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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin Tarih ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

29.07.2024

02.08.2024

VAKIF GYO-2024-22

istanbul, Umraniye llgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 12
Parselde kayith iskani alinmig, kat milkiyetine gegisi
tamamlanmis projede 35.686 m? brit alanli 36 adet Ofis ve
2.210 m? brit alanh 12 adet Dikkan nitelikli bagimsiz boliimlerin
ginimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden kira degeri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

Sozlesme Tarihi: 02.07.2024
Soézlesme No: GYO_2024 05

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis  30.12.2021 tarih 2021_VAKIF_GYO_16 nolu,
29.12.2023 tarih VAKIF GY0O-2023-16 nolu ve 28.06.2024 tarih
VAKIF GYO-2024-10 no.lu raporlar bulunmaktadir.

Tasinmazlarin 02.08.2024 Tarihli Toplam Degerleri

Deger Agiklamasi
Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri *KDV hari¢

Deger (TL/Ay)
44.810.000,00

KirkdortmilyonsekizytzonbinTurklirasi

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri *KDV dahil

53.772.000,00

ElliGgmilyonyediytzyetmisikibinTurklirasi

*KDV %20 olarak alinmigtir.
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2.1. Kurulusun Unvani Ve Adresi
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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 Kiglkbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak ilizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

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

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

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

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

bulunmamaktadir.

2.4. lsin Kapsami

Bu degerleme raporu; istanbul, Umraniye ligesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 12 Parselde kayitli
iskani alinmis, kat milkiyetine gecisi tamamlanmis projede 35.686 m? briit

alanli 36 adet Ofis ve 2.210 m? brit alanh 12 adet Dukkan nitelikli bagimsiz bélimlerin ginimuz
piyasa kosullarinda TL cinsinden kira degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda

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

3.1.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

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

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilcesi, Finanskent Mahallesi, 7.225,80 m?
yuzolguimli “arsa” vasifi F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 Parsel sayili tapuda Arsa, B blok 36 kath
Betonarme Ofis, isyeri ve arsasi nitelikli ana tagsinmazda yer alan 36 adet ofis ve 12 adet diikkan
nitelikli tagsinmazlardir. Ana tagsinmaz yapi ruhsati ve eki mimari projesine gére 10 bodrum kat + zemin
kat + 25 normal kat olmak Uzere toplam 36 kattan olugsmaktadir. Ruhsat projesine gore parselde 12
adet dikkan ve 36 adet ofis olmak UGzere toplam 48 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Parsel sekil olarak dértgen formdadir. Parsel yaklagik olarak 54 m Finans Caddesine cepheli olup,
diger yonlerden komsu parsellere cephesi bulunmaktadir. Bina toplamda 112.603,97 m? alanhdir. Ana
tasinmazda kat irtifaki tesis edilmis yapi kullanma izin belgesi alinarak kat mulkiyetine gecis
saglanarak yasal stre¢ tamamlanmigtir.

Binanin ortak alanlarinda yerler mermer olup, duvarlar ses yahtimli siva Uzeri boyalidir, kismen
dekoratif kompozit kaplamadir. Degerleme konusu tasinmazin dis cephesi kompozit kaplamadir. Ana
tasinmazin giris kapisi fotoselli kapi olup, vitrin aliminyum cam dodrama seklindedir. Katlarda yer alan
bagimsiz bolimler Shell&Core teslim edilmek lizere ince iscilik yapiimamistir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-22 Rapor Tarihi: 02.08.2024
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3.1.3. Tapu Kayitlar

ili ISTANBUL

Blok No

iicesi UMRANIYE

Bagimsiz Boliim No Tablo

Mahallesi

FINANSKENT

Bagimsiz Boliimiin Kati Tablo

Koyii -

Bagimsiz Boliimiin Niteligi [Els]le]

Sokagi -

Tablo

Mevki -

Cilt No Tablo

Niteligi

ARSA, B BLOK 36 KATLI
BETONARME OFiS,
ISYERI VE ARSASI

Sahife No Tablo

Pafta

Edinme Tarihi 05.03.2024

3328

Edinme Yevmiye No 9586

Parsel 12 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti

Yuzoélgimii 7.225,80 m?

T VAKIF GAYRIMENKUL 1

YATIRIM ORTAKLIGI AS. Hisse Payda 1
Tablo
BB Arsa Pay BB Arsa Payda BB Kat BB No Cilt No SEUNERN Tasinmaz ID

1 OFis 4980 722580 ZEMIN 1 42 4123 132489026
2 OFis 2520 722580 ZEMIN 2 42 4124 132489027
3 OFis 2100 722580 1 3 42 4125 132489028
4 OFis 4710 722580 1 4 42 4126 132489029
5 OFis 4140 722580 1 5 42 4127 132489030
6 OFis 1445 722580 1 6 42 4128 132489031
7 OFis 930 722580 1 7 42 4129 132489032
8 OFis 930 722580 1 8 42 4130 132489033
9 OFis 1445 722580 1 9 42 4131 132489034
10 OFis 50700 722580 2 10 42 4132 132489035
11 OFis 52805 722580 3 11 42 4133 132489036
12 OFis 11010 722580 4 12 42 4134 132489037
13 OFis 10650 722580 4 13 42 4135 132489038
14 OFis 25530 722580 4 14 42 4136 132489039
15 OFis 24840 722580 5 15 42 4137 132489040
16 OFis 22080 722580 5 16 42 4138 132489041
17 OFis 24150 722580 6 17 42 4139 132489042
18 OFis 22740 722580 7 18 42 4140 132489043
19 OFis 21810 722580 8 19 42 4141 132489044
20 OFis 20670 722580 9 20 42 4142 132489045
21 OFis 19680 722580 10 21 42 4143 132489046
22 OFis 19590 722580 11 22 42 4144 132489047
23 OFis 18900 722580 12 23 42 4145 132489048
24 OFis 18335 722580 13 24 42 4146 132489049
25 OFis 17910 722580 14 25 42 4147 132489050
26 OFis 18810 722580 15 26 42 4148 132489051
27 OFis 19710 722580 16 27 42 4149 132489052
28 OFis 19740 722580 17 28 42 4150 132489053
29 OFis 19920 722580 18 29 42 4151 132489054
30 OFis 20250 722580 19 30 42 4152 132489055
31 OFis 20730 722580 20 31 42 4153 132489056
32 OFis 21390 722580 21 32 42 4154 132489057
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Sira BB Niteligi BB Arsa Pay BB Arsa Payda BB Kat BB No Cilt No SEUNTERN Tasinmaz ID

33 OFIS 21870 722580 22 33 42 4155 132489058
34 OFIS 22830 722580 23 34 42 4156 132489059
35 OFIS 23940 722580 24 35 42 4157 132489060
36 OFIS 24840 722580 25 36 42 4158 132489061
37 DUKKAN 22475 722580 ZEMIN 37 43 4159 132489062
38 DUKKAN 8100 722580 ZEMIN 38 43 4160 132489063
39 DUKKAN 5760 722580 ZEMIN 39 43 4161 132489064
40 DUKKAN 10170 722580 ZEMIN 40 43 4162 132489065
41 DUKKAN 3810 722580 1 41 43 4163 132489066
42 DUKKAN 6090 722580 1 42 43 4164 132489067
43 DUKKAN 8130 722580 1 43 43 4165 132489068
44 DUKKAN 3750 722580 1 44 43 4166 132489069
45 DUKKAN 3930 722580 1 45 43 4167 132489070
46 DUKKAN 3275 722580 1 46 43 4168 132489071
47 DUKKAN 4500 722580 1 47 43 4169 132489072
48 DUKKAN 3960 722580 1 48 43 4170 132489073

3.1.4. Takyidat Bilgileri

Web Tapu sistemi Gzerinden 09.07.2024 tarihinde alinan tapu kayitlarina gére takyidat kayitlarinda;
Tam tasinmazlarda muisterek olarak;

Beyanlar Hanesinde:
-Yoénetim Plani : 20/02/2024 (05.03.2024 tarih, 9586 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-0.01 TL bedel karsiiginda kira sdzlesmesi vardir. ( TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. Lehine
169,20m2 Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri icin 99 Yilidina 0,01Kr bedelle Kira Serhi ) (22.12.2021
tarih, 55342 yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

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

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

Bununla birlikte 3328 ada 12 parsel; 23.01.2019 tasdik tarihli Umraniye-Atasehir-Goztepe Metro
Hattinin istanbul Finans Merkezi Sinirlari iginde kalan kisimlarina iligkin 1/1000 élgekli Uygulama imar
Plani'ndan etkilenmekte olup, IBB Rayli Sistem Daire Bagkanligi goriisii dogrultusunda uygulama
yapilacaktir. Parselin yola terki bulunmamakta olup, parsel belediye sinirlari igerisindedir.
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Tarh ve Sayi: 23/11/2023 2023-VGYO-0370

(: TURKIE 1&{
. YUZYIL
l || ' EF .

