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

1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

24.06.2024

28.06.2024

VAKIF GYO-2024-13

istanbul, Maltepe lilgesi, Basiblyiik Mahallesi, 15646 Ada, 44
Parselde kayith 15.264 m? arsa (zerinde insa edilen, 316 ad.
konut ve 1 ad. dikkan nitelikli Gnitelerden olusan 67.861 m?
toplam insaat alanli tamamlanmig Konut Projesi (Bagimsiz
Bolim bazh satis ve 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 Miuhendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Soézlesme Tarihi: GYO_2024_04
Sozlesme No: 28.05.2024

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig (IlI-62.1)” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organr’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degderleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis  22.10.2021 tarihinde 2021 VAKIF_GYO_04
numarali rapor ile 29.12.2023 tarihli 2023_VAKIF_GYO_19
numarall raporlar bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin 28.06.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Kat Miilkiyet Tapu Senetli Bagimsiz Boliumlerin Deger Acgiklamasi™ Deger (TL)
Bagimsiz Boliimlerin Toplam Satis Degeri KDV harig 2.758.500.000,00
iki Milyar Yedi Yiiz Elli Sekiz Milyon Bes Yz Bin Tirk Lirasi

Bagimsiz Boliimlerin Toplam Satis Degeri KDV dahil 3.310.200.000,00

Ug Milyar Ug Yiiz On Milyon iki Y{z Bin Tirk Lirasi

Bagimsiz Boliimlerin 99/100 VAKIF GYO hissesi Satis degeri KDV harig 2.730.915.000,00
iki Milyar Yedi Yiiz Otuz Milyon Dokuz Yiiz On Bes Bin Tiirk Lirasi

Bagimsiz Boliimlerin 99/100 VAKIF GYO hissesi Satig degeri KDV dahil 3.277.098.000,00
Ug Milyar iki Yiiz Yetmis Yedi Milyon Doksan Sekiz Bin Tiirk Lirasi
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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 Kigukbakkalkdy

2.1.Kurulugsun Unvani ve Adresi

Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak lizere 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 1SO 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 alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagli 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/iISTANBUL

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa kira degerinin tespiti ve

sermaye piyasasli mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.igin Kapsami
istanbul, Maltepe Ilgesi, Basibiiyiik Mahallesi, 15646 Ada, 44 Parselde kayith 15.264 m? arsa lizerinde

insa edilen, 316 ad. konut ve 1 ad. diikkkan nitelikli Unitelerden olusan 67.861 m? toplam insaat alanh
tamamlanmis Konut Projesi Bagimsiz Bolum bazli satis ve kira Degeri belirlenmesi ve SPK

dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir.
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Doékiimanlan Hakkinda Bilgiler

3.1.Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Zumritevler Mahallesi, Emek Caddesi No:77-83A ve 77-83B
Maltepe/istanbul adresinde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélge konut bélgesi olup orta ve
Ust gelir seviyesine hitap etmektedir. Tasinmaza ulasim sehir i¢i minibls otobls ve 06zel aragla
saglanmaktadir.

Degerlemeye
Konu
Tasinmazlar

3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 15646 ada 44 parsel 15.268,61 m? yiz 6lcime sahiptir.
Parsel Gzerinde insa edilmekte olan bloklar mahallen temel asamasindadir. Yapilmakta olan bloklar
ruhsat ve eki mimari projesine gére A ve B blok olarak projelendirilmistir. A blok 5 bodrum+zemin+22
normal kat olmak Uzere toplam 28 katlidir. Blokta yapi ruhsatina gére 1 adet dikkan ve 198 adet
mesken olmak Uzere 199 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. B blok 5 bodrum+zemin +12 normal
kat olmak Uzere toplam 18 katlidir. Blokta yapi ruhsatina gére 118 adet mesken olmak bulunmaktadir.
Proje icin kat mulkiyeti tesis edilmistir.
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a"

ili

iigesi
\EREUIES
Koyii
Sokagi
Mevki

Niteligi

Pafta

Ada

Parsel
Yuzolglimi

Blok No

Bagimsiz Boliim No

Bagimsiz Boliimiin Kati

Bagimsiz Boéliimun Niteligi

Arsa Payi

Cilt No

Sahife No

Edinme Tarihi

Edinme Yevmiye No

Zemin Tipi

Hisse Pay
Hisse Payda

ISTANBUL

MALTEPE

ZUMRUTEVLER

28 KATLI A BLOK18 KATLI B
BLOKLU BETONARME BINA
VE ARSASI

15646

44

15.268,61 m?

VAKIF GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS.
OBAKOY  GAYRIMENKUL
GELISTIRME INSAAT
YATIRIM TAAHHUT SANAYiI
VE TICARET  ANONIM
SIRKETI

