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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi

Rapor No

Raporun Tiirii

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 Bilgi

13.12.2024

17.12.2024

VAKIF GYO-2024-32

istanbul Ili, Maltepe ilgesi, Kiigiikkyali Mahallesi 16772 ada 1
parsel Uzerinde yer alan Nidapark Kigukyal projesinin B10 ofis
bloklarindaki 12 adet Bagimsiz Bolim nitelikli tagsinmazin Satis
Degeri (Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz
Bolim bazhh Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri)

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

Soézlesme Tarihi: 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 (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 gsirketimizce daha &nce
hazirlanmis  23.12.2021  tarihinde  2021_VAKIF_GYO_18
numarali, 29.12.2023 tarihinde VAKIF_GYO_2023_15 numarali
ve 28.06.2024 tarihinde VAKIF GYO-2024-9 numarali raporlar
bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin 17.12.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Aciklamasi Deger (TL)

12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi So6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya 281.410.000
satigi yapilan 12 adet iinitenin Tamamlanmasi Durumunda KDV hari¢ Toplam Hasilat Degeri ) )

iki Yiiz Seksen Bir Milyon Dért Yiiz On Bin Tiirk Lirasi

12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi So6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya 337.692.000
satigi yapilan 12 adet linitenin Tamamlanmasi Durumunda KDV dahil Toplam Hasilat Degeri ) )

Ug Yiiz Otuz Yedi Milyon Alti Yiiz Doksan Iki Bin Tiirk Lirasi

12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi Sozlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya 146.681.500
satigi yapilan 12 adet iinitenin %100 Tamamlanmasi Durumunda Serefiye Haric Degeri KDV hari¢ ) :

Yz Kirk Alti Milyon Alti Yiiz Seksen Bir Bin Bes YUz Turk Lirasi

12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi So6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya
satigi yapilan 12 adet iinitenin %100 Tamamlanmasi Durumunda Serefiye Hari¢ Degeri KDV dahil

Yiz Yetmig Alti Milyon On Yedi Bin Sekiz Yiz Tirk Lirasi

12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi Sozlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya 68.643.400
satigi yapilan 12 adet iinitenin %10 Tamamlanmasi Durumunda Serefiye Hari¢ Degeri KDV harig j )

Altmis Sekiz Milyon Alti Yiiz Kirk Ug Bin Dért Yiiz Tiirk Lirasi

12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Goére ve Satis Vaadi So6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya 82.372.080
satigi yapilan 12 adet iinitenin %10 Tamamlanmasi Durumunda Serefiye Hari¢c Degeri KDV dahil : N

176.017.800

Seksen ki Milyon Ug Yiiz Yetmis iki Bin Seksen Tiirk Lirasi
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2.1. Kurulugun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kiglkbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak 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 I1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh 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 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

A'R G E }a'm

Sirket Unvani : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sirket Adresi : inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/ISTANBUL

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

bulunmamaktadir.

2.4. lsin Kapsami

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyall Mahallesi 16772 ada 1 parsel lizerinde yer
alan Nidapark Kuglkyali projesinin B10 ofis bloklarindaki 12 adet Bagimsiz Bolim nitelikli taginmazin
satis (Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi
Durumundaki Hasilat Degeri) degerinin TL cinsinden satis degerinin belilenmesi 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.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.2. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerlemeye konu taginmazlar istanbul ili, Maltepe ilgesi, Kiigiikyali Mahallesi, Rifki Tongsir Caddesi
Nidapark Kugukyali projesinde konumludur. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu konuma
ulasim igin D-100 Karayolu Uzerinde Tuzla istikametinde ilerlerken Kigukyali Kavsagini gegtikten
sonra Ritki Tongsir Caddesi yoniine dogru sada dondlir. Tasinmazlarin bulundugu site cadde
Uzerinde sag tarafta kalmaktadir. Ulasim toplu tasima araglari ile kolaylikla saglanmaktadir.
Degerlemeye konu olan tagsinmazin bulundugu bdlge genellikle alt ve orta gelir grubuna hitap eden
konut amagli olarak kullanimin yaygin oldugu bir bélgedir.

Toplu tasima araglar ile ulagim imkani bulunmaktadir. Gayrimenkuliin yakin gevresinde Kigukyali
Metro istasyonu, Hilltown AVM ve Mustafa Kemal Atatiirk Caddesi gibi réper noktalari yer almaktadir.
Bdlgenin yol, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon altyapi ¢aligsmalar tamamlanmistir. Gayrimenkulln
yakin ¢evresinde konut ve kismen ticari fonksiyonlu yapilasma bulunmaktadir.
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8.3, Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cinar Mahallesi Nidapark Kiigiikyali projesi
16772 ada 1 parsel ve Satis Vaadi S6zlesmesi ile Vakif GYO'’ya verilen B10 ve B11 Bloklardaki 106
adet unitedir. Degerleme konusu Nidapark Kugikyali projesi 3 adet parsel Uzerinde gelistiriimektedir.
Satis Vaadi S6zlesmesi ve ek protokole konu edilen degerleme konusu B10 Blokta konumlandirilacak
olan 12 adet Unite 16772 ada 1 parselde insa edilmektedir.

Tasinmazlarin yer aldig1 16772 ada 1 parsel Uzerinde BO1, B02, B03, B04, B05, B06, BO7, B08, B09,
B10 ve B11 olmak lGzere 11 adet blok bulunmaktadir. Dederlemesi talep edilen Gnitelerin 09.07.2020
tarihli ruhsat ve eklerinde yer alan mimari projede B10 blokta 109 mesken, 145 ofis ve is yeri toplamda
254 adet Unite; B11 blokta 109 mesken, 149 ofis ve is yeri toplamda 258 adet linite bulunurken,
12.07.2021 tarihli tadilat ruhsat ve eklerinde yer alan mimari projede; B10 blokta 174 mesken, 114 ofis
ve is yeri toplamda 288 adet unite; B11 blokta 174 mesken, 120 ofis ve is yeri toplamda 294 adet Unite
olarak revizyona ugramistir.

Yerinde yapilan tespitlerde insaat calismalarinin devam ettigi gézlemlenmis olup, bazi bloklarda kaba
insaatlar devam etmekte olup, bazi bloklarda dis cephe c¢alismalarinin yapiimakta oldugu
gOzlemlenmigtir. Degerleme konusu tagsinmazlarin konumlandirilacagi B10 nolu blogun inga
calismalari devam etmekte olup normal katlarin insasina heniiz gelinmemis, B10 blok hafriyat
asamasindadir.

3.4. Tapu Kayitlan

ili ISTANBUL Blok No Tablol
ligesi MALTEPE Bagimsiz Béliim No Tablol
Mahallesi CINAR Bagimsiz Boliimiin Kat1  [Ele][e}?
Koyii : e Tablo1
Sokagi - Arsa Payi Tablol
MevKi Cilt No Tablol

Arsa, 29 Kath B1 Blok, 27 Kath B2
Blok, 24 Kath B3 Blok, 21 Kath B4
Niteligi Blok, 30 Kath B5 Blok, 6 Katli B6 ESElLli{=ANe} Tablol
Blok, 5 Katli B7 Blok,6 Katl B8 Blok,
1 Katl B12, B13, B14, B15 Bloklar

Pafta No - Edinme Tarihi Tablol
Ada 16772 Edinme Yevmiye No Tablol
Parsel 1 Zemin Tipi Tablol
A (TPLe) [odv] [V 34.985,90 m? Tasinmaz ID Tablol
Malik EMLAK KONUT QAYRiMENKUL H?sse Pay Tablol

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda Tablol

Tablo1:

Tasinmaz Kimlik Hisse

BB Niteligi Kat No PayiPayda Cilt No Sayfa No Tapu Tarihi Yevmiye No

No

B10 213 129351681 Ofis 22. Kat 1/1 112 11167 25.07.2023 26475
B10 214 129351684 Ofis 22. Kat 1/1 112 11168 25.07.2023 26475
B10 215 129351687 Ofis 22. Kat 1/1 112 11169 25.07.2023 26475
B10 216 129351690 Ofis 22. Kat 1/1 112 11170 25.07.2023 26475
B10 217 129351693 Ofis 22. Kat 1/1 112 11171 25.07.2023 26475
B10 218 129351696 Ofis 22. Kat 11 112 11172 25.07.2023 26475
B10 219 129351699 Ofis 23. Kat 1/1 112 11173 25.07.2023 26475
B10 220 129351712 Ofis 23. Kat 1/1 112 11174 25.07.2023 26475
B10 221 129351715 Ofis 23. Kat 11 112 11175 25.07.2023 26475
B10 222 129351718 Ofis 23. Kat 11 112 11176 25.07.2023 26475
B10 223 129351721 Ofis 23. Kat 1/1 112 11177 25.07.2023 26475
B10 224 129351724 Ofis 23. Kat 11 112 11178 25.07.2023 26475
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S5 Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donuk takyidat kayitlari ilgili Tapu MudurlGgi’nden
tarafimizca yapilan basvurular ve goériismelere ragmen alinamamigtir. Musteri tarafindan 07.10.2024
tarihli temin edilen tapu kayit belgelerine gore.