P : - IYE GI TP T T L

Sayn  :E-60269154-734[734]-91387

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

VAEKIF GYOYA
E Bakkalkay Mah. Uman Sok. No:5
Atasehir/ISTANBUL

Tigi : Vakaf Gyo'nun 15.11.2023 tarhli ve sayih yazisi.

Umraniye Iigesi, Site Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 Parsel sayihi verle ilgili
talebiniz incelenmigtir.

S6z konusu parsel; 19.06.2012 t tarihli, Istanbul Finans Merkezi 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plami'na gére; H= Serbest, KAKS=285 vapilanma sartlanna sahip T3 lejanth Ticaret Alam' nda
kalmaktadir. 19.06.2012 ttarihli plana ait Plan notlan yazmmz ekinde olup, bu plan notlanna gire
uygulama yapilacaktr.

Bununla birlikte 3328 ada 12 parsel; 23.01.2019 tasdik tarihli Umraniye-Atasehir-Goztepe Metro
Hattiun Istanbul Finans Merkezi Smurlan iginde kalan kisimlanna Higkin 1/1000 slgelkdi Uygulama Imar
Plani'ndan etkilenmekte olup, IBB Rayl Sistem Daire Baskanlifi goriisi dogrultusunda uygulama
yapilacaktar.

BULENT CETINKAYA
Imar ve Sehircilik Miidiirii

Ek:

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

Bubelge, givenli elekironik imza ile imzalammsnr.
Dogralama Kodu T9AMDAF-37DC-47DB-0C7F-ACS397443DEEDofralama Adresi: hitps:/faranw. tarkive. gov ir/mmranive-beledivesi-ebys

Atrirk Mah Fatih Sultan Mehmet Cad Mo:§3 Unraniye | [ISTAMNBUL Bilgi igin-Mubanmet Cahit
Telefon: 0216 443 56 00 Faks: 0216 335 32 76 UMAL
www_ umraniye bel ir / EEP:mmraniyebeledivesiiahs) L kep.om ar 3
EEP Adresi : imraniyebelediyenia ED. Telefon Mo:(216) 443 36 00- T

1156 [EH
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Plan notlari;

<ISTANBUL FINANS )‘lF.RKFJ.i /1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
(19.06.2012 T.TARIHLI VE 28/9522 SAYILI OLUR)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Planlama alani biltiiniine yonelik Kentsel Tasarmi Rehberi ve Kentsel Tasarim Projeleri. Cevre ve
Sehircilik Bakanhi@ veya goreviendirecegi kurumca hazirlanacak ve Bakanlhik¢a onaylanacakur
Plan. Plan notlari. Kentsel Tasarim Rehben ve Kentsel Tasanm projelerine uyvgun olarak hazirlanacak
ve Cevre ve Sehircilik Bakanlifn'nca opaylanacak Avan Proje ile uygulama yapilacaktr.
3. Planlama alani biltiiniinde tiim fonksiyon alanlarida, Kentse! Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanm

IJ

Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmis zeminin altinda ihtivaca gore ikiden fazla bodrum kat
yaptlabilir. T1 Ticaret Alanlan Diginda egimden dolayt agiga ¢ikan tiim bodrum katlar iskan edilebilir.
iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda vamlacak otoparklar ve teknik hacimler
emsal hesabina dahil edilmez.
4. TI Ticaret alant disinda Planlama alanimn tamaminda: TAKS., binalara ait kotlar, blok boyut ve sekli,
bloklanin ¢ekme ve yaklagma mesafeleri, yapr nizami ve taban oturumlan, bodrum, zemin ve normal Kat
yilkseklikleri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanm Projesine uygun
olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir
Planlama alanindaki tiim fonksivon alanlan Kentsel Tasarim Rehbert ve Kentsel Tasarim Projesi ile
tanzim cdilecektir. Planlama alam icerisinde kamuya agik yaya ve tagit gegis hacimleri ile parseller arasi
gecis yollan yer alabilir. Giivenlik ve servis amaclh bu yollar emsale dahil degildir. Kentsel Tasarm
Rehberinde ve Projesinde Kamusal amaglt olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu Ichine irtifak
tesis edilerck uygulama yapilacaktir.
6. Planlama alani biitiiniinde her tiirlit peyzaj diizenlemeleri Kentsel Tasanm Rehbent ve Kentsel Tasarim

wn

Projesinde belirlenccektir

7. 19.01.2010 tarihinde Basbakanlik Afet ve Acil Durum Ynetimi Bagkanhg tarafindan onaylanan
“Anadolu Yakasina Ait Mikrobilgeleme™ kapsamindaki imar planlarina esas *1/2.000 dlgekli yerlesime
uygunluk haritalarinda™ belirtilen hususlara uyulacakur,

8. 28.09.2004 giln ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 giin ve 4015, 13.07.2005 giin ve 7676,
16.08.2005 piin ve 13468 sayili yazilarla Baymdirhik ve Iskan Bakanhi tarafindan onaylanan istanbul
i, Kadikdy Ilgesi. Kaglikbakkalkdy Mahallesi, Atagehir Toplu Konut Alant imar Plani Revizyonuna
esas jeolojik-jeoteknik etiid raporlari dogrultusunda uygulama yapilacakur,

9. Ozel Proje Alam ve Rekreasyon alant, Cevre ve Schircilik Bakanlh@i'na veya Bakanlikca belirlenecek

apilamaz,

Kurum veva Kuruluga devredilmeden uygulama y

OzZEL HUKUMLER

INCARET ALANLARI

10. Ticarct alanlannda, avnt milkivette olmak. Emsal [nsaat Alam sabit kaimak kosulu ile adalar ve
! S 3

parscller arasinda emsal transferi vapilabilir

11, T2. T3 Ticaret alanlan ve Ozel Proje alaminda otopark ihtivaci. Kentsel Tasanm Rehberi ve Projesinde
belirtilmesi ve Bakanhk¢a uygun gdrillmesi halinde komsu donatr alanlar igerisinde ve zemin altinda
karsilanabilir

12. T1 TICARET ALANLARI
12.1. T1 Ticaret alanlannda, E~2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda. ahij-veris merkezi. rezidans, yonetim
merkezi. konaklama tesisleri. sinema, tivatro, v.b.sosyal kiltiirel tesis alanlan. ticaret, biiro, is han,

lokanta. gazino. ¢arg. ¢ok katl magazalar, bankalar. oteller, dzel hastane. 6zel egitim alanfan. kath
otopark v.b. fonkstyonlar yer alabilir. Avan projeye gére uygulama yapilacakur
12.2. Bu alanda blok boyut ve sckli, yapt. nizami ve taban oturumu serbesttir
Savfal/3
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12.3. Il Ticaret Alaninda ikiden fazla bodrum Kat iskan edilemez. 1skan edilen bodrum Katlar emsale
dahildir. Bodrumlar siteye veya hinava ait ortak Kullamima agik sosyal ve idari tesis olarak
Kullandabilir. Bu alantar emsale dahil edilmez

12.4. Bloklann bahge mesafeleri. vonetmelikte belirlenen bahge mesafelerine gé
onaylanacak vaziyet plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapilar aynk . blok ve sira blok seklinde
vapilabilir. Birden fazla yap: yapilabilir. Yapi adalannda mimari avan projesinde belirle '1(\(1 arazi
kotlarina gére uygulama vapilacaktr, Binalanin Kot alma durumlan. blok bovutlan ve parsel
vapmlanma sartlar avan proje veya vaziyet plani ile belirlenir