Hisse Pay

Hisse Payda

BB Blok

Tablol

Tablol

Tablol

Tablol

Tablol

Tablol

Tablol

Tablol

Tablol

Kat Mulkiyeti

99

100

1

100

BB Niteligi

BB No*

Yevmiye No Cilt No Sahife No

Tapu Tarihi

Tasinmaz ID*

1 DUBLEKS Mesken A 2.Bodrum-1.Bodrum 1 17641 101 10006 14.05.2024 130891472
2 DUBLEKS Mesken A 2.Bodrumi.Bodrum 2 17641 101 10007 14.05.2024 130891628
3 DUBLEKS Mesken A 2.Bodrum-1.Bodrum 3 17641 101 10008 14.05.2024 130891652
4 DUBLEKS Mesken A 2.Bodrum-1.Bodrum 4 17641 101 10009 14.05.2024 130891674
5 DUBLEKS Mesken A 2.Bodrum-1.Bodrum 5, 17641 101 10010 14.05.2024 130891696
6 DUBLEKS Mesken A 2.Bodrum-1.Bodrum 6 17641 101 10011 14.05.2024 130891718
7 Mesken A 2.Bodrum 7 17641 101 10012 14.05.2024 130891740
8 Mesken A 2.Bodrum 8 17641 101 10013 14.05.2024 130891762
9 Mesken A 2.Bodrum 9 17641 101 10014 14.05.2024 130891784
10 Mesken A 1.Bodrum 10 17641 101 10015 14.05.2024 130891474
11 Mesken A 1.Bodrum 11 17641 101 10016 14.05.2024 130891496
12 Mesken A 1.Bodrum 12 17641 101 10017 14.05.2024 130891517
13 Mesken A Zemin Kat 13 17641 101 10018 14.05.2024 130891529
14 Mesken A Zemin Kat 14 17641 101 10019 14.05.2024 130891541
15 Mesken A Zemin Kat 15 17641 101 10020 14.05.2024 130891553
16 Mesken A Zemin Kat 16 17641 101 10021 14.05.2024 130891570
17 Mesken A Zemin Kat 17 17641 101 10022 14.05.2024 130891592
18 Mesken A Zemin Kat 18 17641 101 10023 14.05.2024 130891604
19 Mesken A Zemin Kat 19 17641 101 10024 14.05.2024 130891616
20 Mesken A Zemin Kat 20 17641 101 10025 14.05.2024 130891632
21 Mesken A Zemin Kat 21 17641 101 10026 14.05.2024 130891634
22 Mesken A 1.Kat 22 17641 101 10027 14.05.2024 130891636
23 Mesken A 1.Kat 23 17641 101 10028 14.05.2024 130891638
24 Mesken A 1.Kat 24 17641 101 10029 14.05.2024 130891640
25 Mesken A 1.Kat 25 17641 101 10030 14.05.2024 130891642
26 Mesken A 1.Kat 26 17641 101 10031 14.05.2024 130891644
27 Mesken A 1.Kat 27 17641 101 10032 14.05.2024 130891646
28 Mesken A 1.Kat 28 17641 101 10033 14.05.2024 130891648
29 Mesken A 1.Kat 29 17641 101 10034 14.05.2024 130891650
30 Mesken A 2.Kat 30 17641 101 10035 14.05.2024 130891654
31 Mesken A 2.Kat 31 17641 101 10036 14.05.2024 130891656
32 Mesken A 2.Kat 32 17641 101 10037 14.05.2024 130891658
33 Mesken A 2.Kat 33 17641 101 10038 14.05.2024 130891660
34 Mesken A 2.Kat 34 17641 101 10039 14.05.2024 130891662
35 Mesken A 2.Kat 35 17641 101 10040 14.05.2024 130891664
36 Mesken A 2.Kat 36 17641 101 10041 14.05.2024 130891666
37 Mesken A 2.Kat 37 17641 101 10042 14.05.2024 130891668
38 Mesken A 2.Kat 38 17641 101 10043 14.05.2024 130891670
39 Mesken A 3.Kat 39 17641 101 10044 14.05.2024 130891672
40 Mesken A 3.Kat 40 17641 101 10045 14.05.2024 130891676
41 Mesken A 3.Kat 41 17641 101 10046 14.05.2024 130891678
42 Mesken A 3.Kat 42 17641 101 10047 14.05.2024 130891680
43 Mesken A 3.Kat 43 17641 101 10048 14.05.2024 130891682
12
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44 Mesken A 3.Kat 44 17641 101 10049 14.05.2024 130891684
45 Mesken A 3.Kat 45 17641 101 10050 14.05.2024 130891686
46 Mesken A 3.Kat 46 41090 101 10051 13.11.2023 130891688
47 Mesken A 3.Kat 47 17641 101 10052 14.05.2024 130891690
48 Mesken A 4.Kat 48 17641 101 10053 14.05.2024 130891692
49 Mesken A 4.Kat 49 17641 101 10054 14.05.2024 130891694
50 Mesken A 4.Kat 50 17641 101 10055 14.05.2024 130891698
51 Mesken A 4.Kat 51 17641 101 10056 14.05.2024 130891700
52 Mesken A 4.Kat 52 17641 101 10057 14.05.2024 130891702
53 Mesken A 4.Kat 53 17641 101 10058 14.05.2024 130891704
54 Mesken A 4.Kat 54 17641 101 10059 14.05.2024 130891706
55 Mesken A 4.Kat 55 17641 101 10060 14.05.2024 130891708
56 Mesken A 4.Kat 56 17641 101 10061 14.05.2024 130891710
57 Mesken A 5.Kat 57 17641 101 10062 14.05.2024 130891712
58 Mesken A 5.Kat 58 17641 101 10063 14.05.2024 130891714
59 Mesken A 5.Kat 59 17641 101 10064 14.05.2024 130891716
60 Mesken A 5.Kat 60 17641 101 10065 14.05.2024 130891720
61 Mesken A 5.Kat 61 17641 101 10066 14.05.2024 130891722
62 Mesken A 5.Kat 62 17641 101 10067 14.05.2024 130891724
63 Mesken A 5.Kat 63 17641 101 10068 14.05.2024 130891726
64 Mesken A 5.Kat 64 17641 101 10069 14.05.2024 130891728
65 Mesken A 5.Kat 65 17641 101 10070 14.05.2024 130891730
66 Mesken A 6.Kat 66 17641 101 10071 14.05.2024 130891732
67 Mesken A 6.Kat 67 17641 101 10072 14.05.2024 130891734
68 Mesken A 6.Kat 68 17641 101 10073 14.05.2024 130891736
69 Mesken A 6.Kat 69 17641 101 10074 14.05.2024 130891738
70 Mesken A 6.Kat 70 17641 101 10075 14.05.2024 130891742
71 Mesken A 6.Kat 71 17641 102 10076 14.05.2024 130891744
72 Mesken A 6.Kat 72 41090 102 10077 13.11.2023 130891746
73 Mesken A 6.Kat 73 17641 102 10078 14.05.2024 130891748
74 Mesken A 6.Kat 74 17641 102 10079 14.05.2024 130891750
75 Mesken A 7.Kat 75 17641 102 10080 14.05.2024 130891752
76 Mesken A 7.Kat 76 17641 102 10081 14.05.2024 130891754
77 Mesken A 7.Kat 77 17641 102 10082 14.05.2024 130891756
78 Mesken A 7.Kat 78 17641 102 10083 14.05.2024 130891758
79 Mesken A 7.Kat 79 17641 102 10084 14.05.2024 130891760
80 Mesken A 7.Kat 80 17641 102 10085 14.05.2024 130891764
81 Mesken A 7.Kat 81 17641 102 10086 14.05.2024 130891766
82 Mesken A 7. Kat 82 17641 102 10087 14.05.2024 130891768
83 Mesken A 7.Kat 83 17641 102 10088 14.05.2024 130891770
84 Mesken A 8.Kat 84 17641 102 10089 14.05.2024 130891772
85 Mesken A 8.Kat 85 17641 102 10090 14.05.2024 130891774
86 Mesken A 8.Kat 86 17641 102 10091 14.05.2024 130891776
87 Mesken A 8.Kat 87 17641 102 10092 14.05.2024 130891778
88 Mesken A 8.Kat 88 17641 102 10093 14.05.2024 130891780
89 Mesken A 8.Kat 89 17641 102 10094 14.05.2024 130891782
90 Mesken A 8.Kat 90 17641 102 10095 14.05.2024 130891786
91 Mesken A 8.Kat 91 17641 102 10096 14.05.2024 130891788
92 Mesken A 8.Kat 92 17641 102 10097 14.05.2024 130891790
93 Mesken A 9.Kat 93 17641 102 10098 14.05.2024 130891792
94 Mesken A 9.Kat 94 17641 102 10099 14.05.2024 130891794
95 Mesken A 9.Kat 95 17641 102 10100 14.05.2024 130891796
96 Mesken A 9.Kat 96 17641 102 10101 14.05.2024 130891798
97 Mesken A 9.Kat 97 17641 102 10102 14.05.2024 130891800
98 Mesken A 9.Kat 98 17641 102 10103 14.05.2024 130891803
99 Mesken A 9.Kat 99 17641 102 10104 14.05.2024 130891805
100 Mesken A 9.Kat 100 17641 102 10105 14.05.2024 130891476
101 Mesken A 9.Kat 101 17641 102 10106 14.05.2024 130891478
102 Mesken A 10.Kat 102 17641 102 10107 14.05.2024 130891480
103 Mesken A 10.Kat 103 17641 102 10108 14.05.2024 130891482
104 Mesken A 10.Kat 104 17641 102 10109 14.05.2024 130891484
105 Mesken A 10.Kat 105 17641 102 10110 14.05.2024 130891486
106 Mesken A 10.Kat 106 17641 102 10111 14.05.2024 130891488
107 Mesken A 10.Kat 107 17641 102 10112 14.05.2024 130891490
108 Mesken A 10.Kat 108 17641 102 10113 14.05.2024 130891492
109 Mesken A 10.Kat 109 17641 102 10114 14.05.2024 130891494
110 Mesken A 10.Kat 110 17641 102 10115 14.05.2024 130891498
111 Mesken A 11.Kat 111 17641 102 10116 14.05.2024 130891500
112 Mesken A 11.Kat 112 17641 102 10117 14.05.2024 130891502
113 Mesken A 11.Kat 113 17641 102 10118 14.05.2024 130891504
114 Mesken A 11.Kat 114 17641 102 10119 14.05.2024 130891506
115 Mesken A 11.Kat 115 17641 102 10120 14.05.2024 130891508
116 Mesken A 11.Kat 116 17641 102 10121 14.05.2024 130891510
117 Mesken A 11.Kat 117 17641 102 10122 14.05.2024 130891512
118 Mesken A 11.Kat 118 17641 102 10123 14.05.2024 130891514
119 Mesken A 11.Kat 119 17641 102 10124 14.05.2024 130891516
120 Mesken A 12.Kat 120 17641 102 10125 14.05.2024 130891519
121 Mesken A 12.Kat 121 17641 102 10126 14.05.2024 130891520
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122 Mesken A 12.Kat 122 17641 102 10127 14.05.2024 130891521
123 Mesken A 12.Kat 123 17641 102 10128 14.05.2024 130891522
124 Mesken A 12.Kat 124 17641 102 10129 14.05.2024 130891523
125 Mesken A 12.Kat 125 41090 102 10130 13.11.2023 130891524
126 Mesken A 12.Kat 126 17641 102 10131 14.05.2024 130891525
127 Mesken A 12.Kat 127 17641 102 10132 14.05.2024 130891526
128 Mesken A 12.Kat 128 17641 102 10133 14.05.2024 130891527
129 Mesken A 13.Kat 130 17641 102 10135 14.05.2024 130891531
130 Mesken A 13.Kat 131 17641 102 10136 14.05.2024 130891532
131 Mesken A 13.Kat 132 17641 102 10137 14.05.2024 130891533
132 Mesken A 13.Kat 133 17641 102 10138 14.05.2024 130891534
133 Mesken A 13.Kat 134 17641 102 10139 14.05.2024 130891535
134 Mesken A 13.Kat 135 17641 102 10140 14.05.2024 130891536
135 Mesken A 13.Kat 136 41090 102 10141 13.11.2023 130891537
136 Mesken A 13.Kat 137 17641 102 10142 14.05.2024 130891538
137 Mesken A 14.Kat 138 17641 102 10143 14.05.2024 130891539
138 Mesken A 14 Kat 140 17641 102 10145 14.05.2024 130891543
139 Mesken A 14.Kat 141 17641 102 10146 14.05.2024 130891544
140 Mesken A 14.Kat 142 17641 102 10147 14.05.2024 130891545
141 Mesken A 14 Kat 143 17641 102 10148 14.05.2024 130891546
142 Mesken A 14.Kat 144 17641 102 10149 14.05.2024 130891547
143 Mesken A 14 Kat 145 17641 102 10150 14.05.2024 130891548
144 Mesken A 14 Kat 146 17641 102 10151 14.05.2024 130891549
145 Mesken A 15.Kat 147 17641 102 10152 14.05.2024 130891550
146 Mesken A 15.Kat 148 17641 102 10153 14.05.2024 130891551
147 Mesken A 15.Kat 149 17641 102 10154 14.05.2024 130891552
148 Mesken A 15.Kat 150 17641 102 10155 14.05.2024 130891555
149 Mesken A 15.Kat 151 17641 102 10156 14.05.2024 130891556
150 Mesken A 15.Kat 152 17641 102 10157 14.05.2024 130891557
151 Mesken A 15.Kat 153 17641 102 10158 14.05.2024 130891558
152 Mesken A 15.Kat 154 17641 102 10159 14.05.2024 130891559
153 Mesken A 15.Kat 155 17641 102 10160 14.05.2024 130891560
154 Mesken A 16.Kat 156 17641 102 10161 14.05.2024 130891561
155 Mesken A 16.Kat 157 17641 102 10162 14.05.2024 130891562
156 Mesken A 16.Kat 158 17641 102 10163 14.05.2024 130891564
157 Mesken A 16.Kat 159 41090 102 10164 13.11.2023 130891566
158 Mesken A 16.Kat 160 17641 102 10165 14.05.2024 130891579
159 Mesken A 16.Kat 161 17641 102 10166 14.05.2024 130891582
160 Mesken A 16.Kat 162 17641 102 10167 14.05.2024 130891584
161 Mesken A 16.Kat 163 17641 102 10168 14.05.2024 130891585
162 Mesken A 16.Kat 164 17641 102 10169 14.05.2024 130891586
163 Mesken A 17.Kat 165 17641 102 10170 14.05.2024 130891587
164 Mesken A 17 Kat 166 17641 102 10171 14.05.2024 130891588
165 Mesken A 17 Kat 167 17641 102 10172 14.05.2024 130891589
166 Mesken A 17.Kat 168 17641 102 10173 14.05.2024 130891590
167 Mesken A 17 Kat 169 17641 102 10174 14.05.2024 130891591
168 Mesken A 17.Kat 170 17641 103 10175 14.05.2024 130891594
169 Mesken A 17.Kat 171 17641 103 10176 14.05.2024 130891595
170 Mesken A 17 Kat 172 17641 103 10177 14.05.2024 130891596
171 Mesken A 17.Kat 173 17641 103 10178 14.05.2024 130891597
172 Mesken A 18.Kat 174 17641 103 10179 14.05.2024 130891598
173 Mesken A 18.Kat 175 17641 103 10180 14.05.2024 130891599
174 Mesken A 18.Kat 176 17641 103 10181 14.05.2024 130891600
175 Mesken A 18.Kat 177 17641 103 10182 14.05.2024 130891601
176 Mesken A 18.Kat 178 17641 103 10183 14.05.2024 130891602
177 Mesken A 18.Kat 179 17641 103 10184 14.05.2024 130891603
178 Mesken A 18.Kat 180 17641 103 10185 14.05.2024 130891606
179 Mesken A 19.Kat 181 17641 103 10186 14.05.2024 130891607
180 Mesken A 19.Kat 182 17641 103 10187 14.05.2024 130891608
181 Mesken A 19.Kat 183 17641 103 10188 14.05.2024 130891609
182 Mesken A 19.Kat 184 17641 103 10189 14.05.2024 130891610
183 Mesken A 19.Kat 185 17641 103 10190 14.05.2024 130891611
184 Mesken A 19.Kat 186 17641 103 10191 14.05.2024 130891612
185 Mesken A 19.Kat 187 17641 103 10192 14.05.2024 130891613
186 Mesken A 19.Kat 188 17641 103 10193 14.05.2024 130891614
187 Mesken A 20.Kat 189 17641 103 10194 14.05.2024 130891615
188 Mesken A 20.Kat 190 17641 103 10195 14.05.2024 130891618
189 Mesken A 20.Kat 191 17641 103 10196 14.05.2024 130891619
190 Mesken A 20.Kat 192 17641 103 10197 14.05.2024 130891620
191 Mesken A 20.Kat 193 17641 103 10198 14.05.2024 130891621
192 Mesken A 20.Kat 194 17641 103 10199 14.05.2024 130891622
193 Mesken A 20.Kat 195 17641 103 10200 14.05.2024 130891623
194 Mesken A 20.Kat 196 17641 103 10201 14.05.2024 130891624
195 DUBLEKS Mesken A 21.kat-22.Kat 197 41090 103 10202 13.11.2023 130891625
196 DUBLEKS Mesken A 21 .kat-22.Kat 198 17641 103 10203 14.05.2024 130891626
197 DUKKAN A 2.Bodrum-1.Bodrum 199 17641 103 10204 14.05.2024 130891627
198 Mesken B 2.Bodrum 1 17641 103 10205 14.05.2024 130891473
199 DUBLEKS Mesken B 2.Bodrum -1.Bodrum 2 17641 103 10206 14.05.2024 130891629
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200 DUBLEKS Mesken B 2.Bodrum-1.Bodrum 3 17641 103 10207 14.05.2024 130891653
201  DUBLEKS Mesken B 2.Bodrum-1.Bodrum 4 17641 103 10208 14.05.2024 130891675
202  DUBLEKS Mesken B 2.Bodrum-1.Bodrum 5 41090 103 10209 13.11.2023 130891697
203 DUBLEKS Mesken B 2.Bodrum-1.Bodrum 6 17641 103 10210 14.05.2024 130891719
204  DUBLEKS Mesken B 2.Bodrum-1.Bodrum 7 17641 103 10211 14.05.2024 130891741
205 Mesken B 1.Bodrum 8 17641 103 10212 14.05.2024 130891763
206 Mesken B Zemin Kat 9 17641 103 10213 14.05.2024 130891785
207 Mesken B Zemin Kat 10 17641 103 10214 14.05.2024 130891475
208 Mesken B Zemin Kat 11 41090 103 10215 13.11.2023 130891497
209 Mesken B Zemin Kat 12 17641 103 10216 14.05.2024 130891518
210 Mesken B Zemin Kat 13 17641 103 10217 14.05.2024 130891530
211 Mesken B Zemin Kat 14 17641 103 10218 14.05.2024 130891542
212 Mesken B Zemin Kat 15 17641 103 10219 14.05.2024 130891554
213 Mesken B Zemin Kat 16 17641 103 10220 14.05.2024 130891575
214 Mesken B Zemin Kat 17 17641 103 10221 14.05.2024 130891593
215 Mesken B Zemin Kat 18 17641 103 10222 14.05.2024 130891605
216 Mesken B Zemin Kat 19 17641 103 10223 14.05.2024 130891617
217 Mesken B 1.Kat 20 17641 103 10224 14.05.2024 130891633
218 Mesken B 1.Kat 21 17641 103 10225 14.05.2024 130891635
219 Mesken B 1.Kat 22 17641 103 10226 14.05.2024 130891637
220 Mesken B 1.Kat 23 17641 103 10227 14.05.2024 130891639
221 Mesken B 1.Kat 24 17641 103 10228 14.05.2024 130891641
222 Mesken B 1.Kat 25 17641 103 10229 14.05.2024 130891643
223 Mesken B 1.Kat 26 17641 103 10230 14.05.2024 130891645
224 Mesken B 1.Kat 27 17641 103 10231 14.05.2024 130891647
225 Mesken B 1.Kat 28 17641 103 10232 14.05.2024 130891649
226 Mesken B 1.Kat 29 17641 103 10233 14.05.2024 130891651
227 Mesken B 1.Kat 30 17641 103 10234 14.05.2024 130891655
228 Mesken B 2.Kat 31 17641 103 10235 14.05.2024 130891657
229 Mesken B 2.Kat 32 17641 103 10236 14.05.2024 130891659
230 Mesken B 2.Kat 33 17641 103 10237 14.05.2024 130891661
231 Mesken B 2.Kat 34 17641 103 10238 14.05.2024 130891663
232 Mesken B 2.Kat 35 17641 103 10239 14.05.2024 130891665
233 Mesken B 2.Kat 36 17641 103 10240 14.05.2024 130891667
234 Mesken B 2.Kat 37 17641 103 10241 14.05.2024 130891669
235 Mesken B 2. Kat 38 17641 103 10242 14.05.2024 130891671
236 Mesken B 2.Kat 39 17641 103 10243 14.05.2024 130891673
237 Mesken B 2. Kat 40 17641 103 10244 14.05.2024 130891677
238 Mesken B 2.Kat 41 17641 103 10245 14.05.2024 130891679
239 Mesken B 2.Kat 42 41090 103 10246 13.11.2023 130891681
240 Mesken B 3.Kat 43 17641 103 10247 14.05.2024 130891683
241 Mesken B 3.Kat 44 17641 103 10248 14.05.2024 130891685
242 Mesken B 3.Kat 45 17641 103 10249 14.05.2024 130891687
243 Mesken B 3.Kat 46 17641 103 10250 14.05.2024 130891689
244 Mesken B 3.Kat 47 17641 103 10251 14.05.2024 130891691
245 Mesken B 3.Kat 48 17641 103 10252 14.05.2024 130891693
246 Mesken B 3.Kat 49 17641 103 10253 14.05.2024 130891695
247 Mesken B 3.Kat 50 17641 103 10254 14.05.2024 130891699
248 Mesken B 3.Kat 51 17641 103 10255 14.05.2024 130891701
249 Mesken B 3.Kat 52 17641 103 10256 14.05.2024 130891703
250 Mesken B 4.Kat 53 17641 103 10257 14.05.2024 130891705
251 Mesken B 4.Kat 54 17641 103 10258 14.05.2024 130891707
252 Mesken B 4.Kat 55 17641 103 10259 14.05.2024 130891709
253 Mesken B 4.Kat 56 17641 103 10260 14.05.2024 130891711
254 Mesken B 4.Kat 57 17641 103 10261 14.05.2024 130891713
255 Mesken B 4.Kat 58 17641 103 10262 14.05.2024 130891715
256 Mesken B 4.Kat 59 17641 103 10263 14.05.2024 130891717
257 Mesken B 4.Kat 60 17641 103 10264 14.05.2024 130891721
258 Mesken B 4.Kat 61 17641 103 10265 14.05.2024 130891723
259 Mesken B 5.Kat 62 17641 103 10266 14.05.2024 130891725
260 Mesken B 5.Kat 63 17641 103 10267 14.05.2024 130891727
261 Mesken B 5.Kat 64 17641 103 10268 14.05.2024 130891729
262 Mesken B 5.Kat 65 17641 103 10269 14.05.2024 130891731
263 Mesken B 5.Kat 66 17641 103 10270 14.05.2024 130891733
264 Mesken B 5.Kat 67 17641 103 10271 14.05.2024 130891735
265 Mesken B 5.Kat 68 17641 103 10272 14.05.2024 130891737
266 Mesken B 5.Kat 69 17641 103 10273 14.05.2024 130891739
267 Mesken B 5.Kat 70 17641 103 10274 14.05.2024 130891743
268 Mesken B 6.Kat 71 17641 104 10275 14.05.2024 130891745
269 Mesken B 6.Kat 72 17641 104 10276 14.05.2024 130891747
270 Mesken B 6.Kat 73 17641 104 10277 14.05.2024 130891749
271 Mesken B 6.Kat 74 17641 104 10278 14.05.2024 130891751
272 Mesken B 6.Kat 75 17641 104 10279 14.05.2024 130891753
273 Mesken B 6.Kat 76 17641 104 10280 14.05.2024 130891755
274 Mesken B 6.Kat 77 17641 104 10281 14.05.2024 130891757
275 Mesken B 6.Kat 78 17641 104 10282 14.05.2024 130891759
276 Mesken B 6.Kat 79 17641 104 10283 14.05.2024 130891761
277 Mesken B 7.Kat 80 17641 104 10284 14.05.2024 130891765
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278 Mesken B 7.Kat 81 17641 104 10285 14.05.2024 130891767
279 Mesken B 7.Kat 82 17641 104 10286 14.05.2024 130891769
280 Mesken B 7.Kat 83 17641 104 10287 14.05.2024 130891771
281 Mesken B 7.Kat 84 17641 104 10288 14.05.2024 130891773
282 Mesken B 7.Kat 85 17641 104 10289 14.05.2024 130891775
283 Mesken B 7.Kat 86 17641 104 10290 14.05.2024 130891777
284 Mesken B 7.Kat 87 17641 104 10291 14.05.2024 130891779
285 Mesken B 7.Kat 88 17641 104 10292 14.05.2024 130891781
286 Mesken B 8.Kat 89 17641 104 10293 14.05.2024 130891783
287 Mesken B 8.Kat 90 17641 104 10294 14.05.2024 130891787
288 Mesken B 8.Kat 92 17641 104 10296 14.05.2024 130891791
289 Mesken B 8.Kat 93 17641 104 10297 14.05.2024 130891793
290 Mesken B 8.Kat 94 17641 104 10298 14.05.2024 130891795
291 Mesken B 8.Kat 95 17641 104 10299 14.05.2024 130891797
292 Mesken B 8.Kat 96 17641 104 10300 14.05.2024 130891799
293 Mesken B 8.Kat 97 17641 104 10301 14.05.2024 130891802
294 Mesken B 9.Kat 98 17641 104 10302 14.05.2024 130891804
295 Mesken B 9.Kat 99 17641 104 10303 14.05.2024 130891806
296 Mesken B 9.Kat 100 17641 104 10304 14.05.2024 130891477
297 Mesken B 9.Kat 101 17641 104 10305 14.05.2024 130891479
298 Mesken B 9.Kat 102 17641 104 10306 14.05.2024 130891481
299 Mesken B 9.Kat 103 17641 104 10307 14.05.2024 130891483
300 Mesken B 9.Kat 104 17641 104 10308 14.05.2024 130891485
301 Mesken B 9.Kat 105 17641 104 10309 14.05.2024 130891487
302 Mesken B 10.Kat 106 17641 104 10310 14.05.2024 130891489
303 Mesken B 10.Kat 107 17641 104 10311 14.05.2024 130891491
304 Mesken B 10.Kat 108 17641 104 10312 14.05.2024 130891493
305 Mesken B 10.Kat 109 17641 104 10313 14.05.2024 130891495
306 Mesken B 10.Kat 110 17641 104 10314 14.05.2024 130891499
307 Mesken B 10.Kat 111 17641 104 10315 14.05.2024 130891501
308 Mesken B 10.Kat 112 17641 104 10316 14.05.2024 130891503
309 Mesken B 10.Kat 113 41090 104 10317 13.11.2023 130891505
310 DUBLEKS Mesken B 11.Kat-12.Kat 114 17641 104 10318 14.05.2024 130891507
311 DUBLEKS Mesken B 11.Kat-12.Kat 115 17641 104 10319 14.05.2024 130891509
312 DUBLEKS Mesken B 11.Kat-12.Kat 116 17641 104 10320 14.05.2024 130891511
313 DUBLEKS Mesken B 11.Kat-12.Kat 117 17641 104 10321 14.05.2024 130891513
314 Mesken B 11.Kat 118 17641 104 10322 14.05.2024 130891515