Beyanlar Hanesinde:

- Diger (Konusu: 02.01.2018 tarihli istanbul ili Maltepe iigesi Kiiglikyall ve Basibiiyiikk Mahalleleri
16771 ada 1 parsel, 16772 ada 1 parsel, 16773 ada 2 parsel, 16772 ada 2 ve 3 parseller,
16773 ada 1 parsel, 16773 ada 3 parsel 16773 ada 4 parseller ile tescil disi alanlara iligkin
(eski 1396 ada 2 ve 3 parseller, 2775 ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil disi alanlara
iliskin) 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi, plan notlarinin A. Genel Hikiimler
baslikli 8. Maddesi Uyarinca 16771 ada 1 parselde kullaniimamis olan 1865 m2 emsale esas
ingaat alani 16772 ada 1 nolu parsele transfer edilmistir. ) Tarih: 01.04.2021 Sayi:
E.1381264(Sablon: Diger) — 01.04.2021 Tarih ve 10683 Yevmiye numarasi

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) — 22.08.2016 Tarih ve 21157 Yevmiye numarasi

- Yonetim Plani : 14/07/2023 — 25.07.2023 Tarih ve 26475 yevmiye numarasi

- ...KM ne Cevrilmistir. — 10.10.2023 Tarih ve 30503 yevmiye numarasi

Serhler Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

irtifak Haklari Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

Rehin Bilgileri Hanesinde:
Bulunmamaktadir)

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

Asagidaki tabloda proje icin alinmig yasal belgelerin listesi yer almaktadir.

BLOK VERILIS AMACI  TARIH KAPSAMI ONITE SAYISI TEIRPLAN
MESKEN OFis VE isYERi  UNITE
BIO  YENIYAPI  28.12.2016 2016/12-13 OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN 0 237 237
B10 TADILAT 9.07.2020 2020/2-46  MESKEN VE OFIS ISYERI-ORTAK ALAN 109 145 254
B10 TADILAT  12.07.2021 2021/3-29  MESKEN VE OFIS ISYERI-ORTAK ALAN 174 114 288

Maltepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigiine 25/11/2021 tarihli ve 1505674 sayil talebimize cevaben;
Maltepe ligesi, Cinar Mahallesi, 16771 ada, 1 parsel sayili yerle ilgili dilekgeniz tetkik edilmistir. 16771 ada, 1
parsel sayili yer ; 1/1000 6l¢ekli, 26.02.2007 - 21.05.2008 - 30.10.2008 - 08.10.2010 - 16.06.2012 - 15.11.2013 -
13.09.2013 - 16.02.2016 - 21.11.2018 - 24.11.2020 T.T.li, Maltepe E-5 Giineyi Uygulama imar Plani ve
18.04.2016-02.01.2018 T.T.'li, istanbul Ili Maltepe llgesi Kiigiikyali ve Basibiiyiik Mahalleleri 16771 ada 1 parsel,
16772 ada 1 parsel, 16773 ada 2 parsel, 16772 ada 2 ve 3 parseller, 16773 ada 1 parsel, 16773 ada 3 parsel,
16773 ada 4 parseller ile tescil disi alanlara iliskin 1/5000 ve 1/1000 &lgekli Nazim ve Uygulama Imar Plani
degisikliginde yer almakta olup, yazimiz eki plan érneginde belirtilen kismen On bahge:5.00 m/10.00 mYan
bahge:5.00 m., Arka bahge:5.00 m. gekme mesafesinde Taks:0,25 - Emsal:1.80-Yencok: 91 m., kismen de On
bahge: 5.00 m -Yan bahge: 5.00 m., Arka bahge :5.00 m. ¢ekme mesafesinde Taks:0,25 - Emsal:1.80 -
Yengok:91m. / Yengok:119 m, Ticaret + Konut alaninda kalmaktadir. Plan degisikligine iligkin Plan notunda
belirtilen hususlar dogrultusunda uygulama yapilabilecektir. 1.B.B.B. Rayli Sistemler Daire Baskanlgi, iSKiI,
IGDAS kurum gérigleri ve ilgili K.T.V.K. Bélge Kurulu karari alinmadan uygulama yapilamaz.
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T.C.
MALTEPE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigi

Say1 1 E-27827246-310.05-2072123 25.09.2024
Konu  :Imar Durumu Verilmesi

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
Inkilap Mah., Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No : 7 /A Kat; 14-13, Umraniye-ISTANBUL

fgi :09.09.2024 tarihli ve 2065767 sayih bagvurunuz

Istanbul 1li, Maltepe flgesi, Cinar Mahallesi, 16772 ada - 1 parsel sayili yer ile alakal ilgi yaziniz
tetkik edilmigtir.

16772 ada - 1 parsel sayih yer ; 1/1000 olgekli, 26.02.2007- 21.05.2008- 08.10.2010- 16.06.2012-
13.09.2013- 13.12.2013- 16.02.2016- 21.11.2018- 24.11.2020- 18.01.2022- 26.05.2022- 15.07.2023- 18.12.2023
T.T.'li, Maltepe E-5 Giineyi Uygulama imar Plani- 21.06.2009 T.T.'li Kadikdy-Kartal Toplu Tagim Projesi Plan
Tadilati-18.04.2016-02.01.2018 T.T.'li Maltepe flgesi, Kiigiikyali Mahallesi 16771,16772 ve 16773 Adalar ile
Tescil Harici Alanlara fligkin Uygulama Imar Plami Degisikligi'nde ; TAKS:0.50 , Emsal:1.80 , kismen
Yengok:88 m - kismen Yengok:118 m, yapilanma sartlarinda TICK Lejanth (ticaret+konut ) alamnda kalmakta
olup, uygulama asamasinda plan degisikligine iligkin plan notunda belirtilen hususlarin dikkate alinmasi
gerekmektedir. {IBB Rayli Sistemler Daire Baskanhg, iSKi ve IGDAS kurum goriisleri, UTK karan ve ilgili
K.T.V K. Bolge Kurulu dogrultusunda uygulama yapilabilecektir.

Maltepe E-5 Giineyi Uygulama Imar Plam Plan notlan Ozel Hiikiimler .3.t. Maddesine ilave plan notu
degisikliginde ( 24.11.2020 T.T."li ilave plan notu degisikligi ) ;
" - Planda, kat sayisi belirlenmeyen veya H:Serbest yapilanma sartlanina sahip alanlarda;
- Bagdat Caddesi ile sahil arasinda Yengok: 10 kat,
- E-5 Karayolu ile Bagdat Caddesi aras1 Yengok: 15 kat,
- 'T" rumuzlu ticaret alanlaninda Yengok: 15 kat olarak uygulama yapilhr.
- Kamu ve dzel biitiin donati alanlarinda (egitim, saglik, spor, sosyal ve kiiltiirel tesis alanlan ile belediye hizmet,
kentsel hizmet ve idari tesis alanlarinda) bu planla belirlenen Yengok degerleri agilamaz.
-Yap: ruhsatlant ve iskanlan verilmis binalarin kat adetleri, miiktesep haktir. Binalarin yikilip yeniden
yapilmalar halinde bulunduklari blgenin kat adedi simirlamas uygulamasina tabii olurlar. " denilmektedir.

16772 ada - 1 parsel sayih yere ait 1/1000 dlgekli plan 6regi ve mer'i plan notlan yazimiz ekindedir.

Bilgilerinize sunulur.