12.5. Imar Kanunu nun 23. maddesine tabidir

12.6. Bina kontiirleri diginda, yap: vaklagma sinirlarina: kadar tabii zemin altinda minimum ihtiyacin 4
katina k. i i kapali otopark yapiiabilir. Otopark giris ¢1kisi 6n bahge mesafesinden

vapihr veya llgesinde

far ems: |I 1art

kademelendirme yapulabilir
12.7. Her ebatta tesisat sartlan TAKS a ve KAKS a dahil edilmez
12.8. Mimari ¢oziimlerden dolayr gerive dogru ¢ekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.
12.9. T1 Ticaret Alamnda bahsedilmeyen hususlarda Istanbul Beledivest Imar Yonetmeli p

3. T2 TICARET ALANLARI
T2 Ticaret alanlarinda. E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, alig-veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi,
sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltiire] tesis alanlar, ticaret, bilro, ig ham, lokanta, pazino.
itim alanlan, kath otopark v.b

konaklama tesisler:

carst, cok kath magazalar. bankalar, oteller, 6z¢l hastane, 6zcl ¢

fonksivonlar ver alabilir. Emsal hesabi, asafida verilen tabloya gore hesaplanacaktir,
Ll - p 5 :

Mevcut Adave | Meveut Tapu ‘ [imsal Toplam Emsal Emsalin Kullanilacaf
Parsel No Alam Ingaat Alam Plan Bolpes: ‘
3317/1 | 1210648 | 25 | 3026620 | A ‘
13221 | 9.591.43 2.5 23.978.58 ' D i
1324/1 | 1348300 | 25 | 33.10 ' B i

14. T3 TICARET ALANLARI

3 Ticaret alanlarinda, E=2.85 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda, alig-verig merkezi, rezidans, yinetim
merkezi, konaklama tesisleri, smema, tivatro, v.b, sosval kiiltiirel tesis alanlan, ticaret, biiro, ishan, lokanta.
gazino, ¢arsy, ¢ok kath magazalar. bankalar, finans kurumlari, oteller, zel hastane, dzel egitim alanlan,
kath otopark v.b. fonksiyonlar ver alabilir. Emsal hesabi, agagida verilen tabloya gore hesaplanacakur.

Mevcut Adave | Meveut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin }\nl‘.mlhu ag
Parsel No Alani saat
3523/ | 57.461.73 2.85 - .
332003 | 54.390.55 | 2.85 ] '
T 33236 | 32.004.94 285 | H+C
| 285 | K
‘ 2,85 | | < J
2.85 F

OZEL PROJE ALANI
15. Ozel proje alaninda. E=2.85 ve H=Scrbesttir. Emsal net parsel alan izennden hesaplanacaktir. Bu

Sayfa2/3
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1 tesisler: ile sinema. tiyatro.

s merkezi, rezidans, yanetim merkezt, konak

alanda, Konut
konferans. toplants. sergi, tuar salonlar v.bh, sosval Kitltdrel 1esis alanlan. ticaret. bliro. ighant. lokanta

g~
)

pazino. carsl. ¢ok Kath magazalar, bankalar, finans Kurumlan, oteller, Gzel hastane, Gzel egitin alanls

katl: otopark v.b. fonksivonlar ver alabilir

DONATI ALANLARI:

16, Ilkdgretim Tesisleri Alani. Ortadgr
Kurum Alani, Dini Tesis Alaninda E=1.50 ve H=Serbes

. Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlannda anaokulu yvapilabilir

18. Rekreasyon alanlaninda E=(0.15 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda ¢

zemin altinda veva Gstiinde ticari fonksiyonlar ver alabilir, Zemin altinda iskan edilecek ticari
asanm Rehberi ve Kentsel Tasanim Projesinde belirlenccek

A \

tim Tesis Alani, Temel Egitim Oncest Egitim Alanlari, Resmi

17

ami emsale dahil edilmek kosulu ile

fonksivonlarda kal yikseklikleri Kentsel

olup scrbestur
19. Meydan diizenleme alamnda ilgili kurum ve kurulug gértistert dogrultusunda Cevre ve Sehircilik
Bakanhg
20. Planlama alaninim tamaminda ilgih yvinetmel

1'nca onaylanacak avan projeve gore uygulama yaptlacakti

uyulmas: ve Kurumiann uygun gdrislerinin alinmas)
B & v

kavdiyla Heliport ve Yiikseltilmig Heliport ve Yilkseltilmis Heliport pistleri vapilabiliv

sit dogrultusunda tmar plani tadilats yapilmadan

21. Park alanlaninda i altyapy kurulugunun talebi ve

altvaps tesisinin gercktirdigi biiyiikliikte yer alty ve yer istil trafolary, tesisat odalari, v.b. altyap: tesisleri

yaptiabilir.
22. Planlama alani i¢erisindeki Donatr alanlannip, biiy@klikieri Korunarak konum ve sinrlarinin

degistirilmesinde (evre ve Sehircilik Bakanh yetkilidir

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

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

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

Degerlemeye konu tasinmazlarin 05.03.2024 tarihinde Kat Mulkiyeti tesisi isleminden 1/1 hissesi
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ye tescil edilmistir. Son 3 yil igerisinde miilkiyet
degdisimi imar planlarinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

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

3.1.9. Gayrimenkul igin Ahinmig Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerleme konusu taginmaz i¢in alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.
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3.1.10. Gayrimenkule Iiligkin Olarak Yapilmig Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iligskin
Bilgiler

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldidi proje icin alinmis yasal belgelerin listesi rapor eklerinde
yer almaktadir. Umraniye Belediyesi imar Miidirligiinde yapilan incelemede tasinmazin dosyasinda
herhangi bir tutanak, encimen ve yikim kararina rastlaniimamistir.

TOPLAMALAN | YOL KOTUALTI [ YOLKOTU USTU | TOPLAM KAT |YAPI SINIF VE
(m?) KAT SAYISI KAT SAYISI SAYISI
3328/12 YENI YAPI 22.06.2015  15/10851 IS VE ISYERI 45 37.607,70 74.996,27 112.603,97 10 26 36 SIA

AdalParsel VERILIS AMACI

3328/12 YENILEME 7.06.2017 __ 17/8674 IS VE ISYER 5 37.607,70 74.996,27 112.603,97 10 26 36 5/A
3328/12 iSiM DEGISIKLIGH 23112018 18/17808 _ OFIS VE ISYERI 5 37.607.70 74.996,27 112.603,97 10 26 36 5/A
3328/12 iSiM DEGISIKLIGH 29.09.2020 207260 __ OFIS VE ISYERI 45 37.607.70 74.996,27 112.603,97 10 26 36 SIA
3328/12 iSiM DEGISIKLIGH 21.00.2021 __ 21/7906 _ OFIS VE ISYERI 45 37.607.70 74.996,27 112.603,97 10 26 36 SIA

3328/12 isiM DEGISIKLIGI 15.09.2022  22/7845 _ OFIS VE ISYERI 45 37.607,70 74.996,27 112.603,97 10 26 36 SIA
3328/12 ISiM DEGISIKLIGI 25102023 23/115313 _OFIS VE ISYERI 45 37.607,70 74.996,27 112.603,97 10 26 36 5/A
3328/12 TADILAT RUHSATI 2112.2023 23/112747 _ OFIS VE ISYERI 48 37.896,30 74.707,67 112.603,97 10 2 36 SIA
3328/12 _ YAPIKULLANMAIZIN BELGESI 16.02.2024 23/129346 _OFIS VE ISYERI 48 37.896.30 74.707,67 112.603,97 10 26 36 5/A

48
37.896,30
74.707,67
112.603,97

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

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

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

Degerleme c¢alismasinda, konu tasinmazlarin kira deger tespiti icin Pazar Yaklasimi Yontemi
kullaniimistir. Calisma yapilan tim yontemlerde de tasinmazlarin yasal izinleri alinmig mimari
projelere gore degerlendirilmistir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz icin alinmig 09.05.2023 verilis tarihli Y243442A0DF82 NOLU enerji kimlik
belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ABD tarafindan kurulan LEED Yesil Bina Derecelendirme Sistemi
Sertifikasyonunun gerekliliklerini yerine getirdigi ve Yesil Bina Konseyi ve Yesil is Sertifikasi A.S.
tarafindan dogrulandi igin Ocak-2023 tarihinde LEED (Leadership in Energy and Environmental
Design) GOLD sertifikasi almaya hak kazanmistir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-22 Rapor Tarihi: 02.08.2024

*GIZLIDIR
19



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile lmzalanm/§t/r

A'R G E |8'Y'L

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ENERJI KiMLIK BELGESI

bina ener|i
performansi

Binarun Gl
e ——

Tipi: Isyeri Binas

Ingaat Ruhsat Tarihi:  22.06.2015 Verilig Tarihi: 9.05.2023

Tadilat Tarihi: Gecerlilik Tarihi: 9.05.2033

Toplam Alan: 120.443,38 Performans Sinifi: B

Ada/FParsel/Pafta: 3328/12/F22D23D40 Emisyon Sinifi: B ,‘
UAVT Bina No: 514894328

Adr: TVakiflar Bankas T.A.Q. Genel Miiddrlik Hizmet Binasi ve Tesisleri - B

Advesi: FINANSKENT MAH. FINANS CAD. NO: 30 UMRANIYE/ISTANBUL

Sahibinin AdiSoyadi: Vakf Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A. S.