3.4. Takyidat Bilgileri
Musteri tarafindan 31.05.2024, tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri, degerleme galismasinda
dikkate alinmigtir.
Tiim taginmazlar iizerinde miistereken;
Beyanlar Hanesinde:
- YoOnetim Plani : 10/11/2023( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) (13.11.2023 tarih, 41090
yevmiye)
- ....KM ne Cevrilmigtir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (14.05.2024 tarih, 17641
yevmiye)
Serhler Hanesinde:
- 0.01 TL bedel karsihiginda kira sézlesmesi vardir. Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
ANONIM SIRKETI (99 Yilgi Toplam 1 Krs. Bedelle) Lehtar30.05.2022 tarih 21117 yevmiye no.
irtifak Haklar Hanesinde:
= Bulunmamaktadir.
Rehin Bilgileri Hanesinde:
Bulunmamaktadir.
A Blok 199 no'lu bagimsiz béliimiin ilizerinde ilaveten
Eklenti Hanesi:
- Depo (13.11.2023-Tarih ve 41090-Yevmiye)

3.5.Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konusu tasinmaza ait imar durumu yazisi Maltepe Belediyesi imar Sehircilik
Miidirliigiinden edinilen bilgilere gére degerleme konusu Maltepe llgesi, Zimritevler Mahallesi, 15646
ada, 44 parsel saylli tasinmaz 1/1000 dlgekli,15.02.2008, 29.07.2008, 13.09.2009, 13.09.2012,
22.01.2010-19.05.2013-16.02.2016-21.11.2018-24.11.2020 Tasdik tarihli Maltepe E-5 Kuzeyi
Uygulama imar Planr’nda 5/A/4, 0.20-0.40/1.25 konut alaninda yer almaktadir. imar durumu asagida
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yer almakta olup plan notlari rapor ekindedir. imar belgesinde yer alan bilgilerin glincel olarak ayni
oldugu tarafimiza bildirilmistir.

L1
ST,

¢
-, -
x S TC
MALTEPE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigi
Sayi  : E-27827246-622.03-1471012 01.10.2021

Konu  : Bilgi Belge Talepleri ve Yazigmalar

ARGE Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$."ye

ligi :28/09/2021 tarihli bagvurunuz.

Maltepe figesi, Zimritevler Mah.,15646 ada, 44 parsel sayili yer ile alakali talebiniz tetkik  edilmigtir,
Sz konusu parsel,1/1000 dlgekli, 15,02.2008 - 29.07.2008 - 13.09.2009 - 13.09.2012- 22.01.2010 - 19.05.2013 -
16.02.2016 - 21.11.2018 - 24.11.2020 T.Tli Maltepe E-S Kuzeyi Uygulama lmar Plan‘nda 5/A/4, 0.20 -
0.40/1,25 yaprlanma gartlannda Konut alaninda kalmaktadir.

Bilgileninize rica olunur.