Hazel Safak CELIK
Belediye Bagkan a.
Belediye Bagkan Yardimcis
Ek:
1- Plan Omegi S
2- Plan Notu L
3- Plan Notu “Negn KIPALI

¢ " Biiro &l

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmigtir
Belge dogrulama kodu:4F2026670811 Dokiiman No:2072123 Belge Dogrulama Adreu:hlzns,zv‘www.lurk|xe;‘ov.mmd&-belem*n-cbys

Feyzullah Mah,, Bagdat Cad. No : 292, 34843, Maltepe-ISTANBUL » . Bilg igin. EE%E
El%é

Telefon: 4441706 dhl.1188(*) Kep: maltepebelediyesi@hs01 kep.tr Gilay OZDEMIR
c-posta: imar@maltepe.bel.tr  intemnet adresi: www.maltepe.bel.tr
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3.7. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin son u¢ yilk dénemde gerceklesen alim satim iglemleri
incelendiginde; 16772 ada 1 parsel, TOKi (T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlidi)
mulkiyetindeyken;

06.09.2019 tarihinde 3402 sayili kanunun Ek 1. Maddesi isleminden taginmaz Emlak Konut GYO A.S.
adina tescil edilmesi sonrasi 25.07.2023 Tarihinde Kat irtifaki Tesisi ile Tapuya tescil edilmistir.

3.9. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Maltepe Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiine temin edilen bilgilere gére Maltepe ilgesi, Cinar
Mahallesi, 16771 ada, 1 parsel sayil yerle ilgili dilekgeniz tetkik edilmistir. 16771 ada, 1 parsel sayili
yer ; 1/1000 dlgekli, 26.02.2007 - 21.05.2008 - 30.10.2008 - 08.10.2010 - 16.06.2012 - 15.11.2013 -
13.09.2013 - 16.02.2016 - 21.11.2018 - 24.11.2020 T.T.'li, Maltepe E-5 Glineyi Uygulama imar Plani
ve 18.04.2016-02.01.2018 T.T.'li, istanbul ili Maltepe ilgesi Kiiglikyal ve Basibiiyiik Mahalleleri 16771
ada 1 parsel, 16772 ada 1 parsel, 16773 ada 2 parsel, 16772 ada 2 ve 3 parseller, 16773 ada 1
parsel, 16773 ada 3 parsel, 16773 ada 4 parseller ile tescil digi alanlara iligkin 1/5000 ve 1/1000
dlcekli Nazim ve Uygulama imar Plani degisikliginde yer almakta olup, yazimiz eki plan érneginde
belirtilen kismen On bahge:5.00 m/10.00 mYan bahce:5.00 m., Arka bahge:5.00 m. cekme
mesafesinde Taks:0,25 - Emsal:1.80-Yencgok: 91 m., kismen de On bahge: 5.00 m -Yan bahge: 5.00
m., Arka bahge :5.00 m. gcekme mesafesinde Taks:0,25 - Emsal:1.80 - Yencok:91m./Yencgok:119 m,
Ticaret + Konut alaninda kalmaktadir. Plan degisikligine iliskin Plan notunda belirtilen hususlar
dogrultusunda uygulama yapilabilecektir. .B.B.B. Rayli Sistemler Daire Bagkanligi, ISKi, IGDAS
kurum gorisleri ve llgili K.T.V.K. Bélge Kurulu karari alinmadan uygulama yapilamaz.

3.10. Gayrimenkul igin Ahnmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler Vb.) iligkin
Bilgiler

Mulkiyeti Emlak Konut A.$.’ne ait olan, 16772 ada 1 parsel numarasinda kayitl hentz insaat halinde
bulunan ve yuklenicisi Tahincioglu Kugikyali Adi ortakligi olan Nidapark Kugukyali projesinde yer alan
B-10 ve B-11 Blokta briat 20.439,61 m2 kullanim alanl toplam 102 adet Unitenin KDV harig
220.747.788, -TL karsihdginda Vakif GYO A.S’ye “Satis Vaadi S6zlesmesi” bulunmaktadir.

Projede teknik zorunluluktan dolayi tadilat yapilmis ve taraflar arasinda 13.10.2020 tarihli Ek Protokol
yapilarak Satis Vadi Sézlesmesi yenilenmistir. Ek protokol ile B10 ve B11 Blokta satisa esas brit
20.427,73 m2 kullanim alanli 106 Gnitenin toplam satis bedeli KDV hari¢ 220.619.484, -TL karsihdinda
Vakif GYO A.S’ye satimistir. Ayrica 12.07.2021 tarih 2021/3-29 sayili tadilat ruhsatlari ve ekleri
mimari projeye gore Unitelerin yer aldigi bloklarda degisiklikler yapiimis ve bagimsiz bélim sayilarinda
artis olmustur. Bu degisiklik ile ilgili Satis Vaadi S6zlesmesi henlz yenilenmemis farkli bir protokol
dizenlenmemistir. Rapor iceriginde 09.07.2020 tarihli tadilat ve eki mimari projeye gére degerleme
¢alismasi yapilimistir.

Yapilan incelemelere goére tapu kayitlarinda yukarida bahsedilen satis vaadi sézlesmesi serhi
bulunmamaktadir.
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3.12. 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

Asagidaki tabloda proje i¢in alinmis yasal belgelerin listesi yer almaktadir.

BLOK VERILIS AMACI  TARIH KAPSAMI ONITE SAVISI TEPRLAY,
MESKEN OFiS VE isYERi  UNITE
B10  YENIYAPI  28.12.2016 2016/12-13 OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN 0 237 237
B10 TADILAT 9.07.2020 2020/2-46  MESKEN VE OFIS ISYERI-ORTAK ALAN 109 145 254
B10 TADILAT  12.07.2021 2021/3-29  MESKEN VE OFIS ISYERI-ORTAK ALAN 174 114 288

3.13. 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 tasinmazlarin yapi denetimi Tantavi Mah. Alemdag Cad., No:3/8
Umraniye/iISTANBUL adresinde yer alan Rebar Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan yapiimaktadir.

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

Bu c¢alismanin konusu, rapor igeriginde verilen tasinmazlar olup farkli kapsamda ¢alisma
yapiimamistir.

3.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz i¢cin S343EDEAA89D6 Numaral 29.11.2016 tarihli Enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. listanbul ili

Turkiye'de Marmara Bdlgesi'nde yer
alan sehir ve Turkiye Cumbhuriyeti
Devletinin 81 ilinden biridir. Ulkenin
nifus bakimindan en ¢ok gé¢ alan
ve en kalabalik ilidir. Ekonomik,
tarihi ve sosyokiultirel agidan énde
gelen sehirlerden biridir.  Sehir,
iktisadi blyUkIUk agisindan
dinyada 34. sirada yer alir.

- Nufuslarina gore sehirler listesinde
belediye sinirlari g6z énine alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, dinyada ise altinci
sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i
de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte
ilk olarak ug¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardigi bir yarimada uzerinde kurulan
istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin
her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir.
Sinirlari igerisinde ise blylksehir belediyesi ile toplam 40 belediye bulunmaktadir. Dinyanin en eski
sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari
arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillari
arasinda tekrar Bizans Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 vyillari arasinda Osmanli
imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi olmustur.

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

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

Erkek Niifusu Kadin Niifusu

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
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4.1.3. Maltepe llgesi

A'R G E }8'”

istanbul'un  Anadolu  Yakasi'nda Marmara
Denizi'ne kiyisi olan bir ilgedir. Kadikdy, Kartal,
Sancaktepe ve Atasehir ilgeleriyle komsu olan
Maltepe, nifus bakimindan istanbul'un
dokuzuncu, Anadolu Yakasi'nin dérdinci buyuk
ilcesi konumundadir. Maltepe, Kocaeli
Yarimadasi'nin giiney batisinda, istanbul ilinin
Marmara Denizi kiyisinda yer alir.

Kartal, Atasehir, Sancaktepe ve Kadikoy ilgeleri
ile komsu olan Maltepe llgesi'nin, Marmara Denizi'ne yaklasik 7 km kiyisi vardir. Deniz seviyesi
sifirdan baslayarak kuzeye dogru tath bir meyil ile 440 m'ye kadar yiikselir. ilgenin deniz kiyisi kum ve
kil ile kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle kaplidir. Bu kitle en ¢ok bir metre kalinlikta kirmizi ve
kahverengi topraklarla &rtiiliidir, oldukga da verimlidir. ilgenin bakildiginda bir takim tepe ve
duzliklerden meydana geldigi gorilmustur. En yiksek dagi Kayis Dagi'dir.