SERA GAZI EMiSYQNU YENILENERBILIR ENERJI KULLANIM

ORAN ORANI

ENERJI PERFORMANSI
Yilksek

AL A 0-393
# D

ORAN

D N
Py C 099 )

P D 0115 3

P E 20130 3

i F 0174 f LETE7ED
A CEC LIG s

Dilsiik J Yiiksek

YILLIK ENERJI TUKETIMLERI YENILENEBILIR ENERJI/KOJEN. ENERJI
SISTEMLER @ ‘

Toplam 3.367.351,65 71,74 0,00 0,00 B
Isitma 1.019.227,75 21,72 0,00 0,00 B
Sihhi Sicak Su 596.050,77 12,70 0,00 0,00 C
Sogutma 1.310.430,13 27,92 0,00 0,00 D
Havalandirma 136.585,57 291 B
Aydinlatma 305057 44 650 B
Kojenarasyon 0,00 000 0,00 0,00 —
Fotovolaik — — 0,00 0,00 —

Belge Dizenleyenin

Numarasi: Y243442A0DF82 Adi Soyadi:  MUHITTIN BASKAN

Verilis Tarihi: 9.05.2023 Firmasi: MUHITTIN BASKAN

Son Gegerlilik Tarihi: 9,05.2033

iptal Edilen EKB No:  Y2434E2B4BDA7 Sertifika No: MMO-07-0045

imza:

Sayfa 1/3
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VAKIFBANK
GENEL MUDURLUK BINASI

Istanbul, Turkey

HAS FULFILLED THE REQUIREMENTS OF THE LEED GREEN BUILDING RATING SYSTEM CERTIFICATION ESTABLISHED
BY THEU.S. GREEN BUILDING COUNCIL AND VERIFIED BY GREEN BUSINESS CERTIFICATION INC.

v2009
BUILDING DESIGN AND CONSTRUCTION: NEW CONSTRUCTION AND MAJOR RENOVATIONS

January 2023

SoteTanplisin—

TEMPLETON, PRESIDENT & CEO
US. GREEN BUILDING COUNCIL & GREEN BUSINESS CERTIFICATION INC.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4.1.1. istanbul ili

Turkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan sehir

% * ve Turkiye Cumhuriyeti Devletinin 81 ilinden
S -e’,’ﬁ&%‘ﬂ”ﬁ“ biridir. Ulkenin niifus bakimindan en gok gé¢
_A“' 'ﬁ ,’E}, -~ alan ve en kalabalik ilidir. Ekonomik, tarihi ve
’&" “ w “3 sosyo-kultirel agidan 6nde gelen sehirlerden
,ﬂ'w w ‘4‘.’“ biridir. Sehir, iktisadi buylklik agisindan
2 ’TF'%’ ﬁ "-‘ dinyada 34. sirada yer alir. Nufuslarina gore

. sehirler listesinde belediye sinirlari géz 6nlne
alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek
sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki bélumune ise Anadolu Yakas! veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak t¢
tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardi§i bir yarimada (zerinde kurulan istanbul'un batidaki
sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi.

Gelisme ve buyume sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blyUksehir 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 imparatorlugu'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 baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmas! nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik ©nemi oldukca yiiksektir. Bugiin tamamina yakini
doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir.

Bu o6zellikleri yiziinden bélge topraklari (izerinde uzun sureli egemenlik anlagsmazliklar ve savaslar
yasanmistir. Baglica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en
yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesidir. ildeki baslica dogal goller Biiyiikgekmece,
Kiigiikgekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri
arasinda gecis Ozellikleri gorulir. Hava sicakliklari ve yagdis ortalamalari dizensiz; bitki Ortisu
dengesizdir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

Erkek Niifusu Kadin Nifusu

istanbul 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
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
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4.1.3. Umraniye lilgesi

Umraniye, istanbul ilinin ilgelerinden biridir.
istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik
dorduncu, Anadolu Yakasi'nin en kalabalk
ilgesidir. lige 35 mahalleden olusur. 22 bin
hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir. Batidan
Uskiidar, glineyden Atasehir, dogudan
Sancaktepe, kuzeydogudan Cekmekdy ve
kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle  cevrilidir.
Umraniye Iistanbul'un en hizli kentlesen ve
nifusu hizla artan; kdy ve yore geleneklerinin de
aynen muhafaza edildigi bir kentlesme érnegidir. Umraniye, ekonomik gesitlilik agisindan gok zengin
bir yoredir. Kiiglk imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve agag¢ Urinleri Uretimine kadar
cesitlilik géstermektedir.

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

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk geyreginde direncli seyrini stirdirmustur. Kiresel dlgcekte hizmet
sektéruinde sinirli da olsa hizlanma gorulurken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla yeniden genigleme
bolgesine gecmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalar’'nin faiz patikalarina yoénelik
beklentiler ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baslayacagina yonelik tahminler
kuvvetlenirken, Fed’in faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed
yetkililerinin agiklamalari ile 6telenmektedir. Son donemde Ortadodu’da artan jeopolitik gerilimler ve
Rusya’'ya yonelik ihracat kisitlamalari enerji basta olmak Uzere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar
yaratmaktadir. Bu gelismeler kuresel enflasyonun iyilesme hizina ydnelik kaygilari artirmaktadir.
Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel biyime gorinimu
Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yoénelik sinyaller gelse de
emlak sektoriine yonelik belirsizlikler sirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir stirdirdigu
negatif faiz politikasini sonlandirmistir.

Tarkiye  ekonomisi 2023  dordincu
ceyrekte  beklentilerin  (izerinde  bir

2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 4,72

2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68 buyume kaydetm|§tlr 2023 yIII dordunCu
2020 5.048.567 60.541 717.092 8.599 1.90 7,04 H H A

2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 898 geyrek gayrl Safl yurtlgl haSIIa (GSYH)
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 550 16,57 stoklar ve d 53 talebin SInIr'ayICI etkisine

2023 26.276.307 307.952 1.118.593 13.110 4,50 23,49

ragmen i¢ talebin katkisiyla blyumustur.
Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere goére GSYH c¢eyreklik bazda %1,0
artarken, yillik bazda GSYH blylmesi
%4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu
sonuglarla 2023 yil genelinde biyime %4,5 seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar
olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara yikselmistir. Yurticinde 2024 ilk ¢eyrek 6ncu
verileri ekonomik aktivitenin direngli kaldigini géstermektedir. is glicti piyasasinda ise mevsimsellikten
arindiriimig verilere goére Ocak’ta %9,0 olan igsizlik orani Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis
tanimli issizlik gdstergelerinde de genele yayilan bir diislis g6zlenmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat'ta 50,2’ye ylkselerek daralma
bolgesinden ¢ikmigtir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ay! verileri endeksin 49,3’'e
gerileyerek daralma bdlgesine gectigini gostermektedir. Kapasite kullanim orani son li¢ ayda sinirl da
olsa ylkselirken, sektorel giiven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektort kredi
hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaglamaya isaret etmektedir.