Hazel Safak CELIK

Belediye Bagkan: a.
Belediye Bagkan Yardimeis:
Ek:
1- Plan Notu
2- Plan Omegi

Bu belge, giveali elekironik imasa ile smzalannsglor,
Belpe dofrulama Kodu: $45571042FBO Dokilinas No:1471012 Belge Doprelama Advesi: briws uww furkive sov.iristaltepe-tiledyeshiebns
Feynudiah Mah., Bagdat Cad. No : 292, 24843, Maliepe-ISTANBUL Ry o o
Telefon: (2164589995 A1 IBS(*) Kep: malicpebelodiyesi@had] kepar Muss LRORHAN
c-poss; enan@omalicpe belur  inlemet adeesi: www makepe bel b

LA
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3.6.Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ait Aktif Kayitlari icerecek sekilde Tapu Takyidatlari milk sahibi

tarafindan alinmis olup Tasinmazlar Gzerinde devredilmesine engel tegkil eden herhangi bir takyidat

kaydi bulunmamaktadir.

3.7.Gayrimenkul lle ligili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine Ve
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) lligkin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlarin 14.05.2024 tarihinde Kat Mulkiyeti tesisi isleminden elbirligi mulkiyeti

kurularak 1/1 hissesi VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ne, 1/1 hissesi OBAKOY

GAYRIMENKUL GELISTIRME INSAAT YATIRIM TAAHHUT SANAYi VE TICARET ANONIM

SIRKETI’ne tescil edilmistir.

3.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu Maltepe llgesi, Ziimriitevler Mahallesi, 15646 ada, 44 parsel sayili taginmaz
1/1000 o6lgekli,15.02.2008, 29.07.2008, 13.09.2009, 13.09.2012, 22.01.2010-19.05.2013-16.02.2016-
21.11.2018-24.11.2020 Tasdik tarihli Maltepe E-5 Kuzeyi Uygulama imar Plan’nda 5/A/4, 0.20-
0.40/1.25 konut alaninda yer almaktadir.

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

Degerleme konusu tagsinmaza ait belediye arsiv dosyasinda yer alan 17.09.2018 tarih 132 cilt 05
yaprak nolu yapi tatil tutanagina gére “S6z konusu yerin yapi denetim hizmetlerini tGistlenmis olan yapi
denetim firmasinin fesih dilekg¢esine istinaden yapilan kontrolde kismen hafriyat alindigi ancak insaata
baslaniimadigi goériimuistir. %10 seviyesinde muihuirlenmistir. Hafriyat alimi 31.12.2017 tarihinden
once mi yoksa sonra mi yapildigi tespit edilememistir.” ifadeleri yer almaktadir. Yapilan incelemeler
sonucunda 02.03.2020 tarih 2020/101227213 ve 2020/143245637 nolu isim degisikligi ruhsatlari ile
yapi! tatil tutanaginin gecerliligi kalmamistir.

3.10. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmig Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Ingsaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylagsimi Sozlesmeler Vb.) lligkin
Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz igin yapilmis 06.10.2021 tarihli anahtar teslim goéturid bedel usuli ana

yiklenici sézlesmesi bulunmaktadir. Ana yiklenici tarafi: REC Uluslararasi insaat Yatinm Sanayi ve

Ticaret A.S.'dir.

3.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igcin 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

Asagidaki tabloda proje icin alinmis yasal belgelerin listesi yer almaktadir. Tasinmaz Uzerinde kat
mulkiyeti tesis edilmistir.

ONITE SAYISI
o YOLKOTU | YOLKOTU
mp . TOPLAM | UNITE ALANI | ORTAK TOPLAM TOPLAM KAT
VERILIS AMACI KAPSAMI OFISVE | gni 1 . i ALTIKAT USTU KAT
MESKEN | Jevers | ONITE (m?) ALAN () | ALAN(m?) e Vi) SAVISI
YENI YAPI 20062017  6-46  MESKEN VE ISYERI-ORTAK ALAN 1 18.984.00  21.148,00 40.132,00 5
YENI YAP 20.062017 646 MESKEN-ORTAK ALAN 13.327,00 _14.402,00 27.729,00 5
ADILA 31.08.201 125 MESKEN VE ISYERI-ORTAK ALAN 1 18.984,00  21.148,00 40.132,00 5
ADILAT 12.06.2018 1-25 MESKEN-ORTAK ALAN 118 118 13.327,00 14.402,00 27.729,00 5 13 18 4c
A___ISiM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFi DEGISIKLIGI 2.03.2020 "43245637 MESKEN VE ISYERI-ORTAK ALAN 198 1 199 18.984,00  21.148,00 40.132,00 5 23 28 5A
B ISiM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFI DEGISIKLIGI 2.03.2020 10/227213 MESKEN-ORTAK ALAN 118 118 13.327,00  14.402,00 27.729,00 5 13 18 4c
A___ISIM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFI DEGISIKLIGI 14.10.2021 115072686 MESKEN VE ISYERI-ORTAK ALAN 198 1 199 18.984,00  21.148,00 40.132,00 6 23 28 5A
B ___ISiM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFi DEGISIKLIGI 14.10.2021 "124163775 MESKEN-ORTAK ALAN 118 118 13.327,00 14.402,00 27.729,00 5 13 18 4c
A ADILA 29.07.2022_2022/3-42 MESKEN VE [SYERI-ORTAK ALAN 198 1 199 18.984,00 _ 21.148,00 40.132,00 5 23 28 5A
B ADILA 29.07.2022_2022/3-42 MESKEN-ORTAK ALAN 118 118 13.327,00 _14.402,00 27.729,00 5 13 18 4C
A ADILA 24102023 202376 MESKEN VE ISYERI-ORTAK ALAN 198 1 199 18.984,00 _ 21.148,00 40.132,00 5 23 28 5A
B ADILA 24.10.2023_2023/76 MESKEN-ORTAK ALAN 118 118 13.327,00 14.402,00 27.729,00 5 13 18 aC
A YAPI KULLANMA IZIN BELGES] 26.03.2024_2024/2-21 MESKEN VE [SYERI-ORTAK ALAN 198 1 199 18.984.00  21.148,00 40.132,00 5 23 28 5A
B YAPI KULLANMA IZIN BELGESI 26.03.2024_2024/2-21 MESKEN-ORTAK ALAN 118 118 13.327,00 _14.402,00 27.729,00 5 13 18 4C
32.311,00 ~_35.550,00 67.861,00
PROJEDEKI TOPLAM UNITE SAYISI
PROJEDEKI TOPLAM SATILABILIR ALAN 32.311,00
PROJEDEKI TOPLAM ORTAK ALAN
PROJEDEKI TOPLAM KAPALI ALAN 67.861,00
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3.12. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle llgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin yapi denetimi Tatlisu Mahallesi, Senol Giines Bulvari, Mira Towers,

Blok No:2A, i¢ Kapi No:10, Umraniye/iISTANBUL adresinde yer alan istanbul Ulke Yapi Denetim A.S.

tarafindan gercgeklestirilmistir.

3.13. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lligkin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine lligkin Agiklama

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin satis ve kiralama deger tespiti icin ‘Pazar Yaklagimi

Yontemi’ kullaniimistir. Calisma yapilan yéntemde taginmazlarin yasal izinleri alinmigs mimari projelere

gore degerlendirilmistir.

3.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar icin alinmis enerji kimlik belgesi bilgileri;

A BLOK i¢cin Numarasi: Y2334AF727EB3 -- Verilis Tarihi: 04.08.2023 — Performans Sinifi: B
B BLOK icin Numarasi: Y23344B898FFO0 -- Verilis Tarihi: 04.08.2023 — Performans Sinifi: B
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ENERJi KiMLIK BELGESI

bino ener|l
performansi

T S 7T S T

Tipi: Rezidans ‘
ingaat Ruhsat Tarihi:  20.06.2017 Verilig Tarihi: 4.08.2023 .
Tadilat Tarihi: Gegerlilik Tarihi: 4.08.2033 R
Toplam Alan: 41.502,66 Performans Snifi: B d
Ada/Parsel/Pafta: 15646 /44 / G22-A-09- Emisyon Sinifi: B

UAVT Bina No: 425884871

Adé: Tablo Adalar A Blok

Adresi: ZUMRUTEVLER MAH. EMEK CAD. NO: 77 -83A MALTEPE/ISTANBUL

Sahibinin AdiSoyadi: Vakf GYO A.S. ve Obakéy Gida lsletmecilik Paz.Giiv.Tem. Tic.ve San.,

SERA GAZI EMISYONU

YENILENEBILIR ENERJI KULLANIM
ORANI

ENERJI PERFORMANSI
Yilksek

# D
# D

ORAN ~ORAN

e
P D Too0-115 3

P E 2005 3
[T ¢ ETEZED
A # [

Diigiik )/ Yaksok

YILLIK ENERJI TOKETIMLERI YENILENEBILIR ENERJI/KOJEN. ENERJI
SISTEMLER — ,‘ . : _

Toplam 1.806.707,91 109,77 0,00 0,00 B
Isitma 99922487 60,71 0,00 0,00 B
Sthhi Sicak Su 295.186,23 17,93 0,00 0,00 G
Sogutma 261 335,96 15,88 0,00 0,00 B
Havalandirma 120629,56 733 D
Aydinlatma 130331,28 792 B
Kojenarasyon 0,00 000 0,00 0,00 —
Fotovoltaik — — 0,00 0,00 —

Belgenin Belge Diizenleyenin

Numarasi: Y2334AF727E83 Adi Soyadi:  MUHITTIN BASKAN

Verilis Tarihi: 4.08.2023 Firmasi: MUHITTIN BASKAN

Son Gegerlilik Tarihi: 4.08.2033

iptal Edilen EKB No: Sertifika No: MMO-07-0045

imza:
Sayfa 1/3
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ENERJI KiMLIK BELGESI

ping vn.:,
purformans

(Binamn _________________Belgenin ] Binanin Gérintilsi

Tipt Rezidans

Ingsat Ruhsat Tarihi;  2006.2017 Verilig Tacihi 4.08.2023
Tadilat Tarihi Gegorlilk Tarthi: 4082033
Toplam Alan: 2507598 Purformans Sinfy; B
Ada/Parsel/Pafta; 15646 /44 / G22-A-09- Emisyon Sinihi: B

UAVT Bina No: 763727062

Adu: Tablo Adalar B Blok

Adrasi: ZUMRUTEVLER MAH. EMEK CAD. NO: 77 -838 MALTEPE/ISTANBUL

Sahibinin Adi Soyads Vakf GYO AS. ve Obakdy Gida Igletmecilik Paz GiviTem. Tic. ve San.,

-

SEQA GAZI EMISYONU o A NRNLENERICIENER I KO
T ORAN QRANI

ENERJ| FERFORMANSI
Tusien

#EXED o
ACKED P E 079 £ 00
T o # [(XED -
#CECETS

o EETETED

# ETE7ED

# [T

ORAN

YILLIK ENERJI TOKETIMLERI | YENILENEBILIR ENERJI/KOJEN. ENERJI
‘ SINIFI

Toplam 142147854 110,69 0,00 0,00 8
bsatrma 686.440,79 5344 0,00 0,00 B
Sthhi Sicak Su 20653436 2309 0,00 0.00 C
Sogutma 191,589,25 1492 0,00 000 B
Havalandirma 9874333 7.69 D
Aydindatma 148.370,80 11,55 8
Kojonaragyon 0,00 0,00 0,00 0,00 —
Fotowoltalk —_ —_ 000 0,00 —

Belgenin | Belge Dizenleyenin Karekod |

Numarass: Y23344B598FFO Adi Soyadi:  MUHITTIN BASKAN - o

Verilig Tarihi: 4.082023 Firmast: MUHITTIN BASKAN

Son Gegerlilik Tarihi: 4.082033

Iptal Edilen EKB No: Sartifika No: MMO-07-0045

Imza:
Sayla 173
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4.1, Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.1.1. istanbul ili

istanbul ili Marmara Bélgesi'nde yer alan sehir
ve Turkiye Cumbhuriyeti Devletinin 81 ilinden
biridir. Ulkenin niifus bakimindan en ¢ok gég
alan ve en kalabalik ilidir. Ekonomik, tarihi ve
sosyo-kiltirel agidan 6nde gelen sehirlerden
biridir. Sehir, iktisadi buyuklik agisindan
dinyada 34. sirada yer alir. Nifuslarina gore
. sehirler listesinde belediye sinirlari géz 6nine
alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir. istanbul
Tarkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i de c¢evreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi
Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardidi bir yarimada tizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini
istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya
ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise
blylksehir belediyesi ile toplam 40 belediye bulunmaktadir. Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan
istanbul, 330-395 yillari 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 imparatorluju'na baskentlik
yapmistir. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gegtigi 1517'den kaldirildigi 1924'e
kadar islam diinyasinin da merkezi olmustur.

