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3.1.8. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine Ve
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
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3.1.12. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerinin Alinip
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Deetimler Hakkinda Bilgi ............. 16
3.1.14. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin

Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskinAgiklama ............c....c..o...... 17
3.1.15. Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi ...........cccoooiiiiniiiiiii 17
4.1.  Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler..........cccccoiieiiiiiieniiiieene, 19
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4.2. Degerleme iglemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ................... 25
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4.6.  Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi Amach
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6.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerinin Dogrudan
ve Onemli Olglide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
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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 S6zlegsmenin 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

28.10.2024

31.10.2024

VAKIF GYO-2024-29

istanbul, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36
Parselde kayith kat milkiyeti tesis edilmis Bizimtepe Aydos
Projesinin C blok 17 no.lu Daire nitelikli taginmazin satis ve kira
degeri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Selcuk AVLAR
Sehir Plancisi — Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552

Ahmet MERMERKAYA
Insaat Muhendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Soézlesme Tarihi: 01.10.2024
Sdézlesme No: GYO_2024_06

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig (ll1-62.1)" 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 Yatinm 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 27.12.2021 tarih
2021_VAKIF_GYO_10 numarall, 29.12.2023 tarih
2023 _VAKIF_GYO_18 numaral ve 27.06.2024 tarih VAKIF GYO-
2024-12 numarali raporlar dizenlenmistir.

Tasinmazlarin 31.10.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Acgiklamasi

Bagimsiz Bolumiin Satig Degeri KDV harig

Deger (TL)
8.270.000,00

Sekiz Milyon Iki Yiiz Yetmig Bin Tiirk Lirasi

Bagimsiz Bolumiin Satis Degeri KDV dahil

9.924.000,00

Dokuz Milyon Dokuz Ytz Yirmi Dért Bin Tiirk Lirasi

Vakif GYO 1/2 Hissesi Satis Degeri KDV harig

4.135.000,00

Dért Milyon Ytiz Otuz Beg Bin Tiirk Lirasi

Vakif GYO 1/2 Hissesi Satig Degeri KDV dahil

4.962.000,00

Dért Milyon Dokuz Yiiz Altmisg Iki Bin Tiirk Lirasi
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2.1. Kurulusun Unvani Ve Adresi

AlRIG|E }B'm

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

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda I1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yoénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

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

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

bulunmamaktadir.

2.4. lsin Kapsami

Bu degerleme raporu; istanbul, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36 Parselde kayitli
kat mulkiyeti tesis edilmis Bizimtepe Aydos Projesinin C blok 17 nolu Daire nitelikli Bagimsiz Bolimun
gunimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve kira degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri

kapsaminda degerleme 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

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

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

Gayrimenkullerin yakin gevresinde Samandira Selimiye Cami, Cengiz Topel ilkokulu, Veysel Karani
Mezarligi yer almaktadir. Bolgenin yol, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon altyapi galismalar
tamamlanmistir.
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3.1.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi Bizimtepe Aydos sitesi 95.221,84 m2 yuzolgimliu diz bir
topografik yapiya sahip arsa tUzerine ayrik nizam halinde betonarme karkas tarzinda 22 adet bloktan
olusmaktadir. Site icerisinde agik-kapali havuz, ¢ocuk parki, 7/24 guvenlik, basketbol sahasi, sauna,
fithess merkezi, acik-kapali otopark alani mevcuttur. A, B, C, D, E, F, G, H, |, J, K, L, M, N, O, Rve S
olarak adlandirilan bloklarin her birinde 61 adet konut bulunmakta olup, Ticaret blogunda 44 adet
dikkan, T blokta 3 adet Kres, U ve V blokta kapici daireleri bulunmaktadir. Bizimtepe Aydos
projesinde toplamda 1084 bagimsiz bolim olup, 1037 bagimsiz bolimi mesken niteliklidir.
Tamamlanmis proje olan Bizimtepe Aydos Sitesinin oturumu baslamis olup, meskenlerin %95’ i fillen
kullaniimaktadir. Isyeri bagimsiz bélimlerin ~20’ si fiilen kullanilmakta, Okul-Kres nitelikli T blok ise tek
mulkiyet olarak fiilen kullaniimaktadir.

C blok projesine gore 2 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kat dizenindedir. Binanin 2. bodrum
katinda binaya ait kapali otopark bolimu, 1. bodrum katinda mekanik bolimler ve binaya ait ortak
alanlar yer almakta olup, bina tGzerinde toplamda 61 adet bagimsiz bélum yer almaktadir. Binaya girig
zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Yapinin tim cepheleri siva UGzeri akrilik esasli boyalidir.
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3.1.3. Bagimsiz Béliim Ozellikleri

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

3.1.4. Tapu Kayitlar

ili ISTANBUL Blok No C
iicesi SANCAKTEPE Bagimsiz Bélim No [l
. SAMANDIRA Bagimsiz Bolimuin
Mahallesi 3
Kati
Koyii y Bagimsiz Bolimin RIS
Niteligi