2024* 8.822.248 285.572 5,70 30,89
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ik ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. o e = =
inracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin | — I >

. o . q . 80 . 73,50
kalemlerindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret | . . . 5

acigl daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artig
meydana gelse de, tasimacilik tarafindaki

daralma cari dengedeki iyilesmeyi

sinirflamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk lic ayda

ihracat 2023’'Gn ayni doénemine gore %3,6 TOFEUeki (200310 dedisim 20241 Martaynda bi Gncek a gte %3,16 bl ncekiyiin Arak ayina e
%15,06, bir nceki yilin ayni ayina gore %68,50 ve on iki aylik ortalamalara gore %57,50 olarak gercekiesti.

artarken, ithalatta %12,8 dusis gergeklesmistir.
Bundan dolay1 2023 ilk ¢eyreginde 34,8 milyar
dolar olan dig ticaret agigi 2024°in ilk ¢eyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023’te 45,5
milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar dolara inmistir.

w2 oz oz G228 6923 o423 ¢124 Ucret artislari, bazi vergi kalemlerindeki ylkselis
wonurz [ yve  beklentilerdeki bozulma ile ik ¢eyrekte
| enflasyonda sinirll da olsa artis yasanmistir.

2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlar

10 o=
g 312
25,87 26,98 26,71 27.43 28.28 28,87 29,49 30.34

-
18,19 18,17 18,51 18,65 18,73 18,82 18,80 19,18 10,46 20.70
0

"L i it iisiiiasiiai::os| endeksi (TUFE) yilik enflasyonu Mart ayinda

i +M i ; A T 07 7 | %68,5% gikmistir. Ayni donemde genel yurtici
uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
g, - — | %44,2den %51,5%€ yikselmistir. Ayrica emtia

fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki
bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari yonli riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika
faizini %45,00’a c¢ikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel
beklentilerin aksine 500 baz puan artigla politika faizini %50,00’a yikseltmisti. Son Nisan
toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil
kullanmistir. TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati
diizenlemeler ve likidite tedbirleri almistir. ikinci ceyrek baginda ise piyasa mekanizmasinin
islevselligini ve makro finansal istikrari koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye
devam etmisgtir.

12
10
8

6.4

57 6,2 6,2

6 5,3 46 5 52 5 48 44 544‘6 5 55 52 55
4
: I
0

2020 2021 2022 2023 2024~

mC1 mC2 mC3 nC4

Kaynak: TUIK

*2024 yi 1.¢ceyrek verisidir.
**Bir 6nceki yilin aym dénemi ile kiyaslanmasi.

150 123,7 128 s
103,4 1036 106.,8
100 85,5 92.9
54 2
45 418
50 18.4 202 165 29,3 36,6
o mmmm m B .
14 2020 2021 2022 2023 2024~
-50
mC1 mC2 mC3 uC4
Kaynak: TUIK
*2024 yili 1.ceyrek verisidir.
**Bir 6nceki yilin aym dénemi ile kiyasianmasi.
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mmm Kadin
B Erkek

pnfelis Erkek | 42.734.071
60-64 Kadin 42.638.306
50-54 Toplam 85.372.377

3.000.000  2.000.000 1.000.000 0 1.000.000 2.000.000  3.000.000

Yillik niifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,7 oldu.
Calisma cadi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3 oldu.

Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %21,4'e gerilerken, 65 ve
daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.

Kaynak: TUIK

*06.02.2024 tarihinde yayimlanmistir. Yas Grubu ve Cinsiyete Gére Niifus (2023)

Turkiye nifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Turkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2023 tarihi
itibariyla bir 6nceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. istanbul'un niifusu,
bir 6nceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Turkiye nifusunun
%18,34'linlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi ile
izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Dogrudan Yabanci Yatirim (milyon Dolar)

8.000

@ 2
w -
6.000 g o . E . 3
4000 ﬁ-!— o 8- < 3 2 Sm = oo o0 ﬁo % > =
N YN JS e ™~ © T o~ o < H o = e
2000 39 = - wC hE - - 2 - = = S 2 B3 <=5
Chhhhhhiil EEL
0 Hm | I [ | [ | [ | I I I | [ | n s
C220 €320 C420 G121 G221 C321 C4'21 Q122 G222 322 C4'22 G123 ¢223 G323 G423 G124

EDogrudan Yatinm Girigi WYabancilara Gaynmenkul Satigi

2023 yili genelinde toplam 10.628 milyon ABD Dolar diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim girisi (fiili giris/net) gergeklesti.
2024 yili ilk ceyreginde 1.150 milyon ABD Dolari olan bu giris, gecen yilin ayni ceyregi ile kiyaslandiginda yaklasik %56,01 lik

bir diists kaydedilmistir.
2024 yihi ilk geyreginde yabancilarin gayrimenkul yatinm girigi ise 567 milyon ABD dolari diizeyinde gergeklesmigtir. Bir 6nceki
yilin ayni ceyregi ile kiyaslandiginda ise yabancilarin gayrimenkul yatiim girisinde %58,61 'hi bir azalis kaydedilmistir.

Kaynak: Ekonomi Bakanligi
*2024 Ocak-Subat toplam verisidir.

Dogrudan Yabanci Yatirim (milyon Dolar)

15.000 12.450 12.895 13.666
11190 0507 10.628
10.000 7675
5915 5634 6.273
5.000 4.643 4979 5054 5560
i 1 I Bi B a2 o
0 - | | I
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 c123" 124"
mDogrudan Yatinm Girisi mYabancilara Gayrimenkul Satisi
Kaynak: Sanayi Bakanligi
*Ocak-gubat toplam verisidir.
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KONUT SEKTORU GENEL DEGERLENDIRMESI

2024 yihinin ilk ¢ceyreginde konut satiglari bir 6énceki yilin ayni geyregine goére %1,3 oraninda, bir
Onceki ceyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla,
2024 yil 1. geyrek konut satislari son on iki geyrekteki en disilk satis adedi olarak kayitlara gegmigtir.

Satis durumuna goére yapilan dederlendirmede, birinci el satiglar hem adetsel bazda hem de toplam
satiglar icerisindeki orani dikkate alindiginda bir 6nceki yilin ayni ¢eyredine gére daha iyi bir
performans gostermistir. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki payi bir énceki yilin ayni geyreginde
%29,6 iken bu yil da %31,6 olmustur. ikinci el satiglarin pay! ise %70,4 iken %68,4’e gerilemistir.
Boylece birinci ¢geyrekte ilk satislar 88.256 adet, ikinci el satislar 191.348 adet olmustur.

Satis  sekline  gbére  yapilan
degerlendirmede ise 2023 yilinin 4.
ceyredine gore ipotekli satislarda

105.777

36421 g5 637

toplam satiglar igerisindeki payi
tarihsel ortalamasinin altinda
seyretmeye devam etmistir. ipotekli
satiglarin toplam satiglar
icerisindeki oraninin  bir 6nceki
ceyrek gerceklesmesi %5,2’den

s| 2 ¢ sl 2z %63,8 oraninda arti ordlma
IENEREEEREeEeE e EREEENEER | e v
SEEEEEELE § SHAHAHE g* gfg olmakla birlikte ipotekli satiglarin

birinci ceyrekte %9,9’a ylkseldigi gérulmektedir.

Birinci ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise bir
onceki geyrek %41,9 iken birinci ceyrekte %41,7’ye gerilemistir. Yilhk bazda bakildiginda, ipotekli
satislar %53,0 oraninda gerileme kaydederken diger satiglarda %6,5 oraninda artis gerceklesmigtir.
Bu sonuglarla birinci ceyrekte, ipotekli satiglar 27.622 adet, diger satiglar 251.982 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar birinci ¢ceyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline kiyasla
yilhk bazda %48,0 ile oldukga ylUksek bir oranda azalma kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara
satiglarin toplam satislar icerisindeki payi bir 6énceki ¢eyrek gerceklesmesi olan %2,1’den %2,0’ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilkksek alim Rusya Federasyonu vatandaglari tarafindan
gerceklestirilmis olup il bazinda birinci ceyrekte en yiilksek satis istanbul’da gergeklesmis olup bdylece
istanbul 2022 yilinin ikinci geyreginden sonra Antalya’dan birinci sirayi tekrar almigtir. Antalya %36,1
ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %35,6 pay ile Antalya, Gglncl sirada ise %9,0 pay ile Mersin
bulunmaktadir.