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

4.1.2. Nufus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2023 15.655.924 7.806.787 7.849.137
2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
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4.1.3. Maltepe ilgesi

istanbul'un  Anadolu  Yakasi'nda Marmara
Denizi'ne kiyisi olan bir ilgedir. Kadikdy, Kartal,
Sancaktepe ve Atasehir ilgeleriyle komsu olan
Maltepe, nifus bakimindan istanbul'un
dokuzuncu, Anadolu Yakasi'nin dérdincu buyuk
ilcesi konumundadir. Maltepe, Kocaeli
Yarimadasi'nin giiney batisinda, istanbul ilinin
Marmara Denizi kiyisinda yer alir. Kartal,
Atasehir, Sancaktepe ve Kadikdy ilgeleri ile
komsu olan Maltepe llgesi'nin, Marmara
Denizi'ne yaklasik 7 km kiyisi vardir. Deniz seviyesi sifirdan baglayarak kuzeye dogru tatli bir meyil ile
440 m'ye kadar yiikselir. ilgenin deniz kiyisi kum ve kil ile kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle
kaplidir. Bu katle en ¢ok bir metre kalinlikta kirmizi ve kahverengi topraklarla értalidur, oldukca da
verimlidir. iigenin bakildiginda bir takim tepe ve diizlikklerden meydana geldigi gériilmistiir. En yiiksek
dagi Kayis Dagi'dir.

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

Dinya ekonomisinde aktivite 2023
Uclincu geyreginde direngli kalmistir.
Kuresel o6lgekte hizmet sektoérinde

ivme kaybi yavaglayarak da olsa |© * — = ¢ o
} - %00
surerken, imalat aktivitesi bir miktar W] . o PR o
137 1851 642 1714 5% 17.53 =4 192 oA 992 213
toparlanmistir. '.:ﬁ—g———g—-,—g— - — - -
Cin’de destek paketlerine ragmen s D a0

emlak sektorine ve ekonomik
toparlanmanin hizina yonelik TUAFEGeN (7007 00 g 203 b il st ook ays e wmmmmm
belirsizlikler sirmektedir.

056 01 Gk iy o sy G ST,63 e ek iy avralmahion g SS530 clarak qorekiogt

**Tablo: Tiirkiye Enflasyon Géstergeleri

Yuksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel blylime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir.

Enerji fiyatlarindaki yukseligsin kiresel enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecedi endiseleri artarken,
belli basli ekonomilerde politika faizlerinin daha 6nce beklenenden uzun sire ve daha yliksek
seviyede kalabilecedi beklentileri tahvil faizlerinde yikselise ve risk istahinda zayiflamaya yol
agmaktadir.
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**Tablo: Gayri Safi Yurti¢i Hasila

B0 GG G O TN ZOI ST G0 . D G P el CSE 00N

Tarkiye ekonomisi 2023 ikinci geyrekte
beklentilerden  glcli  bir  blyime
kaydetmistir. 2023 yil ikinci geyrek gayri
safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis
talebin sinirlayici  etkisine ragmen ic
talebin katkisiyla bluyumustir. Takvim ve
mevsim etkisinden arindiriimis verilere
gore GSYH ceyreklk bazda %3,5
artarken, yillilk 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 yukselmigtir. Yurticinde 2023 uglincli c¢eyrek oncu verileri ekonomik aktivitenin hiz
kestigini gdstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Eylil ayinda
49,6’ya yukselse de son ¢ ayda daralma bdlgesinde kalmigtir.

Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektérel given endeksleri dalgal bir
seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger gdstergeler ise bir miktar

yavaglamaya isaret etmektedir.

Uclincli geyrekte dis dengede G122

bozulma vyavaslayarak ta olsa

surmistir. Ihracatta zayif seyir . g 1180 1T
surerken, enerji kalemindeki "fha um 1841 10

gerilemeyle ithalat ve dis ticaret

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

daralma cari dengedeki iyilesmeyi

**Tablo: Déviz Kuru

sinirlamaktadir.

TUIK verilerine gore, ilk dokuz ayda ihracat 2022'nin ayni dénemine gére %0,5 azalirken, ithalatta
%1,2 artis gergeklesmistir. Bundan dolay1 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’lin

ayni doneminde 43,1 milyar dolara geniglemistir.

*Tablo: Uretim Yéntemiyle Insaat Sektoriiniin
Cari Fiyatlarla GSYH’dan Aldigi Pay

Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma da

beslemektedir.

Déviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi
kalemlerindeki yuUkselis ve Ucret artiglari
ile UGglinci c¢eyrekte enflasyonda artis
yasanmistir. 2023 ikinci ¢ceyrek sonunda
%38,2 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yilik enflasyonu Ekim ayinda
%61,4’e gikmigtir. Ayni dénemde genel
yurtigi  Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu %40,4’ten %39,4’e sinirh
gerilemistir.

enflasyon Uzerindeki yukari yonli riskleri
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Haziran’da %8,50 olan politika faizini %15,00’a ¢ikaran TCMB artirimlara Temmuz, Adustos, Eylul ve
Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak
%35,0’a ¢ikarirken, enflasyon goériniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi 6lciide kademeli olarak guglendirilecegini tekrarlamistir.
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) “Tablo: Uretim Yoéntemiyle Insaat Sektériiniin Cari
i e Moy o Fiyatlarla GSYH’dan Aldigi Pay
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2023 yilinin Gguncl ceyreginde konut
satiglari bir énceki yihn ayni ¢eyregine
gore %1,1 oraninda artis kaydederek

334.295 adet olmustur. Boylece konut EEEE&EEEEEEEEE@&E@

satiglarinda yillk bazda doért ceyrektir
devam eden dusls serisi sona ermigtir.
Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki konut
satis adedi ise 900.074 olarak

LEAT WA LA kit e Eraeabd b s o e AN My s bamud
1) . ! e
I'“"‘* AR P ATt ,wa-‘a.c-m?-ﬁmr "y

Ara **Tablo: Aylik Bazda
gerceklesmistir. Konut Satislari (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 gorilmisti. Uglincti ceyrekte 97.439 adet konut ilk kez satisa konu olurken ilk
satiglarin toplam satislar igerisindeki orani bir ©6nceki c¢eyrek verisi olan %30,9'dan %29,1’e
gerilemistir. ikinci el satislarin payi ise %70,9 olarak gergeklesmis olup 236.856 adet konut ikinci el
satisa konu olmustur.

Satis sekline gore yapilan

degerlendirmelerde ise ipotekli satiglarda

%37,2 oraninda gerileme ile birlikte

I l I I I I l | I I I I I I ipotekli satiglarin veri tarihindeki en dusuk

all Bl ull .0 ol 2 N uf 2N R AN B W e N . . o

: - Uglinci  ¢eyrek verisinin  gergeklestigi

— | gorllmektedir. ipotekli satiglarin toplam

satislar icerisindeki oraninda bir onceki

*Tablo: ipotekli Konut Satislari ceyrek gerceklesmesi %22,2 iken uguncl

ceyrekte bu oran %11,8’e gerilemistir. Bu gerilemenin baslica nedeni konut kredisi faiz oranlarinin

agirhkh ortalamasinin 2003 yilinin 3. geyreginden bu yana en yiksek verisine ulasarak %36,5’e

yukselmesi olmustur. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %32,5 oraninda gerileme kaydederken

diger satislarda %8,2 artis gozlenmistir. Bu sonuglarla Gglncu geyrekte, ipotekli satiglar 39.354 adet,
diger satiglar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar U¢lncu c¢eyrekte 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 vatandaglari
tarafindan yapilmis olup il bazinda Uglincu ¢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, Gigiinci
sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlari artigi ise Eylil 2022°de **Tablo: Konut Satin Alma Giicii Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi igin)
yilhk bazda en yiksek artis orani olan e
%189,1’e ulasiimasinin ardindan disis i St .l

e

serisini on bir aya cikararak agustos ayi
itibariyla  %90,3’e  gerilemistir.  Reel
artiglarda da Aralik 2022'de goérilen en
yluksek degerin ardindan sekiz ay art arda
gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7 olmustur.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-13 28 Rapor Tarihi: 28.06.2024

*GIZLIDIR



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

AR G E 'lt;'m
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A 5. I

Diger yandan, agustos ayi konut fiyat endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis géstermistir. Yeni konut
fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo goérilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik bazda
nominal %94,7, reel %22,5 oraninda artis gerceklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Turkiye genelinde
konut birim fiyatlari 27.841 TL/m?ye yiikselirken (¢ biiyiik ilden istanbul'da 41.766 TL/ m?, izmirde
31.853 TL/m?, Ankara’'da 20.932 TL/m? olmustur.

119 ‘ 107.859 ‘ 148,574 256.433 38.189 149

G219 | 98295 | 151068 | 249363 | 44696 | | 179

G319 | 130.958 ‘ 228.719 I 359677 105.023 | 292

G419 | 174.570 ‘ 308.686 ' 483.256 144600 | ‘ 299
2019Toplam | 511.682 | 837.047 | 1348729 332508 | | 247

G120 107.432 ' 233.606 { 341,038 129.299 | | 379

AC2‘20 ‘ 90.340 . 193.391 . 283731 | 137.075 | | 483

G320 ' 161.436 . 375.073 . 536.502 | 242316 I 452

£420 110.532 ‘ 227.506 I 338.038 64.047 | | 19,7
2020Toplam 460740 | 1029576 | 1.499316 573337 | 382
G121 | 80370 | 182680 | 263.050 ane | 179

cZ21 | 87508 | 202252 | 289760 s6952 | | 197

¢3’2i T 11.9-:2778 I 277050 1 39-6'.;328- 77687 ' 1 9,6

ca21 ' 174.367 ' 368.351 b 542718 V 112675 208
2021 Toplam A 461 523 \ 1.030.333 ' 1.491.856 294.530 | | 719,7

¢22 | o437 | 225626 | 320068 | 683k | | 24

222 . 114.014 . 292.321 ‘ 406.335 101.975 | 251

322 | 103667 | 227.128 | 33705 58,284 ' 17,6

G422 | 147961 | 280468 | 428428 | Si7m9 | | 121 §

2022Toplam 460079 | 1025543 | 1.485.622 280320 | | 189

G123 | gageo7 | 199308 | 283215 58.822 | | 20,8

223 | 87251 | 195313 | 282564 | 62708 | | 222

(323 | 97439 | 236856 | 334295 39,359 ‘ 11,8
2023 yil 3.Ceyrek verileri bir 6neeki yilin-ayni dénemine gore ik defa satlan konutiar %6,01 azalzrak 97 bin
439 adet oldu. (kinc: el konut satslan da 54,28 artarak 236 bin 855 adet ofarak gerpekiesti.
2023 yil 3:ceyreginde toplam kanut satistan igensinde ipotekil konut satisfannn payr $17,8 ofarak gergeklests,
2022 yilt toplaminda bu oran %18,9 ofarak olgiimastd,
2023 3. ceyreginde taptam 234 bin 295 adet konut satist gerceklesmistir. Bir dnceki yilin ayni geyredine gore
% 1,00 oraminda artrs olmustur

Kaynok: TUIK **Tablo: Ceyrek Bazda
e i P i deum B awoees.  Konut Satislan (Adet)
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KONUT ve TICARI GAYRIMENKUL

Rusya-Ukrayna Savasi'yla birlikte
Avrupa’da resesyon endisesi
devam ederken son dbénemde

Kiralama kylemlert

meydana  gelen israil-Filistin
gerilimi, i¢c piyasalarda etkili olan o
kiresel  olaylar olarak  ©6ne Kiratama atomtert

cikmaktadir. Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari ticret Temmuz ayinda
%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.