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

2024 yilinin ilk yarisinda kiresel ekonomide agirlikh olarak enflasyon ve buna karsi énlemler
gundeme gelmistir. Enflasyonu 6nlemek icin merkez bankalarinin para politikalarini siki tutmaya
devam ettikleri gbézlenmistir. Ancak Ugincl ceyrek itibariyla, blyime ve istihdam ile ilgili yasanan
sorunlarin artmasi, ekonomileri tedirgin etmeye baslamistir. Enflasyonda saglanan kontrol, parasal
gevseme adimlarinin hayata geciriimesi i¢cin zemin olusturmustur. Dinyanin 6nde gelen merkez
bankalari blyime ve istihdam ile enflasyon dengesini kurmak ve zamaninda gevsemeye gegmek igin
istekli gérunmektedir.

Harcamalar Yantemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kigi Bas Gelir G5YH Kisi Bag Gelir Biryume ¥il igi Orialama
l; T Tl " D Ickar Wur [ DolariTL

018 375873 a5, 167 KL TR R 0.2 3,00 472

2019 ANTTE? 52316 760355 9.n3 0,90 568

2020 5048567 &0.541 rosd B.599 1,90 T4

0 7.256.142 &5.759 807924 0549 11,40 £.08

2022 15011.778 176.654 S05.814 10659 5,50 18,57

013 26545722 310,540 1.130.008 13.136 510 13,49

2024 9949, 742 308158 2,50 3229
Kaymiabe: TUIK 2024 wli 2. Ceavek varisidy,

Fed (ABD Merkez Bankasli) uyguladigi para politikalari ile ABD ekonomisinde “yumusak inig”
senaryosunu hayata gecirmis gérinmektedir. Piyasa bu yil icinde Fed’in kismi bir gevseme yapmasini
da beklemektedir. Eylll ayinda yapilacak Fed toplantisinda buydk olasilikla faiz indirimine gidilip
enflasyon ve buyiume konusunda bir patika kamuoyu ile paylasilacaktir. Diger yandan ABD’'de Kasim
ayinda yapilacak baskanlik secgimleri ve buna bagli olasi iktisat politikalarinda degisiklikler, Fed’in
2025 projeksiyonlarini farklilastirma potansiyeline de sahiptir. Trump'un bagkan segilmesi durumunda
yogun bir korumacilik ve ABD iginde vergi indirimine gidecek olmasi beklentisi para politikalarinin
yonuni  degistirebilecektir. Ozellikle 2025 yilinin ilk yarisi Fed'in uygulayacadi para politikalari
acisindan kritik bir dneme sahip olacaktir. Makul bir gevseme ile daha alisagelmis maliye
politikalarinin uygulanmasi durumunda kiresel sermaye akimlarinin artigi ve risk istahinin yukseldigi
bir slire¢ yasanabilir.
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Orotim Yontemiyle Ingaat Sektortnun Carl Fiyatlarta GSYH'dan Aldig: Pay

S [ T SR—  pp—

ECB (Avrupa Merkez Bankasi) cephesinde ise Euro
Bolgesinde gortlen bluydme sorunlari ve ekonomik durgunluk
ile micadele etmektedir. Genel ekonomik yapi iginde
durgunluk enflasyondan daha onemli bir hal almaya
baslamistir. Bu nedenle Haziran ayinda faiz indirimine gitmis
sureci takip edecegini ifade etmistir. Almanya, Fransa gibi AB
ekonomisinin  énemli itici gucu konumundaki Ulkelerde
yasanan ekonomik sorunlar diger birlik Ulkelerinde de
goérulmeye baslanmistir. Yilin ikinci yarisi itibariyla ECB daha
hizli bir parasal gevseme politikasina yodnelik mesajlar
vermeye baglamistir. Uzakdodu’da durum biraz daha farkl
gérinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan
) — —— - insaat ve gayrimenkul sektorini desteklemek icin ciddi bir
D~ caba sarf ederken diger yandan aligilagelmisin altinda olan
biylime rakamlarini iyilestirmeye calismaktadir. Japonya da
ise son aylarda hizli deger kaybi yasayan para birimlerini
desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin uygulanan politikalar gézlenmektedir. BOJ'un
(Japon Merkez Bankasi) para biriminin deger kaybini ve oynakligini azaltmak i¢in mart ayinda faiz
artinmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer uygulamayi hayata gecirmistir. BOJ’un bu tip bir
sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan para birimi yeni tekrar guglendirmek ve
tuketicilerin gida ve enerji maliyetlerini disurmek icin mali politikada normallesme surecini tesvik
etmek olarak agiklanmistir.

Gk TAE "B et ays g degrpn

Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirrmi nedeniyle
yukselmesi kiresel ekonomide carry trade (tasima fonlamasi _
ticareti) dalgalanmasina neden olmustur. Japon Yeni 3
cinsinden borglanip diger Ulke para birimleri ve finansal
varliklarina yatinm vyapan fonlarin yarattigi dalgalanma
dinyadaki varlik fiyatlarini negatif etkilemistir. Ancak BOJ’'un
faiz artirrmina devam edecegine dair verdigi mesaijlar kuresel
ekonomide bir risk unsuru olusturmaktadir. Gelismekte olan " :
Ulkelerde ise kuresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte dis kaynaga
ulasma maliyeti, ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam
etmistir. Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkl
ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli =

sorunlarini ¢ézme ugragisi igine girmiglerdir. Farkllagsma ~ “* @888 3888°7 ::::' ’_:"i
uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda daha da

belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan ulkelerde bluyime ve

istihdam kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

ok XA ok aya an o SRasya
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Yilin son geyredine dogru daha yogun

Ceyrek Bazda GSYH Icindeki Pay (%) yasanmasi beklenen parasal gevseme egilimi
8,

gelismekte olan (lkeler agisindan pozitif
degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portfoy
girigleri ve sicak para kismi olarak bu tip

. Ulkelerin  kaynak ihtiyaglarini daha ucuza

3 karsilamasini saglayacaktir.

1 Mo o

. 2024 yilinin  dokuz aylik bdlimu
EEBEEESEERBEEEREBEEE gectigimiz seneden gelen jeopolitik risklerin
S zaman zaman daha da arttigi bir stire¢ olmustur.

Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir
risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
surecleri etkileyen jeopolitik risklerin artmasi da
kiresel gbérinimiu olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya savas! diger
yandan Ortadogu’da  yasanan  olumsuz
gelismeler, savasin yayillmasi, basta emtia
fiyatlari Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi
ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski
unsuru olmaya baslamistir. insani olarak da
ciddi bir olumsuzluga isaret eden savaslar ekonomik olarak da pek c¢ok faaliyeti olumsuz
etkilemektedir.

Dunya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'Un Gglncu c¢eyredinde duraksarken,
Ulkeler bazinda ayrisma surmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde olan kiresel imalat satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil'de 48,8’e gerileyerek daralma bdlgesine gegmistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme gdstermis ve daha direncli bir tablo gizmistir.
Agustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilanco verileri, kiresel buyimeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde goriilen hizli deger kazanci nedeniyle kiresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemistir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylil
ayindaki toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle baslarken, Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) da Haziran ayindan sonra Eylil toplantisinda 25 baz puanlik indirime gitmistir. FED basta
olmak Uzere belli basl merkez banklarinin faiz indirimleri ile Eylul ay1 sonunda Cin’de aciklanan genis
kapsamli ekonomik destek paketinin etkisiyle kuresel risk istahi bir miktar toparlanmigtir. Bu son
gelismeler metaller basta olmak lizere emtia fiyatlarini desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde
artan jeopolitik riskler eneriji fiyatlari Gzerinde artis ydnindeki riskleri beslemektedir.

Insaat Maliyet Endeksi Insaat Maliyet Endeksi

Bir Onceki Yila Gore Degisim: (%) Mallyet Gruplanna Gore Dedisim

AGUSTOS Endeks Araitk ayina glre Ayni aya gore AGUSTOS P;Z.‘-a’.\fn;r.x?j Malzeme {Ingaat iscik [ingaat)

2020 216 13 13 2029 216 207 37

2021 m 28 42 2021 m s 289

2022 667 65 1" 2022 667 T4 b3

2023 110 54 &6 2023 1170 1.1 1132

2024 1572 N 42 2024 1572 1487 1.775
Kaynaic TUIK Kamnaic TOX
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Turkiye ekonomisi 2024'ln ikinci geyregdinde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢ceyrek Gayri
Safi Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net
dis talebin pozitif katkisi sirmuistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,1 artarken, yillik bazda biyimesi %2,8 seviyesinde gergeklesmistir. Dolar bazinda
yilliklandiriimis GSYH 2024'Un ikinci g¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar olmustur. Yurtiginde
2024'Un Ugunclu ceyregine yonelik éncl veriler ekonomik aktivitede yavaglamanin strdigine isaret
etmektedir.

ingaat Sektirl - Milll Gelir Blylme Rakamlar
Kargilagtirmas: (%)

PN OGN (R R N @R Q| FH Gl @l (M (M
Eaynaic THIE I etk B Ovara (%) I D Sobbrd By Cisan) ()
“Ad wh 3. Coyed werkidn.

Mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis verilere goére sanayi uretimi ve perakende satiglar
Temmuz ayinda aylik bazda sirasiyla %0,4 ve %0,8 sinirli artiglar géstermistir. imalat sanayi satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran ayindaki 47,9 seviyesinden Eylul'de 44,3'e gerileyerek
daralma bdlgesinde kalmayi sirdirmustir. Kapasite kullanim orani son G¢ ayda sinirli da olsa disus
gosterirken, sektorel giiven endekslerinin genelinde gerileme egilimi goriilmektedir. Uglincii geyrekte
dis dengedeki iyilesme devam etmistir.ihracatta toparlanma siirerken, fiyat etkilerinin de destegiyle
ithalat ve dis ticaret agiginda daralma gortlmektedir. Hizmet gelirlerinde artis yavaslarken, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. Ticaret Bakanhgi 6éncu verilerine gore,
yihn ilk dokuz ayinda ihracat 2023’Un ayni dénemine gore %3,2 artarken, ithalatta %7,9 dusus
gerceklesmigtir.

Bundan dolayi 2023'Un ilk dokuz ayinda 87,7 milyar Dolar olan dis ticaret acigi 2024’Un ayni
déneminde 60,1 milyar Dolara gerilemigtir. Aralik 2023’te 45,0 milyar Dolar olan 12 aylik toplam cari
aclk Temmuz 2024’te 19,1 milyar Dolara inmistir. 2024 Haziran’da baslayan dezenflasyon sireci
Uclincu geyrek itibariyla baz etkisinin de destegiyle hizlanarak siirmustir. 2024 Haziran ayinda %71,6
olan Genel Tiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Eylil ayinda %49,4 seviyesine inmigtir.
Ayni dénemde Genel Yurtigi Uretici Fiyatlari Endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu da %50,1’den %33,1’e
gerilemistir. OnUmiizdeki aylarda yillik enflasyondaki dislisiin siirmesi beklenmektedir. TCMB
Temmuz, Agustos ve Eylll aylarindaki toplantilarinda politika faizini %50,00’da sabit tutarken,
mesajlarinda i¢ talepteki ivme kaybi ve enflasyonun egilimi konusunda temkinli durugunu korumustur.
TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi surdirmek amaciyla TL mevduatina yonelimi tesvik edici
dizenlemeler yapmis ve likidite yénetimi alaninda yeni adimlar atmigtir. Ayrica yabanci para cinsinden
kredi biyimesine yonelik ilave sinirlamalar getirmistir.
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KONUT PiYASA ANALIzi

2024 yili 2. Ceyrek verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ilk defa satilan konutlar %2,50
azalarak 85 bin 68 adet oldu. ikinci el konut satiglari da %7,63 azalarak 180 bin 402 adet olarak
gerceklesti. 2024 yili 2. Ceyreginde toplam konut satislari icerisinde ipotekli konut satislarinin payi
%9,0 olarak gerceklesti. Bu oran son sekiz yilin en disiik tGglinct orani olarak kayda gecti. 2024 2.
Ceyreginde toplam 265 bin 470 adet konut satisi yapildi.

r rn (F21 (i ':;z:m (ra Q2 (& 374 (a2 ':?. (s (223 (& 3] (s ‘;‘ﬂ; 1 (T4
- 81370 87508 19278 | 14367 AGTS23 4437 | 114008 103667 47951 460079 E3907 | B72S1 | 97433 100545 IS4 2856 ESOGE
€ e 28 U IBBI WANIN WSE® I B W0KE TSSO 19930 | WEID 266 20T MEIM 19138 19040
(_“"' 263050 269760 396328 S42713 1491456 320.063 06335 330795 420429 1485622 283.215 232564 334205 325852 1225.926 279.604 265.470
;’:‘;’:"” @26 5692 TIGE | 112675 294530 6832 01975 SBZBM  S1719 030 SBE2  GAME 39351 6B UIME 62 B3N
Kagrud TUIC Youl Saty Korat Uretiiul Sarabedin weys Sredciyle kot by by ankinn kdyder Lrabrdun bis bavatun i defs wtdrun

Bt of sty Sate abarey bir evin debzer watdren

2024 yili 2. Ceyrek doneminde kullandirilan konut kredisi miktari 20 milyar 689 milyon TL'ye
ulasti. Konut basi ortalama kullandirilan kredi tutari ise 946.000 TL oldu. 2024 yili 2. Ceyregi ile bir
onceki yilin ayni dénemi kiyaslandiginda konut basina kullandirilan ortalama kredi tutarinda %0,6
oraninda bir artis goéruldi. 2024 Eylil ayi itibari ile konut kredilerinde aylk faiz orani %3,04, yillhk
bilesik faiz ise %43,20 seviyesinde gerceklesti.

Ayhk Konut Satisi (Adet) Ayiik Ipotekli Konut Satis Orani (%)
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OFIiS PiYASA ANALIZI
2024 yilinin ikinci geyreginde birincil

ofis kiralan 42 ABD Dolari olarak
kaydedilirken gegen  yilin  ayni — =

ceyregine kiyasla Dolar bazinda %13,5 ' :
oraninda artis gOstermistir.  Ayni

zamanda TL bazinda ise %77,3 artisla et :‘j_

1.357 TL'ye ulasmis ve Haziran ayi ' ‘ -
enflasyonu olan %71,60'in Uzerinde bir ioptn el ey g
ylikselis géstermistir. Son sekiz yilin en s s

yuksek seviyesine ylkselen birincil ofis
kiralari en son 2016 yilinda bu seviyede kaydedilmisti.

2024 yilinin ilk yarisinda istanbul ofis pazarinda genel arz bazi, ofislerin ofis alanlarinin bir kisminin
fonksiyon degistirmesi sebebiyle 7,12 milyon m?ye dismustir. Yilin ilk geyreginde gerceklesen
kiralama islemleri toplami ise 90.721 m? iken, ikinci geyrekte 47.876 m? kaydedilmistir. Boylece yilin ilk
yarisinda gerceklesen kiralama islemi toplami 138.597 m#ye ulagmigtir. Bir 6nceki yilin ayni dénemine
kiyasla ise metrekare bazinda %32,9 artis yasanirken, adet bazinda %19,4 disis kaydedilmistir.
insaat maliyetlerindeki artis nedeniyle ofis arzina yeni yatirnmlar yapilmamasi ve talebin yiiksek
seyretmesi, birincil kiralar (izerinde yukari yonli baskinin devam etmesine yol agmaktadir. ilk yariyilda,
metrekare bazinda anlagmalarin, %48,5'i Merkezi is Alani'nda (MiA) gergeklesmis olup bir énceki yilin
ayni dénemine kiyasla artis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin %23,2’si Anadolu yakasinda,
%28,3’u ise Avrupa yakasinda gerceklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla sadece Anadolu
yakasindaki islemlerde %37 oraninda disus yasanmistir. Ayrica, 2024 yilinin ilk yarisinda bosluk
orani %10,89'dan %10,30’a disis kaydetmistir. Orta ve uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanmasi
beklenmektedir. Nitelikli A sinifi ofislere olan talebin artmasiyla birlikte, MiA'da bosluk oranlari dnemli
Olclide azalmistir. Bosluk oranlarindaki bu diists ve sinirli arz, ABD$ bazinda birincil kiralarin bu
ceyrekte bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %13,5 oraninda artmasina yol agmistir. Orta vadede
sinirli arz ve yuksek talep sebebiyle yikselen birincil kiralara bagli olarak orta-uzun vadede 6zellikle
MiA'daki talebin yavaslamasi ve birincil kira oranlarindaki yukari yénlii baskinin azalmasi
beklenmektedir.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

1009
=

(22
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2024 Y1l 2. Ceyreginde genel arz 7,12 milyon m2 olup bir dnceki geyrege gére diislis yasadi. istanbul
genelinde bu ceyrekte gerceklesen toplam kiralama islemi 47,876 bin m2 , bir énceki ¢ceyrege gore
%49,3, bir dnceki yilin ayni dénemine gore ise %27,75 dugsls gosterdi. Turkiye Ticari Gayrimenkul
Endeksi 2024 Eylul sonu itibariyla 962,49 puan seviyesinde gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni
ayina oranla 209,28 puan artis gosterirken yillik bazda %27,8 artis gosterdi.
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4.3. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1.Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

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

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- Tasinmazlarin hentiz inga edilmemis olmasi.