Konut fiyatlar artigi ise eylul
ayinda yillik bazda en yuksek |
artis orani olan %189,1%e [ 2 .., s eor 202 70 0 Phes
ulasilmasinin  ardindan on | . I I I I I I I I I I I
yedi ay Ust Uste dusus | & o § ‘ 2 8 9 o
kaydederek subat ay! 5 2 & g 2 § 3 & 2 §
itibariyla %58,31'e =Endeksa Gyoder Tarkiye Konut Yatinimi Geri Déndg Siresi (Y1)
gerilemistir. Diger yandan, L=
reel bazda 2019 Aralik ayindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif gergeklesme gorulmuis ve subat ayi
itibariyla reel degisim yillik bazda -%5,2 olmustur.
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Eyl'23 1
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-
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T

Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gérilmekte olup subat ayi itibariyla yilhk
bazda nominal olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme gergeklesmistir.
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OFiS ve TICARI GAYRIMENKUL SEKTORU GENEL DEGERLENDIRMESI

2024 yilinin ilk geyregi, israil-Filistin ve Rusya-Ukrayna arasindaki ¢atismalara ek olarak Kizildeniz
krizinin de stirmesiyle birlikte kiresel enflasyonun ve ekonomik durgunlugun devam ettigi bir ddnem
olmustur. Bu donemde, bolgesel catismalarin etkisiyle ekonomilerde belirsizlikler artarken, bunun
kiresel piyasalara olumsuz yansimalari devam etmistir. Kliresel ekonomideki olumsuz gelismelere
ragmen, Ulkemizde ylksek doviz kuru ve enflasyon nedeniyle politika faizlerinin yiksek tutulmasi
piyasada olumlu bir atmosfer olusmustur. Ozellikle 31 Mart Genel Secimleri éncesinde yapilan politika
faiz artinmi karari, Turkiye ekonomisinin istikrarli bir sekilde toparlanma surecini siirdireceginin isareti
olmustur. Ekonomide alinan dogru adimlarin etkisiyle kredi derecelendirme kuruluslari Turkiye'nin
kredi notunda ve kredi notu goériinimdiinde revizyonlar yapmistir. Fitch, 12 yil sonra Turkiye’'nin kredi
notunu B’den B+’ya yukseltirken Moody's ise kredi notunu B3 olarak teyit etmistir. Her iki kurulug da
kredi notu gérinimuni duragandan pozitife gevirmistir.

Yuksek enflasyon ve déviz kuru artisina ek | =™ g0 7140 7.140

olarak, arz kisithhgr nedeniyle talebin |

karsilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda | ... ' l 1o
hem Turk Lirasi () hem ABD Dolari ($) 0 . - o .-
bazinda artiglarin devam etmesine vyol |* mGeleesi e

acmistir.  Bununla  beraber ekonomik LT
durgunluga ragmen, gelecek beklentilerinin olumlu olmasi, ofis piyasasina pozitif yansimistir ve islem
hacminde 2023 yilinin ik geyregine kiyasla énemli bir artis kaydedilmistir. Merkezi is alani (MiA)
bdlgelerindeki bosluk orani bu ¢ceyrekte digtusunu surdirmustur.

2024 yihinin ilk geyreginde istanbul ofis
pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmigtir. Birinci c¢eyrekte toplamda

istanbul $53.483 $57.161 464.575 94,471 m? islem gerceklesmigtir. Bir dnceki yilin
lzmir 142,628 46152 146.117 ayni doénemine go6re bakildiginda %173
Burse 1e2.540 136290 baa854 oraninda ciddi bir ylkselis meydana gelmistir.

Ankara $34.179 $35.259 +39.603

Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen
- o Jan ot f— kiralama anlagmalari metrekare bazinda %60,
P 26281 220,611 25478 adet bazinda %61 oraninda yeni kiralama
anlasmalarindan olusmustur. Onceki yila gére
yeni kiralama anlasmalarinda metrekare
bazinda %94 oraninda artis kaydedilmistir. Genigleme islemlerinde ise ciddi bir artis gérulmustar.
Gegtigimiz yihn ayni déneminde genisleme islemleri gerceklesen kiralama anlagmalarinin %13’Un0
olustururken bu ceyrekte %38’i genisleme islemlerinden olusmaktadir. Birinci ¢eyrekte, metrekare
bazinda anlagmalarin, %37’si MiA’da gergeklesmis olup bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %205
oraninda artis kaydedilmistir. Islemlerin %34’ Anadolu yakasinda gerceklesip gegen yila kiyasla hem
metrekare hem de islem sayisi bazinda artarken, %28 ile MIA disinda Avrupa yakasinda 2023 yilinin
ilk ceyregine gore islem bazinda azalma yasanmasina ragmen metrekare bazinda iki katindan fazla
yukselmigtir.

Antalya $44.390 $47.528 ©47.231

Uretim maliyetlerindeki artis

o - o Kiral: islemleri 23 '23 ‘24
nedeniyle yeni ofis feema S e o o “
yatlrlmlarlnln 34.589 92.320 94.471
gergeklesmemesi sonucunda ¥ ¥ ¥

775 725 7.25

ofis arzi sinirli kalmistir. Bu
durum, hazir ve ikinci el
dekorasyonlu ofislere olan
talebin devam etmesine ve sonug olarak MIA (Merkezi is Alani) bolgesindeki bosluk oranlarinin
azalmaya devam etmesine neden olmustur.

151 12,14 10,89
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4.3.Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

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

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

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
- Olumsuz yonde etkileyen faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

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

3328 ADA 12 PARSEL KUNYE

NITELIK ADET BRUT ALAN (m?

OFis 36 35.685,83
DUKKAN 12 2.210,48
ORTAK ALAN 74.707,67

TOPLAM 48 112.603,97

Projesine gore bagimsiz bélim hacimleri Shell&Core sistemi ile kiralamaya konu olacagindan dolayi
insaat seviyesi tablosu hazirlanmamistir. Bina igerisinde ortak hacimlerde genel anlamda insai faaliyet
bitmis olup iskanl yapi1 %100 kabul edilmistir.

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

Tasinmazin 4. normal kat ile 5. normal kat hacminin yaklasik yarisi kadar 600" er kisi kapasiteli yemek
salonlari bulunmaktadir. Taginmaz igerisinde 1sitma ve sogutma fan coil sistemdir. 2 adet dogalgaz
kazani, 3 adet sogutma kulesi, 5 adet jeneratér, 5 adet trafo tesisatlari mevcuttur. Ayrica bina
icerisinde karth gecis sistemi, acil anons, yangin ihbar sistemi ve otopark hacimlerinde yangin
karbonmonoksit sistemi mevcuttur. Dederleme konusu tasinmazin 17. normal katindan st katlara
dogru deniz manzarasi bulunmaktadir. Genel anlamda iyi sinif insaat malzemesi ve iscilikle yapilmis
olup bdlgenin tiim imkanlarindan faydalanabilmektedir.
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4.5.Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara lligkin Bilgiler

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

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

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

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 Amach Kullanildigi Hakkinda Bilgi

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

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirm
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin glinimiz
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
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri, muateahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde 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.

5.1.2. 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 asagdidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkuln tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

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

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

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degderleri bulunurken gelir yoéntemi uygulanir. Gelir yontemi ile tGzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degderinin belirlenmesinde o6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda, konu bagimsiz boélimlerin deder tespiti igin Pazar Yaklasimi Ydntemi
kullanilimigtir. Calisma yapilan tim ydntemlerde de tasinmazlarin yasal izinleri alinmis mimari
projelere gore degerlendirilmistir.
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5.3. Pazar Yaklagimina Gére Deger Analizi

5.3.1. Kiralik Diikkan Emsalleri
KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

B Indirgenmis Kira Kiraya Esas
ETrﬂigl Ozellikler lgili .I'_(é?:flg:':rum' Alani Degeri  Birim Deger
(m?) (TL/Ay) (TL/Ay/m?)
Konu tasinmazlar ile ayni bodlgede SARPHAN
FINANSPARK projesinde konumlu 100,00 m?
bodrum, 40,00 m? zemin kat ve 30,00 m? 6n teras
kullanimi olan toplam 140,00 m? kapali alana sahip
Emsal 1 oldugu beyan edilen dikkan nitelikli tasinmaz Emlak Ofisi 60,00 100.000,00 1.666,67