**Tablo: Ofis Mevcut ve Gelecek Stok Bilgisi 2023 ylllmn U(}UHCU Qeyreginde iStanbL”
gerceklesen toplam kiralama iglemi
205.057 m?ye ulasmistir. Bodylece, bir

: 545 £ 460 ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m?
l I olarak artis gdstermistir. Bu geyrekte
I . = .
onceki yilin ayni dénemine goére %41,5
oraninda azalis gdstermistir. Bununla birlikte, bu ceyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari hem

gerceklesen kiralama islemleri toplami

98.060 m*dir. 2023 vyili igerisinde
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan
olusmaktadir.

Uglincii geyrekte, metrekare bazinda
anlasmalarin %401 MiA’da gergeklesmis
olup bir 6nceki yilin ayni dbénemine
kiyasla oransal olarak artis
kaydedilmistir. MIA disindaki islemlerin
%67’si Anadolu yakasinda ve %330 ise
Avrupa yakasinda gercekleserek bir
dnceki yihin ayni dénemine kiyasla MiA
disi Avrupa bolgesinde artis
kaydedilmigti. 2023 yihinin  Ggunci
ceyreginde bosluk orani  %15,2'den yna **Tablo: Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller
%14,3’e diislis kaydetmistir.

istanbul 39.318 037 684 645 868
lzmir £32.65 L3Z 163 637,773
Burss £24.692 $25.530 b25 982
Ankara L25.626 $25.623 27414

Antalva €35, 53¢ £40.650

Keoaell L25.01° 6251338 b24.44]

Adana $22.133 b23.755 b20.527

Gegtigimiz donemlerde ofis olarak tasarlanan projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli islevlerle
yeniden iglevlendirilip satildi§i 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 agilmasi érneklendirilebilir. Oniimiizdeki glinlerde eski binalarin
guclendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis stokuna dahil edilmesi beklenmektedir.
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4.3. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler
- iskanli olmasi

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

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
- Olumsuz yonde etkileyen faktor bulunmamaktadir.

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 15646 ada 44 parsel 15.268,61 m? yiz 6lcime sahiptir.
Bloklar ruhsat ve eki mimari projesine gére A ve B blok olarak projelendiriimistir. A blok 5
bodrum+zemin+22 normal kat olmak Uzere toplam 28 kathdir. Blokta yapi ruhsatina gore 1 adet
dikkan ve 198 adet mesken olmak Uzere 199 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. B blok 5
bodrum+zemin +12 normal kat olmak Uzere toplam 18 katlidir. Blokta yapi ruhsatina gére 118 adet
mesken olmak bulunmaktadir. Proje icin kat mudlkiyeti tesis edilmis bagimsiz boélim tescilleri

yapiimigtir.
Proje bilgileri
e 2 TOPLAM iNSAAT
NITELIK ADET NET ALAN (m?) ALAN (m?
KONUT (A BLOK) 198 11.375,66 18.803,00 18.803,24
KONUT (B BLOK) 118 7.975,60 13.327,00 13.327,23
DUKKAN (A BLOK) 1 166,56 181,00 131,16
ORTAK ALAN (A BLOK) = S 21.197,60
ORTAK ALAN (B BLOK) = S 14.401,77
TOPLAM 317 19.517,82 32.311,00 67.861,00
PROJE TOPLAM KONUT SAYISI 316
PROJE TOPLAM DUKKAN SAYISI 1
PROJE TOPLAM UNITE SAYISI 317

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

Degerleme konusu tasinmazlar mimari projesine uygun inga edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin mimari projeler onaylanmig, yapi ruhsatlari ve A ve B bloklari igin
yap! kullanma izin belgesi alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir
uygulama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu parsel tzerinde toplam 317 adet tapu tescili yapiimis 316 konut ve 1 adet dilkkan
bulunmaktadir.
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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 gayrimenkuliin 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, muteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz 6ninde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en
glvenilir ve gercekci yaklasim emsal karsilastirma ydntemidir. Bu degerleme ydnteminde bodlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

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

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

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire iginde satildigi kabul edilir.

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

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

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

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

5.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler ve Nedenleri
Bu degerleme galismasinda Pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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5.3. Pazar Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma) Yontemi

5.3.1. Yakin Boélge Marka Projeler

PROJENIN ADI: NOUVEL MALTEPE

Projenin Konumu MALTEPE, ZUMRUTEVLER MH.
Projenin Sahibi OZYAZICI INSAAT
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut
Proje Baslangic-Bitis 2012-2016
Projenin Arsa Biiyiikligii(m?) 202.500
Toplam insaat Alani(m?) 327.000
Konu-Rezidans 2300
Diikkan-Is Yeri (m?) 2500,00
Ofis-Biiro 0
Magaza -
Sosyal Tesis imkani Cagdas teknolojinin ulastidi en yiiksek kalitede yapi standardi, Modern mimari

tasarim, Tum konut birimlerinde birinci kalite ingaat malzemesi Endustriyel ahsap
kaplamal dis kapi ve P.V.C kaplamali dekoratif i¢ kapilar ve P.V.C. dogramali,
isicamli pencereler, Aligveris ve welness merkezi, Spor alanlari, 24 saat kesintisiz
guvenlik ve teknik servis destegi, Profesyonel isletme, Basketbol ve voleybol sahalari
Yuruyus parkurlari, Kapali devre kamera ve gorintili intercom, Uydu Tv sistemi ve
ADSL kablo altyapisi, Agik ve kapali otopark imkani, 202,500 m2 arsa, 4 Parsel
327,000 m2 toplam konut alani 2300 konut 2.500 m2 aligveris merkezi 2.500 m2
kapali sosyal tesis 4 acik, 1 kapali yizme havuzu 62. blok, Konut + Ticaret + Sosyal
Tesis

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 , 5+1

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

1+1 42 60 5.750.000
2+1 72 103 9.000.000
3+1 90 133 12.000.000
4+1 140 190 16.500.000
5+1 180 260 21.400.000

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari disdrilmistir.
ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 88.517,47

Vaziyet planinda ve makette belirtilen yerlerde 4 adet agik ylizme havuzu ve 1 adet

kapali yizme havuzu insa edilecektir. Site igcinde kapal sosyal tesis insa edilecektir.

Ozellikler Bu bélimde kapali havuz, sauna, fitness salonu, yapilip, sitede oturum basladiginda
bu tesislerin ekipmanlari yerlestirilerek kullanilir durumda Gyelerin hizmetine
sunulacaktir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli -
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PROJENIN ADI: KIPTAS ADATEPE

Projenin Konumu MALTEPE, ZUMRUTEVLER MH.

Projenin Sahibi KIPTA
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut
Proje Baslangic-Bitis 2012-2016
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 72.069
Toplam ingaat Alani(m?) 104.175
Konu-Rezidans 814
Diikkan-is Yeri (m?) 0,00
Ofis-Biiro 0
Magaza -
Sosyal Tesis imkani Kiptas Maltepe Konutlar 1. Etap, 13 blokta, 105 metrekarelik 878 daireden

olusmaktadir. Kiptas Maltepe Konutlari projesinde kapali ylizme havuzu, her daireye
kapali otopark ve sosyal donati alanlari bulunuyor.

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

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

- Net Fiyat (TL

Konut Tipi Alani (m?) 2) VL ()
1+1 42 60 5.100.000
2+1 81 90 7.500.000
3+1 90 110 8.800.000

*2. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari digdiriilmdiistiir.
ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m?) 82.777,78
DIGER BILGILER

Sitede toplam 25.000 m2 yesil alan bulunmakta olup, bakimlari Site Yonetimi
tarafindan yapilmaktadir.
Sitede Basket Sahasi, Tenis Kortu, Futbol Sahasi, Spor aletleri mevcuttur.
Sitede toplam 13 blok 878 daire ve her daireye ait agik ve kapali otopark
bulunmaktadir.
Sitede ayrica kapali yiizme havuzu,sauna,buhar odasi mevcuttur.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli -

Ozellikler
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PROJENIN ADI: FUAYE TURKUAZ

Projenin Konumu MALTEPE, ZUMRUTEVLER MH.
Projenin Sahibi YILMAZ INSAAT TAAHHUT VE TICARET A.S.
Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut

Proje Baslangic-Bitis 2016-2018

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 106.000

Toplam ingaat Alani(m?) 55.000

Konu-Rezidans 186

Diikkan-is Yeri (m?) 2

Ofis-Biiro 0

Magaza -

Sosyal Tesis imkani Agcik ve Kapali Yiizme Havuzu

Cocuk Havuzu ve Cocuk Oyun Salonu
Fitness Spor Salonu

Hamam- Sauna -Buhar Odasi
Basketbol Sahasi, Futbol Sahasi

Agcik Ve Kapali Tenis Kortu

Site Peyzaj Bakimi

Sosyal Tesis Alani

Yurdyus Alanlari ve Sus Havuzlari

Otopark Durumu Kapali-A¢ik Otopark
REZIDANS BILGILERI

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

" Net Briit Fiyat (TL
I U Alani (m?) Alani (m?) v (o
141 49 62 5.850.000
241 84 95 8.500.000
341 130 150 13.150.000

*2. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylan diisirilmUstdir.
ORTALAMA BIRIM DEGER

90.498,40

DIGER BILGILER
Fuaye Turkuaz Maltepe Slreyyapasa’da, Sureyyapasa Ormani’'na sifir konumda, 14
ve 24 katli iki blokta toplam 186 dairenin yer aldigi yasam merkezinde “orman ve

Ozellikler deniz manzarasini” bir araya getiriyor. Orman manzarasi sevenleri 1+1 ve loft daire
segenekleri ; Benim manzaram deniz manzarasi diyenleri ise 1+1, 2+1, 3+1 ve loft
daire secenekleri bekliyor.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli -
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PROJENIN ADI: MARMARADA EVLER

Projenin Konumu MALTEPE, ESENKENT MH.
Projenin Sahibi SATIROGLU INSAAT
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut
Proje Baslangic-Bitis 2018-2020
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 11.050
Toplam ingaat Alani(m?) 40.020
Konu-Rezidans 246
Diikkan-is Yeri (m?) 0
Ofis-Biiro 0
Magaza -
Sosyal Tesis imkani Yuruyus parkuru, Agik otopark, Kapali otopark, SUs havuzu, Glineslenme terasi,

Cocuk yizme havuzu, Cocuk oyun alanlari, Fitness merkezi, Agik yizme havuzu,
Kafe, Glvenlik Kameral glivenlik, Basketbol sahasi

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

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

- Net Fiyat (TL

Konut Tipi Alani (m?) 2) VL ()
1+1 61 72 5.450.000
2+1 70 83 5.995.000
3+1 89 112 7.900.000

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari disdrilmdistir.
ORTALAMA BIiRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 72.819,69
. Marmarada Evleri projesinin yakin gevresi icinde gok sayida 6zel okul ve devlet
okulu bulundugunu da belirtelim. Proje sakinleri, fitness salonu, 7/24 giivenlik, amfi
tiyatro, agik yizme havuzu, kefeterya/restoran, kapali otopark, gocuk oyun parki, spor
salonu ve 7/24 teknik servis hizmetlerinden yararlanabiliyor.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli -

Ozellikler
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PROJENIN ADI: NARCITY KULE

Projenin Konumu MALTEPE, BASIBUYUK MH.
Projenin Sahibi TEPE INSAAT
Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut

Proje Baslangic-Bitis 2016-2018

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 29.500

Toplam ingaat Alani(m?) 53.000

Konu-Rezidans 609

Diikkan-is Yeri (m?) 0

Ofis-Biiro 0

Magaza -

Sosyal Tesis imkani Acik ylizme havuzu -Adalar manzarasi -Cocuk oyun alanlari -Deniz manzarasi -

Fitness merkezi -Kapali otopark -Kapali ylizme havuzu -Market -Sauna -Asansor -
Hidrofor -Jeneratér -Su Deposu -Ankastre beyaz esya -Balkon -intercom sistemi -
merkezi 1sitma -Split klima -Deprem y6netmeligine uygun -Radye temel -Yalitim
yonetmeligine uygun -Yapi denetimi yapilmis -Zemin etlidi yapilmis

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Satilik Konutlar
Net Briit Fiyat (TL)
Alani (m?) Alani (m?)