Sokagi - Arsa Payi 7805/9522184
MevKi Karapinar Cilt No 471

AB,C,D,EF,G,H,I,JKLMN,OR,S

BLOK 16 SAR KATLI P, T 2 SER

KATLI U,V 1 ER KATLI VE TICARI BEUI=RNG) 46676

3 KATLI BETONARME

APARTMAN VE ARSASI
Pafta No - Edinme Tarihi 27.06.2018
Ada 8085 Edinme Yevmiye No 16409
Parsel 36 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti
VO FLI[ST [Vl 95.221,84 m? Tasinmaz ID 100530779

VAKIF GAYRIMENKUL Hisse Pay 1
Malik YATIRIM OR_TAKLIGI AS. Hisse Payda 2

HALK GAYRIMENKUL Hisse Pay 1

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 2

3.1.5. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaza ait 3 yilik geriye donik takyidat kayitlar ilgili misteri tarafindan
04.10.2024, tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri, degerleme ¢alismasinda dikkate alinmistir.

Beyanlar Hanesinde:
-....KM ne Cevrilmistir. (24.04.2019 tarih, 10542 yevmiye)
-Yonetim Plani : 22/06/2018 (27.06.2018 tarih, 16409 yevmiye)

Serhler Hanesinde:
-0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (4910-4911-4912-4913-4914 Nolu Trafo merkezi ve
Kablo Gegis Yeri ) (22.06.2018 tarih, 15908 yevmiye)

irtifak Haklar Hanesinde:
Kayit bulunmamaktadir.

Rehin Bilgileri Hanesinde:
Kayit bulunmamaktadir.
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3.1.6. Plan, Proje, Ruhsat, $Sema, Vb. Dékiimanlan Hakkinda Bilgiler

Konu tasinmazlar icin Web Tapu sistem Uzerinde 15.09.2015 tasdik tarihli kat irtifakina esas mimari
projesi incelenmistir.

*Degerlemesi yapilan mesken nitelikli mulkin icerisine kiraci olmasi nedeniyle girilememis olup,
tasinmazlar alan ve konum agisindan uyumlu olarak kabul edilmistir. Tasinmazin standart yapi
kalitesine sahip oldugu distnulerek tasinmaza yasal ve mevcut durum degeri takdir edilmistir.

YAPI RUHSAT BELGELERI HK.

C blok:

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

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

YAPI KULLANIM iZIN BELGELERI HK.

T.C. Sancaktepe Belediyesi imar dijital arsivinde yapilan inceleme ve arastirma neticesinde
tasinmazlarin konumlu oldugu ana tagsinmazlara ait 06.02.2019 tarihinde is bitirme tutanagi belgesi ve
yap! kullanim izin belgeleri bulunmaktadir. Yapi Kullanim izin Belgeleri bilgileri asagida belirtilmistir.

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

iMAR DURUMU

Konu tasinmazin konumlu oldugu parsel 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Sancaktepe uygulama
imar plani kapsaminda Konut imar lejanti igerisinde kaldigi ve parselin konumunun dogru oldugu
belirlenmis olup, plan notlarina gbére gincel yapilasma kosullarinin Ayrik nizam, TAKS:0,40
KAKS:1.00 Hmax.:Serbest, On bahge 5 m Yan bahge 3 m gcekme mesafeli yapilagsma sartlarina sahip
oldugu bilgisi alinmistir. Herhangi bir terki bulunmayan parsel, belediye sinirlari igerisindedir.
Taginmaz kismen de Enerji Nakil Hatti Altinda kalmaktadir.

Plan Notlarina gére:

imar Hakki Transferi: Konut, ticaret + konut ve ticaret fonksiyonlarinda kalan bir parselde/parsellerde
ongodrulen emsal degerine karsilik gelen ingaat alani, bir diger parsele/parsellere transfer edilebilir.
Ancak, 3194 sayili yasanin 18. Maddesi kapsaminda dizenlenecek alan sinirlar dahilinde bu transfer
islemi ile 1/5000 dlgekli Sancaktepe Nazim imar Planinda bu bélge icin éngdriilen yodunluk degeri
arttirlamaz. Bu transfer islemi konut, ticaret + konut ve ticaret alanlarinda satin alinmak ve bu alani
iice Belediyesi lehine bedelsiz olarak devretmek kosuluyla gerceklesebilir. ilge Belediyesi lehine
bedelsiz olarak terk edilen parselde/parsellerde egitim, saglk, park, spor ve dini tesis fonksiyonlari yer
alacaktir. Donati alani olarak olusan bu parseller, bu fonksiyonlar diginda baska bir amagla
kullanilamaz.

Konut, Ticaret ve Ticaret + Konut alanlarinda ve ilge Belediyesince uygun goériilen cadde ve
sokaklardaki parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin 6niinde bahge duvar yapilamaz.
Bina hizasinda bahge duvari yapilir. Bu alanlar igin iice Belediyesince onaylanacak peyzaj projesine
gOre uygulama yapilacaktir. Ancak yol kotunun altinda kalan parsellerde yol kotundan itibaren 0.50 m.
Yuksekliginde duvar yapilabilir.