100.000,00 TL/Ay fiyatla emlak ofisi tarafindan 0 (212) 954 00 11
kiraliktir. Bodrum kat 1/5 oraninda zemin kata
indirgenmis olup zemine indirgenmis alani 60,00 m?
olarak hesaplanmistir. Kira fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu taginmazlar ile ayni boélgede SARPHAN
FINANSPARK projesinde konumlu 100,00 m?
bodrum, 70,00 m? zemin kat kullanimi olan toplam
170,00 m? kapal alana sahip oldugu beyan edilen
Emsal 2 dukkan nitelikli tasinmaz 100.000,00 TL/Ay fiyatla
emlak ofisi tarafindan kiraliktir. Bodrum kat 1/5
oraninda zemin kata indirgenmis olup zemine
indirgenmis alani 90,00 m? olarak hesaplanmistir.
Kira fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.
Konu tasinmazlar ile ayni bodlgede SINPAS
FINANSSEHIR projesinde konumlu 90,00 m?
bodrum, 90,00 m? zemin kat kullanimi olan toplam
180,00 m? kapal alana sahip oldugu beyan edilen
Emsal 3 dikkan nitelikli tasinmaz 140.000,00 TL/Ay fiyatla
emlak ofisi tarafindan kiraliktir. Bodrum kat 1/5
oraninda zemin kata indirgenmis olup zemine
indirgenmis alani 108,00 m? olarak hesaplanmistir.
Kira fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.
Konu tasinmazlar ile ayni bolgede SINPAS
FINANSSEHIR projesinde konumlu 30,00 m? asma
kat, 140,00 m? zemin kat kullanimi olan toplam
170,00 m? kapal alana sahip oldugu beyan edilen
Emsal 4 dikkan nitelikli tasinmaz 200.000,00 TL/Ay fiyatla
emlak ofisi tarafindan kiraliktir. Asma kat 1/2
oraninda zemin kata indirgenmis olup zemine
indirgenmis alani 155,00 m? olarak hesaplanmistir.
Kira fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi

0 (532) 625 83 49 90,00 100.000,00 1.111,11

Emlak Ofisi

0 (532) 668 58 67 108,00 140.000,00 1.296,30

Emlak Ofisi

0 (216) 504 23 95 155,00 200.000,00 1.290,32

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin c¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin dikkan fiyatlari
arastirnimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli kiralik dikkan nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 1.111,11 TL/Ay/m? — 1.666,67
TL/Ay/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK DUKKAN EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Baslklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Kapali Alan (m?) 60,00 90,00 108,00 155,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 100.000,00 100.000,00 140.000,00 200.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/Ay/m?) 1.666,67 1.111,11 1.296,30 1.290,32
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Katsayisi 30% 30% 40% 40%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 30% 30% 40% 40%
Diizeltilmig Birim Kira Fiyat (TL/Ay/m?) 2.583,33 1.722,22 2.268,52 2.258,06
ORTALAMA BIRIM KiRA DEGERI (TL/Ay/m?) 2.208,03
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KIRALIK OFiS ORNEKLERI

Emsal
Turd

Ozellikler

ilgili Kisi/Kurum-
Telefon

Kira
Degeri
(TL/AY)

Kiraya Esas
Birim Deger
(TL/Ay/m?)

Alani
(m?)

Emsal 1

Konu tasinmazlar ile ayni bodlgede SINPAS
FINANSSEHIR projesinin 8. normal katinda yer alan
475,00 m? alanh oldugu beyan edilen 5+1 tip buro-ofis
nitelikli tasinmaz 440.000,00 TL/Ay fiyatla emlak ofisi
tarafindan kiralktir. Kira fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(212) 954 00 11

475,00  440.000,00 926,32

Emsal 2

Konu taginmazlar ile ayni bélgede SARPHAN projesinin
7. normal katinda yer alan 29,00 m? alanl oldugu beyan
edilen 1+0 tip bulro-ofis nitelikli taginmaz 25.000,00
TL/Ay fiyatla emlak ofisi tarafindan kiraliktir. Kira
fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (532) 625 83 49

29,00 25.000,00 862,07

Emsal 3

Konu tasinmazlar ile ayni bélgede SARPHAN projesinin
6. normal katinda yer alan 110,00 m? alanh oldugu
beyan edilen 3+1 tip buro-ofis nitelikli tasinmaz
82.000,00 TL/Ay fiyatla emlak ofisi tarafindan kiraliktir.
Kira fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (532) 668 58 67

110,00 82.000,00 745,45

Emsal 4

Konu tasinmazlar ile yakin boélgede VARYAP
MERIDIAN projesinin 19. normal katinda yer alan
240,00 m? alanli oldugu beyan edilen 4+1 tip biro-ofis
nitelikli tasinmaz 190.000,00 TL/Ay fiyatla emlak ofisi
tarafindan kiralktir. Kira fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (216) 504 23 95

240,00  190.000,00 791,67

Emsal 5

Konu tasinmazlar ile yakin boélgede VARYAP
MERIDIAN projesinin 15. normal katinda yer alan
160,00 m? alanli oldugu beyan edilen 3+1 tip blro-ofis
nitelikli tasinmaz 125.000,00 TL/Ay fiyatla emlak ofisi
tarafindan kiralktir. Kira fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (216) 688 32 32

160,00  125.000,00 781,25

Emsal 6

Konu tasinmazlar ile yakin bélgede AGAOGLU MY
NEWWORK projesinin 10. normal katinda yer alan
560,00 m? alanli oldugu beyan edilen 6+1 tip blro-ofis
nitelikli tasinmaz 540.000,00 TL/Ay fiyatla emlak ofisi
tarafindan kiralktir. Kira fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0(216) 688 71 70

560,00  540.000,00 964,29

Emsal 7

Konu taginmazlar ile yakin bélgede NIDAKULE-
ATASEHIR projesinin 9. normal katinda yer alan 64,00
m? alanh oldugu beyan edilen 1+1 tip buro-ofis nitelikli
tasinmaz 58.000,00 TL/Ay fiyatla emlak ofisi tarafindan
kiraliktir. Kira fiyatinda pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (216) 455 11 88

64,00 58.000,00 906,25

Emsal 8

Konu tasinmazlar ile yakin bdlgede VARYAP
MERIDIAN BUSINESS projesinin 4. normal katinda yer
alan 115,00 m? alanli oldugu beyan edilen 3+1 tip buro-
ofis nitelikli taginmaz 85.000,00 TL/Ay fiyatla emlak ofisi
tarafindan kiralktir. Kira fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (216) 360 70 80

115,00 85.000,00 739,13

Degerleme konusu taginmazlar igin yakin gevredeki

benzer nitelikli tasinmazlarin buro-ofis fiyatlar

arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli kiralik ofis nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 739,13 TL/Ay/m? — 964,29 TL/Ay/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK OFiS EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5 Ornek 6 Ornek7  Ornek 8

Kapali Alan (m?) 475,00 29,00 110,00 240,00 160,00 560,00 64,00 115,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 440.000,00 25.000,00 82.000,00 190.000,00 125.000,00 540.000,00 58.000,00 85.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/Ay/m?) 926,32 862,07 745,45 791,67 781,25 964,29 906,25 739,13
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5% -5% -10% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% -5% -5% -5% -5% 0% -5% -5%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 5% 10% 0% 0% 5%
Konum Serefiyesi Dii K y 35% 35% 35% 40% 40% 40% 40% 40%
Diizeltilmig Birim Kira Fiyat (TL/Ay/m?) 1.204,21 1.077,59 931,82 1.068,75 1.093,75 1.253,57 1.178,13 997,83

1.100,70
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5.3.3. Serefiyelendirme Calismasi
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Ayni proje catisi altinda inga edilen gayrimenkullerin degerleri, deder Uzerinde etkili olan faktérler 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 Uzerinde etkili olan faktorler cesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapillamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle énemlidir.