Konut Tipi

1+0 45 58 5.665.000
1+1 63 74 6.900.000
2+1 69 82 7.500.000
3+1 89 112 9.850.000
4+1 125 162 13.400.000

*2. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylan disdirilmdstiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 90.608,31
Tepe Insaat imzasiyla Istanbul Maltepe Siireyyapasa bélgesinin Basibliyiik
Mahallesi'nde yikselen projede 1+0, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak Uzere toplam 609
konut bulunuyor. Projede metrekare cinsinden daire biytuklikleri, 39 ile 258
metrekare arasinda degisiyor.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli -

Ozellikler
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Konumu

Emsal 1
Yakin Konum

indirgenmis Briit Alan

Pazarhkh Birim
Deger

istenen Deger

Emlak Ofisi Ertugrul Gazi Caddesi Zemin 250,00 m? 33.300.000,00 TL  133.200,00 TL
Uzerinde
0 (533) 763 35 38
Emlak Ofisi Teraspark Sitesinde Zemin 850,00 m? 51.700.000,00 TL  60.823,53 TL
0 (553) 592 19 53
Emlak Ofisi Kiptas Projesinde Zemin 750,00 m? 51.500.000,00 TL  68.666,67 TL
0 (533) 343 65 65
IE—S Yakin Konum
Emlak Ofisi Mevlana Halit Caddesi Zemin 135,00 m? 25.350.000,00 TL  187.777,78 TL
Uzerinde
0 (539) 718 80 00
. Yakin Konum
Emlak Ofisi Narli Dere Caddesi Zemin 100,00 m? 8.000.000,00 TL 80.000,00 TL

Uzerinde
(532) 692-2427

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; taginmazlara benzer Ozellikteki projelerde yer alan satilik
dukkan nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 60.823,53 TL/m? - 187.777,78 TL/m? oldugu bilgisi

edinilmigtir.

Basliklar Ornek 1

| Ornek 2 |

Ornek 3 | Ornek 4 | Ornek 5

Kapali Alan (m?) 250,00 850,00 750,00 135,00 100,00
istenen Satis Fiyati (TL) 33.300.000,00 51.700.000,00 51.500.000,00 25.350.000,00 8.000.000,00
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 133.200,00 60.823,53 68.666,67 187.777,78 80.000,00
Ongoriilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% 0% 0% -5% 0%
Diizeltilmis Birim Satig Fiyat (TL/m?) 113.220,00 54.741,18 61.800,00 159.611,11 72.000,00

ORTALAMA BiRIM KiRA DEGER (TL/Ay) 92.274,46

Bolgede yer alan satisa konu emsal dikkanlar incelenmis olup, konu tasinmazdaki ticari alanlarla bire
bir ortismemesi nedeni ile emsallerin konumuna, reklam kabiliyetine, buyukligune, kullanim
durumuna ve karma projede bulunma serefiyesine gore uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmis
olup diikkan birim m? degeri 93.000 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

P - . . Kiraya Esas
ETrEfg' Ozellikler "9"'TKe'|§é’f'gﬁ’“m' Alani (m?) K'(?L?:g)e" Birim Deger
Y (TL/Ay/m?)
Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda
yer alan, zemin katta 580,00 m? alanli oldugu Emlak Ofisi
Emsal 1 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan 0 (507) 768 88 89 580,00 190.000 327,59
190.000-TL  bedelle  kiraliktir.  Kiralama
fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
yer alan, zemin katta 120,00 m? alanl oldugu Emlak Ofisi
Emsal 2 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan 0 (537) 423 63 47 120,00 60.000 500,00
60.000-TL bedelle kiraliktir. Kiralama fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda
yer alan, zemin katta 90,00 m? alanh oldugu Emlak Ofisi
Emsal 3 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan 0 (532) 321 11 62 90,00 40.000 444,44
40.000-TL bedelle kiraliktir. Kiralama fiyatinda
pazarlik pay! bulunmaktadir.
Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda
yer alan, zemin katta 350,00 m? alanh oldugu Emlak Ofisi
Emsal 4 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan 0 (530) 416 84 09 350,00 160.000 457,14
160.000-TL  bedelle  kiraliktir.  Kiralama
fiyatinda pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda
yer alan, zemin katta 335,00 m? alanl oldugu Emlak Ofisi
Emsal 5 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan 0 (555) 623 03 21 335,00 150.000 447,76
150.000-TL  bedelle  kiraliktir.  Kiralama
fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda
yer alan, zemin katta 200,00 m? alanli oldugu Emlak Ofisi
Emsal 6 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan 200,00 90.000 450,00

90.000-TL bedelle kiraliktir. Kiralama fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.

0 (554) 764 70 84

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer &zellikteki projelerde yer alan kiralik
dikkan nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 327,59 TL/Ay/m? - 500,00 TL/Ay/m? oldugu bilgisi

edinilmigtir.

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5 Ornek 6

Kapali Alan (m?) 580,00 120,00 90,00 350,00 335,00 200,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 190.000,00  60.000,00  40.000,00 160.000,00 150.000,00  90.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/m?/Ay) 327,59 500,00 444,44 457,14 447,76 450,00
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 5% 0% 0% 0% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Katsayisi 5% -5% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 10% 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 10% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Kira Fiyat (TL/m?/Ay) 409,48 450,00 422,22 434,29 425,37 427,50

ORTALAMA BiRIM KiRA DEGER (TL/m?/Ay) 428,14

Bolgede benzer nitelikte dikkan emsalleri degerlemeye konu tasinmaz icin uyumlastirma yapilmis
olup diikkan kira birim m? degeri 428,14 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.4. Kiralik Konut Emsalleri

KIRALIK K T ORNEKLERI

Emsal Ozellikler lgili Kisi/Kurum- Alani Kira Degeri  Kiraya Esas Birim
Turd Telefon (m?) (TL/AY) Deger (TL/Ay/m?)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

yer alan, 2. katta 100,00 m? alanli oldugu

beyan edilen 3+1 tipinde mesken emlak ofisi Emlak Ofisi

tarafindan 32.500-TL/Ay bedelle kiraliktir. 0 (535) 666 0298 +00:00 <250 <25[0Y
Kiralama fiyatinda pazarhk payI

bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin Nish

Adalar Projesi konumunda yer alan, 13. katta

196,00 m? alanli oldugu beyan edilen 4+1 Emlak Ofisi

tipinde mesken emlak ofisi tarafindan 70.000- 0 (532) 255 46 36 LR [ ST
TL/Ay bedelle kiraliktir. Kiralama fiyatinda

pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin Kiptas

Adatepe Projesi konumunda yer alan, 7. katta

140,00 m? alanli oldugu beyan edilen 3+1 Sahibinden

tipinde mesken sahibi tarafindan 47.500- 05063716906 +40:00 AT B §8°.29
TL/Ay bedelle kiraliktir. Kiralama fiyatinda

pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda

yer alan, 2. katta 72,00 m? alanh oldugu

beyan edilen 3+1 tipinde mesken emlak ofisi Emlak Ofisi

tarafindan 25.000-TL/Ay bedelle kiraliktir. 0 (530) 1150122 >0 LY S
Kiralama fiyatinda pazarhk payI

bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda

yer alan, 7. katta 95,00 m? alanh oldugu

beyan edilen 2+1 tipinde mesken emlak ofisi Emlak Ofisi

tarafindan 32.500-TL/Ay bedelle kiraliktir. 0 (532)7338373 00 £y 2l
Kiralama fiyatinda pazarhk payI

bulunmaktadir.

Emsal 1

Emsal 2

Emsal 3

Emsal 4

Emsal 5

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; taginmazlara benzer Ozellikteki projelerde yer alan kiralik
dikkan nitelikli tagsinmaz m? birim degderlerinin 325,00 TL/Ay/m? - 357,14 TL/Ay/m? oldugu bilgisi
edinilmigtir.

KIRALIK KONUT EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Kapali Alan (m?) 100,00 196,00 140,00 72,00 95,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 32.500,00 70.000,00 47.500,00 25.000,00 32.500,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/m?/Ay) 325,00 357,14 339,29 347,22 342,11
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 5% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Kira Fiyat (TL/m?/Ay) 325,00 339,29 322,32 329,86 325,00

ORTALAMA BiRIM KiRA DEGER (TL/m?Ay) 328,29

Bdlgede benzer nitelikte konut emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma yapilmis olup
konut kira birim m? degeri 328,29 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur
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Ayni proje catisi altinda insa edilen gayrimenkullerin degerleri, deger lGzerinde etkili olan faktorler ve
bu faktorlerin deger Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farklilik gostermektedir. Bir proje catisi
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 dnemlidir.

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 yéntem olmasi nedeniyle c¢alismada degerleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger 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 ¢alismalarinda saha ¢alismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli sureglerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonuglarina gére ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul i¢in yapilan degerleme c¢alismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldigi pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklihk gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme c¢alismalarinin boélgesel
analiz ¢alismalarinin sonugclari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Konut Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar igin 6 adet faktor kullaniimistir.

5.3.5. Serefiyelendirme Galigmasi

1- Alan Arahgi
2- Bulundugu Kat
3- Yonu

4- Konut Tipi

5- Manzara Durumu
6- Cephe Sayisi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda konut nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 68.000 TL/m? olarak baz alinmigtir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

Cephe

Alan Araligi Bulundugu Kat onii ‘ Manzara Durumu | Puan Sayisi Puan
200 m? den Buyiik 0,0% Bodrum veya Zemin 0,0% B 1,0% 5+2 6,0% Sehir Manzarasi 1,0% 1 0,0%
181-200 m? arasi 2,0% lveb5 2,0% KD 1,0% 442 5,0% | Kismi Deniz Manzarasi | 6,0% 2 2,0%
161-180 m? arasi 4,0% 6 ve 10 5,0% D 2,0% 4+1 4,0% Acik Deniz Manzarasi | 11,0% 3 4,0%
141-160 m? aras! 5,0% 11ve 15 9,0% GB 3,0% 3+1 3,0%
121-140 m? arasi 6,0% 16 ve 20 13,0% K-B 3,0% 2+1 2,0%
101-120 m? arasi 7,0% 20 Uzeri 16,0% KB-KD 4,0% 1+1 1,0%
81-100 m? arasi 8,0% KB-GB 4,0%
51-80 m? aras| 9,0% B-GB 4,0%
50 m?den Kiigik 10,0% KD-GD 4,0%
B-K-D 5,0%
G-B 4,0%
KB-KD-GB | 6,0%
GB-GD 4,0%
KD-GD-GB | 6,0%
D-G-B 7,0%
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Tasinmazlarin satis degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Yuvarlanmig
Satis Degeri

2.746.830.000

Birim Fiyat
Degeri

_Taban Baz Birim Deger
Uzerinden Toplam Degeri

2.184.871.960

Serefiyelendirilmis
Toplam Deger

2.746.854.839

TOPLAMLAR

Diikkan Satis Degeri
Degerleme calismasinda projede tek adet dikkan yer almasi nedeniyle serefiyelendirme calismasi
dukkan icin yapiimamistir.

KAT BAZINDA DEGERLEME TABLOSU

KAT VE ALAN m?