Parsel buyiikligi 3.500 m?den biiyilkk Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
Uzerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye goére
uygulama yapilacaktir.
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A. Konut Alanian
TAKS: 0,07 KAKS: 0,14 3 KAT
TAKS: 040 KAKS: 0,70 4 KAT
TAKS: 0,40 KAKS: 090 4 KAT
TAKS: 040 KAKS: 1.00 4 KAT
TAKS: 040 KAKS: 1,30 SKAT
Bina Biyiklikleri
AMin Bina cephest - 6m.
Min Bina dennhi Tm
Maks. Bina cephes: : 40m.
Maks. Bina taban alans - 900 m?
Min Bina taban alam -42 m*
B. Ticaret + Konut_Alanlan
ey £, im0
T-K1l . JAKS: 050 KAKS: 1,10 4 KAT
T*BaJAKS: 050 KAKS: 1.2 4 KAT
T-Ri. . JAKS 050 KAKS: 1,50 SKAT
T-E4 __JAKS: 050 KAKS: 165 6 KAT
Bina Biyiklikleri
Min. Bina cephes 6m
Min Bina derinlids Tm
Makstmum bina cephest - 50m
Rapor No: VAKIF GYO-2024-29 Rapor Tarihi: 31.10.2024
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3.1.7. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

Degerlemeye konu tasinmazin 1/2 hissesi 27.06.2018 tarihinde Kat Irtifaki isleminden VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ne tescil edilmistir.

3.1.9. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Konu tasinmazin konumlu oldugu parsel 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Sancaktepe uygulama
imar plani kapsaminda Konut imar lejandi igerisinde kaldigi ve parselin konumunun dogru oldugu
belilenmis olup, plan notlarina goére gincel yapilasma kosullarinin Ayrik nizam, TAKS:0,40
KAKS:1.00 Hmaks: Serbest, On bahge 5 m Yan bahge 3 m gekme mesafeli yapilasma sartlarina sahip
oldugu bilgisi alinmistir. Herhangi bir terki bulunmayan parsel, belediye sinirlari icerisindedir.
Tasinmaz kismen de Enerji Nakil Hatti Altinda kalmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

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

Tasinmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme mevcut degildir.

3.1.12. 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 tasinmaz yasal izinlerini almis kat mulkiyetine gecis yaparak yasal slreg¢
tamamlanmistir.

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

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

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

3.1.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis enerji kimlik belgesi bilgisi asagida verilmistir.

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

Enerji Kimlik Belgesinin performans ve emisyon sinifi B Sinifi’dir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-29 Rapor Tarihi: 31.10.2024
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

A'R G E }i;'m

4.1.1. istanbul ili

Tiarkiye'de Marmara Bdlgesi'nde
yer alan sehir ve Turkiye
Cumhuriyeti Devletinin 81 ilinden
biridir. Ulkenin nifus bakimindan
en ¢ok goc¢ alan ve en kalabalik
ilidir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-
kiultirel agidan 6nde  gelen
sehirlerden biridir.

Sehir, iktisadi blyiklik agisindan
dinyada 34. sirada yer alir.
Nufuslarina goére sehirler listesinde belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan siralamaya gore
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 bélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdéliumine ise
Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.

Tarihte ilk olarak g tarafi Marmara Denizi, Bodazi¢i ve Hali¢'in sardigi bir yarimada Uizerinde kurulan
istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve bilylime siirecinde surlarin
her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlari igerisinde ise blyilksehir belediyesi ile toplam 40 belediye bulunmaktadir. Dinyanin en eski
sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 vyillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 vyillari
arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 vyillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 vyillari
arasinda tekrar Bizans Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli
imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi olmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni 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. Baslica akarsular Riva,
Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki
Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal goéller Biiyiikgekmece, Kiigiikgekmece ve Durusu gélleridir. il ve
yakin cgevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis Ozellikleri goérulir. Hava
sicakliklari ve yagdis ortalamalari duzensiz; bitki ortisu dengesizdir.

4.1.2. Niifus 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. Sancaktepe ilgesi

A'R G E |8'm

Sancaktepe, istanbul  Anadolu
Yakasi'nda bir ilgedir. 2008 yilinda
ilce statlistine kavusmustur.
Guneyinde Kartal, gineybatisinda
Maltepe, batisinda Atagehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekoy,
dogusunda Pendik ve Sultanbeyli
ilgelerine  komsudur. ilce 62,41
kilometrekaredir, nifusu 414.143'tur
ve sinirlart dahilinde toplam 19
mahalle vardir. Umraniye'ye bagli
Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in
Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya gikmistir. ilge kaymakamlik ve yeni belediye binalari
Sarigazi merkezinde inga edilmigtir. TUrkiye'nin ve Avrupa'nin en blyuk sehir hastanelerinden birinin
ilce sinirlari dahilinde yapilmasi disinutlmektedir. Yavuz Sultan Selim Kdprusu'nin baglanti yollar bu
ilgenin sinirlari icerisinden gegmektedir. Sancaktepe ilgesi, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yirirliige giren 5747 sayili Kanun ile, Umraniye ilcesine bagl Sarigazi ve
Yenidogan beldeleriyle, Kartal ilcesine bagh Samandira beldesinin birlestirilerek tizel kisiliklerinin
kaldiriimasi ile kurulmustur.