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

- Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cinar Mahallesi Nidapark Kiigiikyali
projesi 16772 ada 1 parsel ve Satis Vaadi Sozlesmesi ile Vakif GYO'ya verilen B10 ve B11
Bloklardaki 106 adet Unitedir. Degerleme konusu Nidapark Kugukyali projesi 3 adet parsel Gzerinde
gelistiriimektedir. Satis Vaadi S6zlesmesi ve ek protokole konu edilen dederleme konusu B10 Blokta
konumlandirilacak olan 12 adet Gnite 16772 ada 1 parselde insa edilmektedir.

Tasinmazlarin yer aldigi 16772 ada 1 parsel tizerinde BO1, B02, B03, B04, B05, B06, BO7, B08, B0O9,
B10 ve B11 olmak lzere 11 adet blok bulunmaktadir. Degerlemesi talep edilen tnitelerin 09.07.2020
tarihli ruhsat ve eklerinde yer alan mimari projede B10 blokta 109 mesken, 145 ofis ve is yeri toplamda
254 adet unite; B11 blokta 109 mesken, 149 ofis ve is yeri toplamda 258 adet Unite bulunurken,
12.07.2021 tarihli tadilat ruhsat ve eklerinde yer alan mimari projede; B10 blokta 174 mesken, 114 ofis
ve is yeri toplamda 288 adet Unite; B11 blokta 174 mesken, 120 ofis ve is yeri toplamda 294 adet Unite
olarak revizyona ugramistir.

Yerinde yapilan tespitlerde insaat ¢calismalarinin devam ettigi gézlemlenmis olup, bazi bloklarda kaba
ingaatlar devam etmekte olup, baz bloklarda dis cephe c¢alismalarinin yapilmakta oldugu
gozlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandirilacagi B10 nolu blogun inga
¢alismalari devam etmekte olup normal katlarin insasina heniz gelinmemis, B10 blok hafriyat
asamasindadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar henidz inga edilmemis oldugundan aykiri durum tespiti
yapilamamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in mimari projeler onaylanmig, yapi ruhsatlari alinmis durumdadir.
Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Ofis nitelikli kullanima sahip olacak olup yer almasi planlanan bloklar
heniz inga agsamasindadir. Arsa kullanimi bulunmamaktadir.
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GAYHMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.2. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis yatirim
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 0&zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkulin, belirli bir kalan ekonomik émrindn oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacag varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin 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 éntinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gozle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.3, Pazar Yaklagsimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

A'R G E ]B'm

Konut, sahibi tarafindan kullanilan igyeri ve arsa tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gergekgi yaklagim emsal karsilastirma yéntemidir. Bu degerleme yonteminde bélgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere sahip karsilastinlabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir:
- Analiz edilen gayrimenkulUn tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

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

- Secilen kargilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.4. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa degerleri
bulunurken gelir ydntemi uygulanir. Gelir ydéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazin degerinin
belirlenmesinde 6lgut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik potansiyel
brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin
cikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5158 Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme galismasinda Satis Vaadi S6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYQO’ya satisi yapilan 12
adet bliro tamamlanmasi halindeki degerine ulasmak igin Pazar Yaklasimi ve Unitelerin mevcut durum
degeri icin Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yontemi kullaniimistir. Rapor igeriginde 12.07.2021 tarihli
tadilat ve eki mimari projeye gore degerleme g¢alismasi yapilmistir.
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5.6. Pazar Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma) Yontemi

Degerleme konusu Satis Vaadi S6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya satigl yapilan 12 adet
blronun yakin gevresindeki benzer nitelikli tagsinmazlarin fiyatlari arastirilmis ve asagida gosterilmistir.

5.6.1. Yakin Bolge Markali Proje Bilgileri

Projenin Konumu

PROJENIN ADI: NOUVEL MALTEPE
MALTEPE, YALI MH.

Projenin Sahibi

AGAOGLU OMAK INSAAT

Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut
Proje Baslangi¢-Bitis 2017 - 2022
Projenin Arsa Biiyiikligii(m?) 5.253
Toplam insaat Alani(m?) =
Konu-Rezidans 163
Diikkan-Is Yeri 0
Ofis-Biiro 0

Magaza -

Sosyal Tesis imkani

Fitness,Yoga, Dans, Pilates, Sauna, Tirk Hamami,Teras yizme Havuzlari, Bisiklet
Parkuru ve Yuruyus Yollari, Kapal yizme havuzu, Guzellik merkezi, Kapal ve Agik
Otopark

Otopark Durumu

Konut Tipleri

Konut Tipi

Kapali-A¢ik Otopark
REZIDANS BILGILERI
1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1
Satilik Konutlar
Net Briit
Alani (m?) Alani (m?)

Fiyat (TL)

1+1 42 60 5.200.000
2+1 72 103 8.250.000
3+1 90 133 11.150.000
4+1 180 260 17.750.000
5+1 180 260 21.900.000

Birim Fiyati (TL/m?)

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

ORTALAMA BIRIM DEGER

83.870,58
DIGER BILGILER

Ozellikler

Nouvel Maltepe; 16 katli 2 blokta toplam 163 bagimsiz bolimden olusuyor. 12 adet
1+1 (60 m2 -70 m2). 8 adet 2+1 (103 m2), 128 adet 3+1 (133m2-157 m2), 3 adet 4+1
(255 m2), 2 adet 4+2 (255 m2). 5 adet 5+1(250 m2-260 m2) terash dubleks
segeneklerinin yanisira muhtesem keyif alabileceginiz 5 adet 3+1 (157 m2) bahge kati
daire secenekleri de bulunuyor.

Konut Teslim Sekli

Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli

-

«YIL
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PROJENIN ADI: NUVO DRAGOS

Projenin Konumu MALTEPE, CEVIZLI MH.

Projenin Sahibi OZDERICI GYO
Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan

Nitelikler Konut

Proje Baslangi¢-Bitis 2014 - 2017

Projenin Arsa 28.072

Biiyuklugi(m?)

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 999

Diikkan-Is Yeri 0

Ofis-Biiro 0

Magaza -

Sosyal Tesis imkani 424 metrekarelik acik, 232 metrekarelik kapali yizme havuzu, yurtyus parkurlari, tenis kortu,

basketbol sahasl, cocuk oyun alanlari, jimnastik salonu, sauna, 2+1 ve 3+1 dairelere 2 araglk, 1+1
dairelere 1 araclik tahsisli otopark imkani bulunuyor.
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

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

Konut Tipi AL (L)

1+1 50 70 5.900.000
2+1 90 125 9.900.000
3+1 125 192 14.750.000

*2. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazariik paylari diisirilmdistiir.
ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 80.102,88
DIGER BILGILER
Nuvo Dragos projesinde 66 ile 219 metrekare arasinda degisen 1+1, 2+1, 3+1 segenekleri yer
aliyor.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofi Teslim Sekli -

Ozellikler

FEEEERECEE
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PROJENIN ADI: ROTA MALTEPE

Projenin Konumu MALTEPE, GIRNE MH.
Projenin Sahibi AYDINOGLU YAPI

Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan

Nitelikler Konut

Proje Baslangi¢-Bitis 2017 - 2020

Projenin Arsa 7.654

Biiyuklugi(m?)