2. BODRUM 1. BODRUM 5. BODRUM TOPLAM
68,76 62,32 49,92 181,00
KAT BIRIM m? DEGERI (TL)
2. BODRUM 1. BODRUM 5. BODRUM ORTALAMA
93.000,00 69.750,00 18.600,00 60.450,00
DEGERLER (TL)
2. BODRUM 1. BODRUM 5. BODRUM TOPLAM
6.394.700,00 4.346.800,00 928.500,00

Mevcut Projeye gore 317 adet bagimsiz bolim icin toplam satis hasilat dederleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayli degerleme tablolari rapor ekindedir.

OZET TABLO
S BRUT  7OPLAMINSAAT  TOPLAM HASILAT
NITELIK ADET NET ALAN (m?) A(Ir_‘fz\;\l AN AN
KONUT (ABLOK) 198 1137566  18.803,00  18.803,00 1.634.615.000,00
KONUT (B BLOK) 118 797560  13.327,00  13.327,00 1.112.215.000,00
DUKKAN (A BLOK) 1 166,56 181,00 181,00 11.670.000,00
ORTAK ALAN (A BLOK) ; - 21.148,00 ;
ORTAK ALAN (B BLOK) - - 14.402,00 -

TOPLAM 317 19.517,82 32.311,00 67.861,00 2.758.500.000,00

Mevcut Projeye gore 317 adet bagimsiz bolimin tamamlanmasi durumunda olusacak toplam hasilat
degderi 2.758.500.000,00 TL olarak belirlenmigtir.

Tamamlanmasi Halindeki Vakif GYO 99/100 Hissesi Toplam Hasilat Degeri (TL) 2.730.915.000,00
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Konut Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim  kira fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar i¢in 6 adet faktor kullaniimistir.

1- Alan Araligi
2- Bulundugu Kat
3- Yonu

4- Konut Tipi

5- Manzara Durumu
6- Cephe Sayisi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda konut nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 260,00 TL/Ay/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

Cephe

Alan Araligi Bulundugu Kat U ‘ Manzara Durumu | Puan s
ayisi

Puan

200 m? den Buyiik Bodrum veya Zemin 0,0% d Sehir Manzarasi 1,0% 1 0,0%
181-200 m? aras! 2,0% lve5 2,0% KD 1,0% 4+2 5,0% | Kismi Deniz Manzarasi | 6,0% 2 2,0%
161-180 m? arasi 4,0% 6 ve 10 5,0% D 2,0% 4+1 4,0% Acik Deniz Manzarasi | 11,0% 3 4,0%
141-160 m? aras| 5,0% 11ve 15 9,0% GB 3,0% 3+1 3.0%
121-140 m2 aras| 6,0% 16 ve 20 13,0% K-B 3,0% 2+1 2,0%
101-120 m? aras! 7,0% 20 Uzeri 16,0% KB-KD 4,0% 1+1 1,0%
81-100 m? aras! 8,0% KB-GB 4,0%
51-80 m? aras! 9,0% B-GB 4,0%
50 m?den Kiigik 10,0% KD-GD 4,0%
B-K-D 5,0%
G-B 4,0%
KB-KD-GB | 6,0%
GB-GD 4,0%
KD-GD-GB | 6,0%
D-G-B 7,0%

Tasinmazlarin kira degerleri agsagidaki gibi hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis

Birim Fiyat
Degeri
(TL/Ay/m?)

AOVELERIGIE
Kira Degeri (TL/Ay)

10.565.000,00

Uzerinden Toplam Kira Toplam Kira Degeri
Degeri (TL/Ay) (TL/Ay)
8.353.922,20 10.502.680,27

TOPLAMLAR

Diikkan Kira Degeri
Degerleme calismasinda projede tek adet dikkan yer almasi nedeniyle serefiyelendirme calismasi
dukkan i¢in yapilmamigtir.

KAT BAZINDA DEGERLEME TABLOSU

KAT VE ALAN m?
2. BODRUM 1. BODRUM 5. BODRUM TOPLAM
68,76 62,32 49,92 181,00
KAT BIiRIM m2 DEGERI (TL)
2. BODRUM 1. BODRUM 5. BODRUM ORTALAMA
428,14 321,11 85,63 278,29
DEGERLER (TL)
2. BODRUM 1. BODRUM 5. BODRUM TOPLAM
29.400,00 20.000,00 4.300,00

Mevcut Projeye gbére 317 adet bagimsiz bélim toplam kira hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayli degerleme tablolari rapor ekindedir.
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OZET TABLO
S BRUT  7OPLAMINSAAT  TOPLAM AYLIK KiRA
NITELIK ADET NET ALAN (m?) A(I'_:z\;\l A DEGER]
KONUT (ABLOK) 198  11.37566  18.80300  18.803,24 6.300.000,00
KONUT (B BLOK) 118  7.97560 1332700  13.327.23 4.265.000,00
DUKKAN (A BLOK) 1 166,56 181,00 181,00 53.700,00
ORTAK ALAN (A BLOK) i - 21.147,76 i
ORTAK ALAN (B BLOK) : - 14.401,77 ;

TOPLAM 317 19.517,82 32.311,00 67.861,00 10.618.700,00

Mevcut Projeye gore 317 adet bagimsiz bolimin tamamlanmasi durumunda olusacak toplam hasilat
kira degeri 10.618.700,00 — TL/Ay olarak belirlenmistir.

Tamamlanmasi Halindeki Vakif GYO 99/100 Hissesi Toplam Hasilat Kira Degeri (TL/Ay) 10.512.513,00

5.4.Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu gayrimenkuller igin kira degerleri hesaplanmis ve asagida tabloda belirtiimistir.

OZET TABLO

BRUT : :
A TOPLAM INSAAT TOPLAM HASILAT KIRA
2 .

NITELIK ADET NET ALAN (m?) A(hﬁ;\l ALANI () DEGERI (TL/Ay)
KONUT (A BLOK) 198 11.375,66  18.803,00 18.803,00 6.300.000,00
KONUT (B BLOK) 118 7.97560  13.327,00 13.327,00 4.265.000,00

DUKKAN (A BLOK) 1 166,56 181,00 181,00 53.700,00
ORTAK ALAN (A BLOK) - - 21.148,00 -

ORTAK ALAN (B BLOK = = 14.402,00 =
317 19.517,82 32.311,00 67.861,00 10.618.700,00

Mevcut Projeye goére 317 adet bagimsiz bolimin tamamlanmasi durumunda olusacak toplam hasilat
kira degeri 10.618.700,00 — TL/Ay olarak belirlenmistir.

Tamamlanmasi Halindeki Vakif GYO 99/100 Hissesi Toplam Hasilat Kira Degeri (TL/Ay) 10.512.513,00

5.5. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsihg! Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiigi modeline gdre proje gelistirme
niteliginde olmayip “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” ve “OBAKOY GAYRIMENKUL
GELISTIRME INSAAT YATIRIM TAAHHUT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI” elbirligi
mulkiyetinde bulunan bagimsiz bolimun kat mukiyeti kurulmasi ile olusan satis ve kira degerlemesidir.
Bu nedenle tagsinmazlarin konumlandidi parsel igin hasilat paylasimi veya kat kargiligi pay oranlari
tespit edilmemistir.

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, tamamlanmis ve kat milkiyetine
gecilmis projede bulunan bagimsiz bélimlerin satis ve kira degerleme galismadir. Bu nedenle bos
arazi ve proje deg@erleri tespiti yapiilmamigtir.
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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 projede bulunan yapi kullanma

izin belgeleri alinmig bagimsiz bolimin satig ve kira degerlemesidir.

5.8.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari g6z o6ninde bulundurularak bagimiz
bolimlerin “Ticari-Konut” kullanim amagcli degerlendiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanim”i temsil
edecegdi dugunulmektedir.

5.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu gayrimenkuller igin kat milkiyeti kurulmus ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis
olup bagimsiz bélimun satis ve kira degeri rapor ekinde detayli olarak sunulmustur.
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6.1.Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar (emsal karsilastirma) yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Tasinmazlarin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati alinmig, yapi kullanma izin belgesi alinmis olup
kat mulkiyetine resen gegcis sureti ile bagimsiz bélim tapuya tescili yapiimistir.

6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerinin
Dogrudan Ve Onemli Olgiude 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, Almindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar konut ve dikkan vasifli olup arsa ve arazi kullanimi mevcut degildir.

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

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

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

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

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 15646 Ada 44 Parsel Gzerinde insa edilmis elbirligi mulkiyeti ile 1/1
hissesi Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. 1/1 hissesi Obakdy Gayrimenkul Geligtirme ingaat
Yatinm Taahhit Sanayi Ve Ticaret A.$. ait olan konut ve dikkan nitelikli tasinmazlarin GYO
portféyinde bulunmasinda bir sakinca olmayacadi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tGizere “Portféylerine ancak Ulzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide 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 portféylinde bulunmasina bir sakinca olmayacagi,
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- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gergeklestirecekleri veya yatirrm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmisg, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup taginmazlar igin bagl bulundugu belediye ve tapu midurliginde yapilan incelemelerde
tim yasal izinlerinin alinmig, insaata baslamak igin tim yasal gerekliligin yerine getiriimis ve kat
mulkiyeti kuruldugu tespit edilmistir. Konu bagimsiz boélimlerin yasal belgeler dogrultusunda GYO
portfdyline bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Maltepe llgesi, Zimritevlier Mahallesi 15646 Ada 44 parsel
Uzerinde konumlu toplam 317 adet “konut ve dikkan” olarak projelendiriimis ve dederleme bu projeye
istinaden yapilmistir. Tim bagimsiz bolimler projelendiriimis ve kat mdlkiyeti kurulmus bu projeye
esas olarak tapuya tescil ettirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi ¢cercevesinde, degerleme konusu parseller Gzerinde gelistiriimekte olan
projede konumlu bagimsiz bolimlerin bugln itibari ile kiralanmasi ve satisi halindeki degerleri
hesaplanmistir. Projede konumlu olan konut ve dikkan o6zellikleri dikkate alinarak piyasada satilik
olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda gayrimenkullerin
degeri tespit edilmeye calisiimistir.

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; 99/100 hissesi VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu
kutiiginde istanbul ili, Maltepe ilgesi, Zimriitevler Mahallesi 15646 Ada 44 parsel lizerinde bulunan
317 adet bagdimsiz bdlimin mevcut projesine gére olusacak pazar de@erinin takdiri amaci ile
hazirlanmistir.

Rapor icerisinde bilgileri verilen bagimsiz boélimlerin mevcut projesine goére olusan degerleri asadida
verilmistir.

Degdgerleme konusu tasinmazlarin;

Kat Mulkiyet Tapu Senetli Bagimsiz Bolumlerin Deger Aciklamasi Deger (TL)
Bagimsiz Boliimlerin Toplam Satis Degeri KDV harig 2.758.500.000,00
iki Milyar Yedi Yuiz Elli Sekiz Milyon Bes Yz Bin Tirk Lirasi

Bagimsiz Boliimlerin Toplam Satis Degeri KDV dahil 3.310.200.000,00

Ug Milyar Ug Yiiz On Milyon iki Yz Bin Tirk Lirasi

Bagimsiz Boliimlerin 99/100 VAKIF GYO hissesi Satis degeri KDV hari¢  2.730.915.000,00
iki Milyar Yedi Yiiz Otuz Milyon Dokuz Yiiz On Bes Bin Tiirk Lirasi

Bagimsiz Boliimlerin 99/100 VAKIF GYO hissesi Satis degeri KDV dahil  3.277.098.000,00
Ug Milyar iki Yiiz Yetmis Yedi Milyon Doksan Sekiz Bin Tiirk Lirasi

Selgcuk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sehir Plancisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani .
SPK Lisans No:407552 SIFIK LIS (NEE ATetrs

Yilmaz KURKGU
Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1 z ;.Yll.
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S I

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 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 gatismasi
olmadigini,

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

» Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

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

» Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degderleme Standartlar (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulugunun 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 sayii 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 Taginmaza Ait Resimler ve Diger Ekler (Proje, Ruhsat, iskan Vb.)

v' Ruhsat Bilgileri Tablosu

v' Tapu Senetleri

v' Tapu Kayit Belgeleri

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri
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