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

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk geyreginde direncli seyrini stirdirmustur. Kiresel dlgcekte hizmet
sektoérunde sinirli da olsa hizlanma gorulurken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla yeniden genigleme
bodlgesine gecmistir.

¢ G2 ¢3 G4

- - - B e e e
y 4 .7 18 0% 19,26 19,58 19.80 210

Ocnk Subat Mt Nasn Mayih  Hazvan Temmuz AQustos  Eviid ERim Kasi Arahh

-202! ~@=2022 & N1 -804

TUFEidak) (T3 100) dedtain 2024 yily Mart ayinda tir Snceki ayo gore %376 b doceki yilin Aralik 2y1na gore

nvamwmﬂmnmmmnmm.ummummm

ABD (FED) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalar’'nin faiz patikalarina yonelik 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
Otelenmektedir. Son dénemde Ortadogu’'da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yoénelik ihracat
kisittamalari enerji basta olmak lizere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler
kiresel enflasyonun iyilesme hizina yénelik kaygilari artirmaktadir. Yliksek seyreden faizler ve son
dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel buyime goérinimu Uzerindeki asagr yonlu riskleri
beslemektedir.
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Cin’de
yonelik sinyaller gelse de emlak

ekonomik toparlanmaya
sektorine  ydnelik  belirsizlikler _
surmektedir.  Japonya  Merkez 2020 S0&z 5467
Bankas! uzun yillardir strdirdigu : i
negatif faiz politikasini — T
sonlandirmistir. Tirkiye ekonomisi
2023 dordinci ceyrekte
beklentilerin Uzerinde bir buyume
kaydetmistir. 2023 yili dérdincu
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ceyrek gayri safi yurtici hasila

(GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen ic talebin katkisiyla blyimustir.

Treeh

Takvim ve mevsim etkisinden
arindirlimis  verilere goére GSYH
ceyreklik bazda %1,0 artarken,
yillik bazda GSYH blyimesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Bu
sonuclarla 2023 yiIl genelinde
biyume %4,5 seviyesinde
olusmustur.

2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara yikselmistir.
Yurticinde 2024 ilk ceyrek 6ncu verileri ekonomik aktivitenin direncli kaldigini géstermektedir.

is guicti piyasasinda ise mevsimsellikten arindiriimis verilere gore Ocak’ta %9,0 olan igsizlik orani
Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis taniml issizlik gostergelerinde de genele yayilan bir disus
gbézlenmistir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden

Subat’ta 50,2’ye yiikselerek daralma boélgesinden ¢ikmistir.
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imalat PMI Mart ayinda 50,0
degerini alsa da, Nisan ayi verileri
endeksin 49.3e gerileyerek
daralma bdlgesine gectigini
gOstermektedir. Kapasite kullanim
orani son U¢ ayda sinirh da olsa

yukselirken, sektorel glven
endeksleri  dalgali  bir  seyir
izlemektedir.

Bankacilik sektérl kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret
etmektedir. ilk geyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin
kalemlerindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agigi daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis
meydana gelse de, tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK
verilerine gore, ilk U¢ ayda ihracat 2023’Gn ayni donemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 dusus

gerceklesmistir.
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Bundan dolayi 2023 ilk ¢eyreginde
34,8 milyar dolar olan dis ticaret
acigr 2024°un ilk ceyreginde 20,3 \ |
milyar dolara gerilemigtir. Aralik

2023'te 45,5 milyar dolar olan 12 gl g dd il e ] ol
aylik toplam cari agik Subat 2024’te : .
31,8 milyar dolara inmistir. Ucret "

artiglari, bazi vergi kalemlerindeki
yikselis ve beklentilerdeki bozulma
ile ilk ceyrekte enflasyonda sinirli
da olsa artis yasanmistir.

2023 sonunda %64,8 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%68,5'e ¢ikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
%44,2’'den %51,5’e ylkselmistir.Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da
enflasyon uzerindeki yukari yonli riskleri beslemektedir.

Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a ¢gikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit
tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artigla politika faizini %50,00’a
yukseltmistir. 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 dizenlemeler ve likidite
tedbirleri almistir. ikinci geyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin iglevselligini ve makro finansal
istikrari koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam etmigtir.