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 439

Diikkan-Is Yeri 0

Ofis-Biiro 0

Magaza -

Sosyal Tesis imkani Fitness,Yoga, Dans, Pilates, Sauna, Cocuk oyun alanlari, Kapali ve Acik Otopark

Otopark Durumu Kapali-Acik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 442
Satilik Konutlar

Konut Tipi Brut Fiyat (TL)

1+1 36 48 4.300.000
2+1 80 95 8.200.000
3+1 90 115 8.600.000
4+2 182 244 18.900.000

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

ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m?) 82.035,19

DIGER BILGILER
Aydinoglu Yapi tarafindan insa edilen Rota Aydinoglu Maltepe projesi 8 bin metrekarelik arsa
Uzerine kuruluyor. 6 bloktan olugsan projede 439 daire yer aliyor. Rota Aydinoglu Maltepe'de 54 ila
82 metrekarelik 1+1'ler, 82 ila 134 metrekarelik 2+1'ler, 130 ila 162 metrekarelik 3+1'ler, 3+2 ve
4+2 dubleks daire tipleri bulunuyor.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli =

Ozellikler
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PROJENIN ADI: NEST DRAGOSE

Projenin Konumu MALTEPE, CEVIZLI MH.
Projenin Sahibi BGS NEST YASAM
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut
Proje Baslangic-Bitis 2017 - 2019
Projenin Arsa 30.000

Biiyiikliigii(m?)
Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 181

Diikkan-Is Yeri 0

Ofis-Biiro 0

Magaza -

Sosyal Tesis imkani Nest Dragos projesinde bisiklet ve ylrlyus yollari, gocuk oyun alanlari , Kapal ve Agik Otopark
bulunuyor

Otopark Durumu Kapali-Acgik Otopark
REZIDANS BILGILERI

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

1+1 38 57 4.900.000
2+1 62 92 7.500.000
3+1 121 197 14.800.000

*2. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diistiriiimigtiir.
ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m?) 80.871,18
DIGER BILGILER
BGS Nest Yagam tarafindan Istanbul Anadolu Yakasi Maltepe’de hayata gecirilen Nest Dragos
projesi 30 bin metrekare alan lzerinde yukseliyor. Nest Dragos Maltepe projesi toplamda 181
konuttan olusuyor. Projede 71 ile 206 metrekare arasinda degisen 2+1 ve 3+1 konut
Ozellikler secenekleri yer aliyor. Nest Dragos Maltepe projesi Minibls yoluna 50 metre, Maltepe Park
AVM’ye 500 metre, Sahil yoluna 1 kilometre, Bostanci iskelesine 6 kilometre, Pendik Marinaya
8 kilometre, Bagdat Caddesine 7 kilometre, Sabiha Gokgen Havalimanina ise 25 kilometre
uzaklikta yer aliyor.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli -
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PROJENIN ADI: OYAK DRAGOS

Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.

Projenin Sahibi OYAK
Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut-Ofis-Isyeri

Proje Baslangic-Bitis 2020-2022

Projenin Arsa Biiyiikligii(m?) 14.900

Toplam insaat Alani(m?) =

Konu-Rezidans 414

Diikkan-Is Yeri 14

Ofis-Biiro 156

Magaza -

Sosyal Tesis imkani Oyak Dragos projesinde sosyal tesis, kres, mescit , kafeterya ve yiizme havuzu,

otopark gibi sosyal alanlara yer verildi.

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1 2+2 3+1 4+1 3+1(D) 4+1(D) 5+1(D
Satilik Konutlar

Konut Tipi

1+1 51 82 7.560.000
2+1 94 147 12.875.000
3+1 118 174 14.150.000
4+1 157 226 18.355.000
3+1(D) 187 278 23.100.000
4+1(D) 311 471 35.550.000
5+1(D) 25.000.000
*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari dii urulmu tiir.
B|r|m Fiyati (TL/m? 81.968,05

DIGER BILGILER
QOyak Dragos projesi kapsaminda 192 adet 1+1 daire, 122 adet 2+1 daire, 59 adet

Ozellikler 3+1 daire, 32 adet 4+1 daire, 9 adet dubleks olmak Uzere toplam 414 konut yer
aliyor.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli 0
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PROJENIN ADI: MESA CADDE

Projenin Konumu MALTEPE, MALTEPE MH.

Projenin Sahibi MESA MESKEN - ASLAN YAPI - CABA
Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan

Proje Baslangic-Bitis 2019-2021

Projenin Arsa Biiyiikligii(m?) 11.674

Toplam insaat Alani(m?) =

Konut-Rezidans 253

Diikkan-Is Yeri =

Ofis-Biiro 0

Magaza -

Sosyal Tesis imkani Acik hava séminesi - Cocuk parki, organik bahge - Acik hava sinemasi - Acik hava

yoga alanlari ve
fithess center - Kapali ve Agik Otopark

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 241, 3+1, 4+1
Satilik Konutlar
Briit Fiyat (TL)

Konut Tipi

5.100.000
2+1 48 77 6.350.000
3+1 115 189 15.350.000
4+1 145 175 13.900.000

*2. el satiglari olup, fiyatlarda pazarlik paylar diisdirtimistir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 82.028,26
DIGER BILGILER

Yeni sahiplerinin konforunu 6n planda tutan Mesa Cadde'de, her ihtiyaca uygun

Ozellikler daire karmasi bulunuyor. Buytk ¢ogunlugu panoramik Adalar manzarali 1+1, 2+1,
3+1 ve 4+1 daire secenekleri ile alternatif yagsam alanlari sunuyor.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli o
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Projenin Konumu

PROJENIN ADI: MARMARA KULE
KARTAL/ISTANBUL
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Projenin Sahibi

GIZER-YASIN ISIK INSAAT
Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler

Konut-Ofis-Home Ofis

Proje Baslangic-Bitis

2020-Yasam Bagladi

Projenin Arsa Biiyiikligii(m?) B.A.
Toplam insaat Alani(m?) 38.270
Konut-Rezidans 0
Diikkan-Is Yeri 0

Ofis-Biiro 246
Magaza 0

Sosyal Tesis imkani Toplanti, Loi

Otopark Durumu

Ofis Tipleri

Ofis Tipi
Ofis Kati

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI
1+1 ve 3+1
Satilik Ofisler
Net Briit
Alani (m?) Alani (m?)
621 955

Fiyat (TL)

68.150.000

3+1

621 1000

73.500.000

*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diisirtiimistiir. Satihk emsaller ofis kati olarak pazarlanmaktadir.

Birim Fiyati (TL/m?)

Ozellikler

ORTALAMA BIRIM DEGER

DIGER BILGILER

38.270 m2 toplam ingaat alani, 195 adet 1+1 ve 51 adet 3+1 home office veya

office

72.430,63

Konut Teslim Sekli

Ofis Teslim Sekli

Dekorasyonlu-Shell&core

;
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5.6.2. Satilik Biiro-Ofis Emsalleri

B b . . Satisa Esas
Emsal = . llgili Kigi/Kurum-  Alani Satis Degeri L 9
ey Ozellikler 7 Birim Deger
Tari Telefon (m?) (TL) (TL/m?)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
alan, NidaKule projesinin 18. katinda 190,00 m?
Emsal 1 kapali kullanim alani oldugu beyan edilen 1+0 Emlak Ofisi 190,00 26.200.00000 137.894.74

tipinde tertipli ofis nitelikli tasinmaz emlak ofisi 0 (532) 488 81 35
tarafindan 26.200.000,00 TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payi Bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
alan, 5. katta 120,00 m? kapali kullanim alani
Emsal 2 oldugu beyan edilen 3+1 tipinde tertipli ofis nitelikli
tasinmaz emlak ofisi tarafindan 14.000.000,00 TL
bedelle satiliktir. Pazarlik payi Bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
alan E-5 cepheli, 4. katta 220,00 m? kapali kullanim
alani oldugu beyan edilen 3+1 tipinde tertipli ofis Emlak Ofisi
nitelikli ~ tasinmaz  emlak  ofisi  tarafindan 0 (216) 457 57 53
23.000.000,00 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi

Bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer

alan E-5 cepheli, 2. katta 340,00 m? kapali kullanim

alani oldugu beyan edilen 5+0 tipinde tertipli ofis Emlak Ofisi
nitelikli ~ tasinmaz  emlak  ofisi  tarafindan 0 (216) 374 44 00
37.500.000,00 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi

Bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer

alan Deniz Manzaral, 7. katta 70,00 m? kapali

kullanim alani oldugu beyan edilen 1+0 tipinde Emlak Ofisi
tertipli ofis nitelikli tagsinmaz emlak ofisi tarafindan 0 (532) 282 22 00
9.900.000,00 TL bedelle satihiktir. Pazarlik payi

Bulunmaktadir.

Emlak Ofisi

0 (216) 234 10 20 120,00 14.000.000,00 116.666,67

Emsal 3 220,00 23.000.000,00 104.545,45

Emsal 4 340,00 37.500.000,00 110.294,12

Emsal 5 70,00 9.900.000,00 141.428,57

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢cevresinde konumlu nitelikli projelerde, benzer segmentte hem
ofis hem konut kullaniminda ofisler ve ticari birimler tasarlanmistir. incelenen érnek projeler satisi veya
ingaati devam eden projelerdir. incelenen projelerde ofislerin bir kismi dekorasyonlu bir kismi Shell &
Core seklinde teslim edilmektedir. Home ofisler ise dekorasyonlu olarak teslim edilmektedir.