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

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

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

Serefiyelendirme c¢alismalarinda saha c¢alismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  seciminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
calismasinin temelini olusturdugu ve en dnemli sureclerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonuglarina gére ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul icin yapilan degerleme calismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldigi pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklihk gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme galismalarinin boélgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Ofis Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

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

1- Bulundugu Kat

2- Alan Arahgi
3- Cephe Sayisi
4- Yoni

5- Manzara Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda ofis nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
kira degeri 880,00 TL/Ay/m? olarak baz alinmistir.
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Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmigtir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Alan Araligi Puan BuIt:(na(:ugu Puan Yonii Puan '\Dﬂﬁ?;;rs Puan (S::?nhs? Puan
1500'den m? den Blylk 0,0% Zemin 0,0% KB 1,5% Sehir 0,0% 1 0,0%
1400-1499 m? arasi 3,0% lve5 2,0% KD 2,0% Deniz  6,0% 2 2,0%
1300-1399 m? arasi 3,0% 6 ve 10 4,0% KB-KD 3,5% 3 3,0%
1200-1299 m? arasi 5,0% 11ve 15 7,0% GB 3,0% 4 4,0%
1100-1199 m? arasi 5,0% 16 ve 20 10,0% GD 3,5% Tdm Cephe 5,0%
1000-1099 m? arasi 7,0% 21 ve 25 10,0% GB-KB 4,5%
900-999 m? arasi 7,0% 26 ve 30 11,0% KD-GD 5,5%
600-699 m? arasi 8,0% 31 ve 35 11,0% GB-KB-KD 6,5%
500-599 m? aras| 8,0% 36 ve Uzeri  12,0% GD-GB 6,5%
400-499 m? arasi 8,0% GD-GB-KB 8,0%
300-399 m? arasi 9,0% KD-GD-GB 8,5%
200-299 m? arasl 9,0% KD-GD-GB-KB 10,0%
101-199 m? arasi 9,0% Katin Tamami  11,0%
50-100 m? arasi 10,0% Aviu 0,0%

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

Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis Yuvarlanmis Kira Ortalama Birim Kira

Degeri (TL/Ay) Degeri (TL/Ay/m?)

Uzerinden Toplam Kira Toplam Kira Degeri
Degeri (TL/Ay) (TL/AY)
31.403.526,00 39.844.669,18 39.850.000,00 1.101,26

Diikkan Serefiyelendirme Kullanilan Faktoérler

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

1- Alan Aralig
2- Yoni
3- Kat
4- Cephe Sayisi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda Diikkan nitelikli taginmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim kira degeri 2.000,00 TL/Ay/m? olarak baz alinmigtir.

Serefiyelendirme faktorleri asagida gibi baz alinmigtir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Kat Puan Cephe Sayisi Puan Alan Aralig Puan Yonu Puan
Zemin 5,0% 1 0,0% 100 m? den Kiigiik 10,0% KB 1,5%
1 2,5% 2 5,0% 100-200 m? arasi 6,0% KD 2,0%
2 0,0% 200-300 m? arasi 3,0% KB-KD 3,5%
3 0,0% 300 m?den biyik 0,0% GB 3,0%
GD 3,5%
GB-KB 4,5%
KD-GD 5,5%
GB-KB-KD 6,5%
GD-GB 6,5%
GD-GB-KB 8,0%
KD-GD-GB 8,5%
KD-GD-GB-KB 10,0%
Katin Tamami 11,0%
Avlu 0,0%
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Mevcut ruhsat projesine gore parsel tzerindeki Dikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme sonrasi
hasilat degerleri agsagidaki gibi hesaplanmistir.

Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis Yuvarlanmis Kira Ortalama Birim

Uzerinden Toplam Kira Toplam Kira Degeri Kira Degeri
Degeri (TL/Ay) (TL/Ay) (TL/Ay/m?)

4.420.950,00 4.961.572,63 4.960.000,00 2.275,00

Degeri (TL/Ay)

Mevcut Projeye gore 48 adet bagimsiz bolium igin toplam kira hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayli degerleme tablolari rapor ekindedir.

TOPLAM KiRA OZETi
TOPLAM DUKKAN KiRA DEGER (TL/Ay) 4.960.000,00
TOPLAM OFiS KIiRA DEGER (TL/Ay) 39.850.000,00
TOPLAM KiRA DEGER (TL/Ay) 44.810.000,00

5.3.4. Emsal Krokisi (Markali Projeler)

A
e/
SARPHAN

FINANSPARK
PROJESI

VARYAP
MERIDIAN

NIDAKULE o Al e A R e —

ATASEHIR s 8 S GRE ¥ AGAOGLU MY

PROJESI : ' % VARV v f‘ [ NEWWORK PROJESI §
e “, ' - - : 7 & PIEIEIE ,.,r’\ 8- Y 3

At , :

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, liks segmentte
biro-ofis ve ticari birimler tasarlanmistir. Daire tipleri metrekare bazinda ve musteri ihtiyaclarina gére
farkhlik gostermektedir.
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5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerlemeye konu taginmazlar igin kira degerleri asagidaki tabloda hesaplanmistir.

TOPLAM KiRA OZETi
TOPLAM DUKKAN KIiRA DEGER (TL/Ay) 4.960.000,00
TOPLAM OFiS KIiRA DEGER (TL/Ay) 39.850.000,00
TOPLAM KiRA DEGER (TL/Ay) 44.810.000,00

5.5. Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagsimi veya kat karsiigi modeline gére proje gelistirme
niteliginde olmayip “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.” mulkiyetinde bulunan bagimsiz
bélimlerinin kira degerlemesidir. Bu nedenle tasinmazlarin konumlandigi parsel i¢in hasilat paylagimi
veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

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

5.7.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar

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

5.8.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

Degerleme konusu tasinmazin mevcut yapilasma kosullarindaki “Ticari” kullanim amacl gelistiriimesi
sonucu “En Etkin Ve Verimli Kullanimda” olacagdi dusinulmektedir.

5.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in kat irtifaki kurulmus yapi kullanma izin belgesi alinarak kat
mulkiyetine gegilerek yasal siire¢ tamamlanmistir. Bagimsiz bolimlerin kira degerleri 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 verilmigstir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin kat irtifaki kurulmus yapi kullanma izin belgesi alinarak kat
mulkiyetine gecilerek yasal sure¢ tamamlanmistir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin herhangi bir Gst hakki, devre mlk hakki bulunmamaktadir.

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

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

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “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 3328 ada 12 parsel Uzerinde insa edilmis olan miulkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr'na ait olan ofis ve dikkan nitelikli bagimsiz bélimlerin GYO portfoyline
alinmasinda bir sakinca olmayacag,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Uzere “Portfdylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢cide 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 portfoyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,
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- Maddenin ¢) bendinde belirtildigi Uzere “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi s6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi geligtirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm
yapabilirler.” ibaresi yer almakta olup Vakif GYO miilkiyetlerinde olan parsel (izerinde tamamlanmis
olan proje olmasi nedeni ile GYO portféyiine “bagimsiz bolim” olarak alinabilecegi belirlenmistir.

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gergeklestirecekleri veya yatirirm yapacaklar
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup tagsinmazlar igin bagl bulundugu belediye ve tapu mudurliginde yapilan incelemelerde
tum yasal izinlerinin alinmig, insaata baglamak icin tim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit
edilmigtir. Ayrica yapi kullanma izin belgesi alinmak suretiyle kat mulkiyetine gecis saglanmis ve yasal
stre¢ tamamlanmistir. Konu bagimsiz bélimlerin yasal belgeler dogrultusunda GYO portfoyiine
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi ¢cergevesinde, degerleme konusu parseller Gzerine gelistiriimis olan
projede konumlu bagimsiz bélumlerin bugin itibari ile kiralanmasi halindeki degerleri (bagimsiz bdlim
kira hasilat degeri) hesaplanmistir. iskan alinmis ve tamamlanmis projede konumlu olan ofis ve
diikkan o6zellikleri dikkate alinarak piyasada kiralik olan ya da yakin zamanda kiralamaya konu olmus
emsal aragtirmalari sonucunda bagimsiz bélimlerin degeri tespit edilmeye galisiimistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

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

Rapor icerisinde bilgileri verilen tagsinmazlarin mevcut projesine gére olusan kira degerleri asagida
verilmigtir.

Tasinmazlarin 02.08.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Agiklamasi Deger (TL/Ay)
Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri *KDV harig¢ 44.810.000,00

KirkdértmilyonsekizylzonbinTurklirasi

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri *KDV dahil 53.772.000,00

ElliigmilyonyediylzyetmisikibinTurklirasi
*KDV %20 olarak alinmigtir.

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

Yilmaz KURKGU
Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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7.3.Beyan

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

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

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

» Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimine bagli olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atismasi
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 bulunmadigini,

» 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

e Degerleme Tablolari

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

e Tapu Kayit Belgeleri

e Tapu Senetleri

e Degerleme uzmanlarinin lisans érnekleri ve tecriibe belgeleri
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