M alee obe MA0E B

ame mlll Ilm III I
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KONUT PiYASI GENEL DEGERLENDIRME

2024 yihnin ilk geyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni ¢eyregine gére %1,3 oraninda, bir
Onceki ceyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla,
2024 yili 1. ceyrek konut satislari son on iki geyrekteki en dusik satis adedi olarak kayitlara gegmistir.
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Satis durumuna gbére yapilan
degerlendirmede, birinci el satislar
hem adetsel bazda hem de toplam

alindiginda bir o6nceki yilin ayni
ceyregine gdre daha iyi bir
performans gOstermigtir. ik
satislarin toplam satislar
icerisindeki payi bir onceki yilin
ayni ceyreginde %29,6 iken bu yil
da %31,6 olmustur. ikinci el

“ II Il Il l' II “ II II II “ ll ll II “ satiglar igeris?ndﬁzki oran! dikkate
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ceyrekte ilk satislar 88.256 adet,
ikinci el satiglar 191.348 adet

Satis  sekline  goére  yapilan
degerlendirmede ise 2023 yilinin 4.
ceyregine gore ipotekli satislarda
%63,8 oraninda artis gorilmis
olmakla birlikte ipotekli satislarin
toplam satiglar icerisindeki payi
tarihsel ortalamasinin altinda
seyretmeye devam etmistir. ipotekli
satislarin toplam satiglar
icerisindeki oraninin  bir 6nceki
ceyrek gerceklesmesi  %5,2'den
birinci ¢eyrekte %9,9’a yukseldigi
gorulmektedir. Birinci geyrekte kismi
bir gerileme kaydeden konut kredisi
faiz oranlarinin agirlkli ortalamasi
ise bir onceki ceyrek %41,9 iken
birinci ceyrekte %41,7’ye
gerilemigtir. Yillik bazda
bakildiginda, ipotekli satislar %53,0
oraninda gerileme kaydederken
diger satiglarda %6,5 oraninda artis
gerceklesmigtir.  Bu  sonuglarla
birinci ¢eyrekte, ipotekli satiglar
27.622 adet, diger satiglar 251.982
adet olmustur.
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Yabancilara yapilan satislar birinci ¢ceyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline kiyasla
yilhk bazda %48,0 ile oldukga ylksek bir oranda azalma kaydettigi gdézlemlenmistir. Yabancilara
satiglarin toplam satislar igerisindeki pay! bir énceki ¢eyrek gerceklesmesi olan %2,1’den %2,0’ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en ylksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
gerceklestirilmis olup il bazinda birinci ceyrekte en yiiksek satis istanbul’da gergeklesmis olup bdylece
istanbul 2022 yilinin ikinci geyreginden sonra Antalya’dan birinci sirayi tekrar almistir. Antalya %36,1

ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %35,6 pay ile Antalya, G¢lincl sirada ise %9,0 pay ile Mersin
bulunmaktadir.
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2024 yili Mart verileri bir 6neeki yilin aynt dénemine gére ipotekli konut satigr %49,01 diigtisle 12 bin 880 adet oldu.
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2024 yih Mart verileri bir nceki yilin aynt dénemine gére ilk defa satilan konutiar %4,56 artarak 34 bin 399 adet oldu.

[kinci el konut satislart da %2,18 azalarak 70 bin 995 adet olarak gerceklestl.

Kaynak TUK

Konut fiyatlari artigi ise eylul ayinda yillik bazda en ylksek artis orani olan %189,1’e ulasiimasinin
ardindan on yedi ay Ust Uste disls kaydederek subat ayi itibariyla %58,31’e gerilemistir. Diger
yandan, reel bazda 2019 Aralik ayindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif gerceklesme gorilmus ve
subat ayi itibariyla reel dedisim yilik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut
fiyatlariyla benzer bir tablo gérilmekte olup subat ayi itibariyla yillik bazda nominal olarak %57,0 artis,
reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme gerceklesmistir. Subat 2024 itibariyla Turkiye genelinde konut

birim fiyatlari 31.365 TL/m?ye vyiikselirken (i¢ biiyiik ilden istanbul’da konut birim fiyatlari 45.421
TL/m2, izmirde 36.065 TL/m2, Ankara’da 24.919 TL/m? olmustur.
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4.2. Degerleme islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

4.2.1.Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktérler

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

4.2.2.Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- Degerlemeyi olumsuz etkileyen faktor bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

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

4.4, Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykin Durumlara lligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz mimari projesine uygun inga edilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi alinmigs durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama
bulunmamaktadir.

4.6. 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 tagsinmaz konut nitelikli kullanima sahip olup arsa kullanimi bulunmamaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

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

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

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri, muateahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6ntinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

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

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

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

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

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

- Segcilen 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 yoéntemi ile tGzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degerinin belirlenmesinde o6lgut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve igletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi ve direk gelir kapitalizasyonu yéntemi kullaniimistir. Her
iki yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazlarin nihai degerleri asagidaki tabloda
verilmistir.
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5.2. Pazar Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlar Konut nitelikli olup yakin c¢evredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin
fiyatlari arastirilmis ve asagida gosterilmistir.

5.2.1. Satihk Konut Emsalleri
SATILIK KONUT ORNEKLERI

B o Satisa Esas
Emsal Tiirii Ozellikler llgili Kigi/Kurum- .\ (m?) ~Satis Degeri g heger
Telefon (TL) (TL/m?)

Konu taginmaz ile ayni sitede 3. normal

katta yer alan 90,00 m? alanh oldugu

beyan edilen 2+1 tip mesken nitelikli Emlak Ofisi

tasinmaz 7.150.000,00 TL fiyatla emlak 0 (216) 504 51 63

ofisi tarafindan satiliktir. Satis fiyatinda

pazarlik payi bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile ayni sitede 6. normal

katta yer alan 45,00 m? alanh oldugu

beyan edilen 1+1 tip mesken nitelikli Emlak Ofisi

tasinmaz 3.650.000,00 TL fiyatla emlak 0 (216) 706 72 00

ofisi tarafindan satiliktir. Satis fiyatinda

pazarlik payi bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile yakin bolgede

Selguklu Vadi Projesinde 6. normal katta

yer alan 125,00 m? alanli oldugu beyan

Emsal 3 edilen 3+1 tip mesken nitelikli taginmaz
9.500.000,00 TL fiyatla emlak ofisi
tarafindan satihktir. Satis fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu taginmaz ile yakin bdlgede
Seeworld Aydos Country Projesinde 10.
normal katta yer alan 55,00 m? alanh

Emsal 4 oldugu beyan edilen 2+1 tip mesken
nitelikli tasinmaz 4.300.000,00 TL fiyatla
emlak ofisi tarafindan satiliktir. Satig
fiyatinda pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile yakin bdlgede
Seeworld Aydos Country Projesinde 6.
normal katta yer alan 98,00 m? alanl

Emsal 5 oldugu beyan edilen 3+1 tip mesken
nitelikli tagsinmaz 7.600.000,00 TL fiyatla
emlak ofisi tarafindan satiliktir. Satis
fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.

Emsal 1 90,00 7.150.000,00 79.444,44

Emsal 2 45,00 3.650.000,00 81.111,11

Emlak Ofisi

0 (555) 027 55 66 125,00 9.500.000,00 76.000,00

Emlak Ofisi

0 (216) 504 95 95 55,00 4.300.000,00 78.181,82

Emlak Ofisi

0 (216) 529 00 49 98,00 7.600.000,00 77.551,02

Degerleme konusu tasinmaz icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin fiyatlar arastiriimis
emsal tablolarinda gosterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmaza benzer 6zellikli
satilik konut nitelikli taginmazin net m? birim degerlerinin konum ve buyukluklerine gére 76.000,00 TL
—81.111,11 TL araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

KONUT EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Kapali Alan (m?) 90,00 45,00 125,00 55,00 98,00
istenen Satis Fiyati (TL) 7.150.000,00  3.650.000,00  9.500.000,00  4.300.000,00  7.600.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 79.444,44 81.111,11 76.000,00 78.181,82 77.551,02
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 5% 5% 5%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m?) 71.500,00 73.000,00 72.200,00 74.272,73 73.673,47

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 72.929,24

Boélgede benzer nitelikte konut emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma yapilmis olup
konut birim m? degeri 73.000 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.2.2. Kiralik Konut Emsalleri

KIRALIK KONUT ORNEKLERI

Emsal Ozellikler ilgili Kisi/Kurum- Alam  Kira Degeri Kiraya Esas Birim
Turd Telefon (m?) (TL/AY) Deger (TL/Ay/m?)
Konu tasinmaz ile ayni sitede 6. normal katta
yer alan 110,00 m? alanh oldugu beyan edilen
Emsal 1 3+1 tip mesken nitelikli taginmaz 48.000,00
TL/Ay fiyatla emlak ofisi tarafindan kiraliktir.
Kira fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.
Konu taginmaz ile ayni sitede 7. normal katta
yer alan 116,00 m? alanl oldugu beyan edilen Emlak Ofisi
Emsal 2 3+1 tip mesken nitelikli tasinmaz 51.000,00 0 (544) 332 92 49 116,00 51.000,00 439,66
TL/Ay fiyatla emlak ofisi tarafindan kiraliktir.
Kira fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni sitede 12. normal katta
yer alan 160,00 m? alanh oldugu beyan edilen
Emsal 3 4+1 tip mesken nitelikli tasinmaz 68.000,00
TL/Ay fiyatla emlak ofisi tarafindan kiralktir.
Kira fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile ayni sitede 10. normal katta
yer alan 115,00 m? alanh oldugu beyan edilen
Emsal 4 3+1 tip mesken nitelikli tasinmaz 47.500,00
TL/Ay fiyatla emlak ofisi tarafindan kiralktir.
Kira fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile yakin boélgede Seeworld
Aydos Country Projesinde 7. normal katta yer
alan 120,00 m? alanh oldugu beyan edilen 3+1 Emlak Ofisi
tip mesken nitelikli tagsinmaz 51.000,00 TL/Ay 0 (216) 561 75 75
fiyatla emlak ofisi tarafindan kiraliktir. Kira
fiyatinda pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi

0 (216) 498 44 77 110,00  48.000,00 436,36

Emlak Ofisi

0(532) 7174073 160.00  68.000,00 425,00

Emlak Ofisi

0 (216) 529 00 49 115,00  47.500,00 413,04

Emsal 5 120,00  51.000,00 425,00

Degerleme konusu tasinmaz icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin fiyatlar arastiriimis
emsal tablolarinda gésterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikli
kiralilk konut nitelikli tasinmazlarin m? birim degerlerinin konum ve buyukliklerine gére 413,04
TL/Ay/m? — 439,66 TL/Ay/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK KONUT EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Kapali Alan (m?) 110,00 116,00 160,00 115,00 120,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 48.000,00 51.000,00 68.000,00 47.500,00 51.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/Ay/m?) 436,36 439,66 425,00 413,04 425,00
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 5% 5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/Ay/m? 392,73 395,69 382,50 413,04 425,00

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/Ay/m?) 401,79

Bolgede benzer nitelikte konut emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma yapilmis olup
konut birim aylik m? kira degeri 402,00 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

5.2, Pazar Yaklagimina Gore Degerleme Tablosu

Tasinmazlarin Pazar yaklagimi yontemine gore olusan 6zet degerleri agagidaki gibi hesaplanmigtir.

SATIS DEGERI
- Kat Alani Birim | Toplam | YUVarlanmis |y ¢ Gvo 1/2 Hisse
Nitelik S o = Nihai Degeri s
Degeri (TL/m?) Deger (TL) (TL) Degeri (TL)
CBLOK 17 DAIRE  3.KAT 107,75 73.000,00 7.865.750,00  7.865.000,00 3.932.500,00
KiRA DEGERI
Kat Alani Birim | Toplam Kira Yuvarlanmig Vakif GYO 1/2
Nitelik o Kira Degeri Degeri Nihai Kira Hisse Kira Degeri
(TL/Ay/m?) (TL/Ay) Degeri (TL/Ay) (TL/Ay)
C BLOK 17 DAIRE 3.KAT 107,75 402,00 43.315,50 43.500,00 21.750,00
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5.4. Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan incelemeler sonucunda konut nitelikli
tasinmaz i¢in 413,04 TL/Ay/m? — 439,66 TL/Ay/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

Satilik ve kiralik verilerin yaninda bdlge emlak ofisleriyle goriismeler yapilmis nitelikli taginmazlarin
geri donus surelerinin 22-25 yil araliginda oldugu yoninde gorisler alinmistir. Bu bilgiler
dogrultusunda mesken nitelikli taginmazlar igin %6 olarak baz alinmistir.

Tasinmazin Direk Gelir Kapitalizasyonu yontemine goére olusan Ozet degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayh tablo rapor eklerindedir.

Birim Kira Ayhk Yillik Kira L o .~ - . | Vakif GYO 1/2
Blok ?\‘S Iift /?II:,';' Degeri Kira degeri Of:r?lt;’/ N?;gl;?lfrr:_ku N'ha('.rli()ege” Hisse Degeri
: (TL/m?) Degeri (TL) > 9 (TL)

C BLOK 17 DAIRE 3.KAT 107,75 403,00 43.315,50 519.786,00  6,00% 8.665.000,00 8.665.000,00 4.332.500,00

Tasinmazin Direk Gelir Kapitalizasyonu yoéntemine goére satis degeri 8.665.000,00 TL olarak
hesaplanmistir.

5.5, Emsal Krokisi

S laafi s
< iy Selcukiu Vadi E
o Projesi

‘ Seeworid Aydos o
% Country Projesi - Pl

7}/
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5.6. Takdir Edilen Kira Degerleri

Tasinmaz igin takdir edilen 6zet kira degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Detayh tablo rapor
eklerindedir.

KiRA DEGERI
Kat Alani Birim | Toplam Kira Yuvarlanmig Vakif GYO 1/2

B.B. No [ Nitelik . Kira Degeri Degeri Nihai Kira Hisse Kira Degeri
(TL/Ay/m?) (TL/AY) Degeri (TL/Ay) (TL/Ay)
C BLOK 17 DAIRE  3.KAT 107,75 402,00 43.315,50 43.500,00 21.750,00

Tasinmazin Pazar Yaklasimi Yontemine gore kira degeri 43.500,00 TL/Ay olarak hesaplanmistir.

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

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsihgi modeline gére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yap! kullanma izin belgeleri alinmis, kat irtifaki kurulmus mevcut projede “1/2
hissesi Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” miulkiyetinde bulunan bagimsiz bdlimlerinin
degerlemesidir. Bu nedenle tagsinmazlarin konumlandigi parsel icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi
pay oranlari tespit edilmemisgtir.

5.8. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

5.9. 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 bagimsiz
bolimin degerlemesidir.

5.10. En Yiiksek ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en ytksek bugiinkt 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 mimkudn olup en yiksek degerine ulagtiran kullanimdir.

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

5.11. Misterek veya Boluinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tapuda ayri sayfaya kaydedilmis bagimsiz bélim tescili s6z konusu oldugundan badimsiz bélimun
nihai degeri farkli ydntemlerden elde edilen degerlerin uyumlastiriimasi ile takdir edilmistir.
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6.1.Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme c¢alismasinda Pazar yaklasimi ve direk gelir kapitalizasyonu yoéntemi kullaniimigtir.
Tasinmazlarin nihai degeri farkli yontemlerden elde edilen degerlerin uyumlastiriimasi ile takdir
edilmigtir.

Pazar Yaklagsimina | Gelir Yontemine | Uyumlastiriimis Vakif GYO 1/2
Gore Deger (TL) Gore Deger (TL) | Nihai Deger (TL) Hisse Degeri (TL)

C Blok 17 3.KAT DAIRE 7.865.000,00 8.665.000,00 8.270.000,00 4.135.000,00

Niteligi

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Tasinmazin mimari projesi onanmis, yap! ruhsati alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz
bolim tescilleri yapilmistir. Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgeler tam olup, Yapi Kullanma izin Belgesinin alinarak yasal siire¢g tamamlanmustir.

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tagsinmaz igin herhangi bir Ust hakki, devre mulk hakki bulunmamaktadir.

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

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

Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Uzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlli bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak

yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna

Rapor No: VAKIF GYO-2024-29 Rapor Tarihi: 31.10.2024

*GIZLIDIR
33



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

AlRIG|E }B'm

GAYHMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nci
maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi igin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi Gizere GYO portfdylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

Ayni maddenin c) bendinde belirtildigi tGzere “Portfdylerine ancak Ulzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve énemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, konu
tasinmazlarin takyidat kayitlarindan anlasildigi Gzere tasinmazlar Gzerinde degeri ve devri engelleyen
herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlari dogrultusunda GYO portféyliinde
bulunmasinda bir sakinca olmadigi belirlenmig olup GYO portféylne ‘bina’ niteliginde bagimsiz bélim
seklinde ve “Gayrimenkul” olarak alinabilecegi gorus ve kanaatindeyiz.

Ayni maddenin r) bendinde belirtildigi Gzere “Ortaklik portfdyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” Denilmekte olup, konu taginmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde yasal belgelerinde
belirtilen nitelikleri ile fiili kullanimlarinin o6rtistigu tespit edilmis olup, konu tasinmazlarin yasal
belgeler dogrultusunda “Bagimsiz Bolim” olarak GYO portfdyline alinabilecegdi belirlenmistir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemesi yapilan tasinmaz i¢in yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis kat mulkiyetine
gecilerek tum yasal gereklilikler tamamlanmistir. Taginmaz Konut ve Ticari olarak merkeze yakin yer
aldigindan, ayni zamanda merkezi bir konumda oldugundan kiralanabilir ve satilabilir 6zelliktedir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; % hissesi VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ e ait olan ve Tapu
kitiigiinde istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi 8085 Ada 36 parsel lizerinde bulunan
1 adet bagimsiz bolimin mevcut projesine gore olusacak pazar degerinin takdiri amaci ile
hazirlanmistir. Rapor igerisinde bilgileri verilen tasinmazin detayli degerleme tablolari rapor ekinde
verilmis olup toplam detay degerleri asagida belirtiimistir. Tasinmazin deger tespitinde Pazar
Yaklasimi ve Direk Gelir Kapitalizasyonu yontemi kullaniimis olup nihai deger Pazar Yaklasimi
Yoénteminden elde edilen degerler kullaniimigtir.

Deger Agiklamasi Deger (TL)
Bagimsiz Béliimin Satis Degeri KDV harig 8.270.000,00
Sekiz Milyon iki Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi

Bagimsiz Boliimin Satis Degeri KDV dahil 9.924.000,00
Dokuz Milyon Dokuz Yiiz Yirmi Dért Bin Tlirk Lirasi

Vakif GYO 1/2 Hissesi Satig Degeri KDV harig 4.135.000,00
Dért Milyon Yiiz Otuz Bes Bin Tiirk Lirasi

Vakif GYO 1/2 Hissesi Satis Degeri KDV dahil 4.962.000,00
Dért Milyon Dokuz Yiiz Altmig iki Bin Tiirk Lirasi

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

Yilmaz KURKGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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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 bagh olmadigini,

> Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigini,

> Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

> Degerleme calismasinin gercgeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

> Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha &énceden
deneyimi oldugunu,

> Degerleme uzmaninin, mualkd kisisel olarak denetledigini,

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

> Degerleme raporunun teminat amagcli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda duzenlendigini,

> Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan dederleme rakamlarinin ya da
degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasak oldugunu,

> Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye

Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig’in 1.
Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.4.EKLER

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

v' Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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