Bodlgede yapilan emsal arastirmasinda; taginmazlara benzer 6zellikli satilik buro-ofis nitelikli taginmaz
brit alan m2 birim degerlerinin 104.545,45 — 141.428,57 TL/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmigtir.

OFiS EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Kapali Alan (m?) 190,00 120,00 220,00 340,00 70,00
istenen Satis Fiyati (TL) 26.200.000,00 14.000.000,00 23.000.000,00 37.500.000,00  9.900.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 137.894,74 116.666,67 104.545,45 110.294,12 141.428,57
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 5% 10% 5% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% 10% 15% 15% -5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 117.210,53 122.500,00 120.227,27 121.323,53 120.214,29

ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) 120.295,12

Bdlgede benzer nitelikte ofis emsalleri degerlemeye konu tasinmaz icin uyumlastirma yapilmis olup
ofis birim m? degeri 120.295,12 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.6.3. 12 Adet Unitenin Mevcut Durum Degeri

Bu yaklasim varligin ulasilabilen maliyet degerleri dikkate alinmaktadir. Bu deger (zerinden fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi olusan deger kayiplari
(amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir edilmektedir.

Satisa Esas
Satis Degeri (TL) Birim Deger
(TL/m?)

iigili Kisi/Kurum-  Yiizdlgiim

Emsal Aciklama Telefon i (m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
idealtepe Mahallesi E-5 yaninda vyer alan,
1.250,00 m? ylzoélgime sahip oldugu beyan
edilen, Ticaret+Konut imarli, KAKS: 1.75, yengok
30,50 metre yapilasma sartlarina sahip arsa,
275.000.000,00 % bedelle emlak ofisinden
satiliktir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz ile benzer konumda
Altaycesme Mahallesi E-5 yakin yer alan,
7.000,00 m? yuzolgime sahip oldugu beyan
edilen, Ticaret+Konut imarli, KAKS: 1.75, yengok
30,50 metre yapilasma sartlarina sahip arsa,
1.225.000.000,00 % bedelle emlak ofisinden
satiliktir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Gllsuyu Mahallesi E-5 yaninda yer alan, 526,00
m? ylzoélgime sahip oldugu beyan edilen,
Ticaret+Konut imarli, KAKS: 1.75, Hmax:15 kat
yapillasma sartlarina sahip arsa, 110.000.000,00
P bedelle emlak ofisinden satiliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Cevizli Mahallesi E-5 yaninda yer alan, 638,00 m?
yuzélgime sahip oldugu beyan edilen,
Ticaret+Konut imarli, KAKS: 1.75, yengok 30,50
metre  yapllasma sartlarina  sahip  arsa,
98.000.000,00 % bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz ile benzer konumda
Cevizli Mahallesi E-5 yakin yer alan, 363,00 m?
yuzoélgime sahip oldugu beyan edilen,
Ticaret+Konut imarli, KAKS: 1.75, yencok 30,50
metre  yapllasma sartlarina  sahip  arsa,
45.000.000,00 ¥ bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu ve 6zellikleri tarif edilerek alinan
beyana goére tasinmazin bulundugu bélgede arsa m? birim degerinin 90.000
TL/m2ile 95.000 TL/m? arasinda degisebilecegi bilgisi alinmistir.

Emlak Ofisi
0 (216) 450 30 30

Szl 1.250,00  275.000.000,00  220.000,00

Emlak Ofisi
0(532) 672 04 15

Siizel 7.000,00  1.225.000.000,00 175.000,00

Emlak Ofisi
0 (216) 386 82 82

Szl 526,00 110.000.000,00  209.125,48

Emlak Ofisi
0 (216) 399 67 13

Snizel 638,00 98.000.000,00  153.605,02

Emlak Ofisi
0 (216) 266 07 19

Sizel 363,00 45.000.000,00  123.966,94

Emlak Ofisi
0 (216) 450 30 30

Gorus
1

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazla benzer 6zellikli satilik arsa nitelikli taginmazlarin
m? birim degerlerinin 123.966,94 — 220.000,00 TL/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Yiizolglimii (m?) 1.250,00 7.000,00 526,00 638,00 363,00
istenen Satis Fiyati (TL) 275.000.000,00 1.225.000.000,00 110.000.000,00 98.000.000,00 45.000.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 220.000,00 175.000,00 209.125,48 153.605,02 123.966,94
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -5% -10% -10% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi -15% -15% -15% -10% -10%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagma Hakki Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
?::sl;r;\l s$IereﬁyeS| Diizeltme 15% 5% 15% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 132.000,00 131.250,00 125.475,29 122.884,01 105.371,90

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m? 123.396,24

Bdlgede benzer nitelikte arsa emsalleri degerlemeye konu tasinmaz i¢in uyumlastirma yapilmis olup
arsa birim m? deg@eri 123.396,24 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Degerlemeye konu olan tasinmazin yerinde yapilan incelemelerine gore insaatin tamamlanma orani
yaklasik %10,00 oldugu tespit edilmistir.

Projede; Ofis alanlari igin birim maliyeti 30.000 TL/m? olarak belirlenmistir.

Ada-Parsel Arsa Alani, m? Arsa Birim m? Degeri TL Toplam Arsa Degeri TL

16772/ 1 486,02 123.396,24 59.972.500,00
Toplam Arsa Degeri 59.972.500,00

UST YAPI MALIYETLERI

Birim Maliyet (TL/m?) Toplam Maliyet (TL)
Uniteler Alani Maliyeti 2.312,24 30.000,00 69.367.200
Toplam Ust Yapi Maliyeti 2.312,24 69.367.200

Hesaplamalar sonucunda Satis Vaadi Sozlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya satisi yapilan 12
adet Unitenin 12.07.2021 tarihli tadilat ruhsati ve eki mimari projesine gore 2.312,24 m? insaat alani
icin; birim insaat maliyeti 30.000,00-TL/m?, toplam yap! ingaat maliyeti ise 69.367.200,00-TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, uUst maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de 6ngorilmis ve asagidaki tabloda sunulmustur.

Ust yapi insaat maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi
maliyetlerini kapsayacagi 6ngoérulmagtir.

ALT YAPI MALIYETLERI

Toplam Toplam Maliyet

Maliyete Orani AW () (TL)
Toplam Ust Yapi Maliyeti 80% 69.367.200
PROJE 5% 486,02 4.335.450
KAZI VE HAFRIYAT 6% 486,02 5.202.540
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 486,02 6.069.630
SATIS VE PAZARLAMA 2% 486,02 1.734.180
ALT+UST TOPLAM YAPI MALIYETI 100% 486,02 86.709.000

%10 Tamamlanma Oranina Gore Giincel Maliyet 8.670.900

12 adet bagimsiz bdlimun %100 tamamlanmasi durumunda arsa pay! degeri ile yapi maliyeti toplam
degeri 146.681.500,00 TL sgserefiye haric olarak hesaplanmistir. Yapilan incelemelerde konu
tasinmazlarin arsa pay! ve %10 tamamlanma oranina gdre maliyet degeri 68.643.400,00 TL olarak
hesaplanmistir.

Maliyet Yonetimine Gore 12 Adet Taginmazin Tamamlanmasi Halindeki Deger (TL) 146.681.500,00

Maliyet Yénetimine Gore 12 Adet Taginmazin %10 Tamamlanma Orani Toplam Deger (TL) 68.643.400,00
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5.6.4. Emsal Krokisi

Konu
Tasinmazlar

KONU TASINMAZLAR o YL

- _—
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5.6.5. Serefiyelendirme Galigmasi (12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore)

Ayni proje catisi altinda insa edilen gayrimenkullerin degerleri, deger lGzerinde etkili olan faktorler ve
bu faktorlerin deder Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farkliik géstermektedir. Bir proje ¢atisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkhhdi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger Uzerinde etkili olan faktorler cesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapilamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkéan
tanimasi nedeniyle dnemlidir.

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulasmak igin temel olusturmasi ve degere ulasmakta
kullanilan bir yontem olmasi nedeniyle c¢alismada degderleme yoéntemleri kavramsal olarak
irdelenmistir. Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin degerleme
yapilacak gayrimenkuliin niteligine ve gayrimenkullerin bulundugu bdlgeye goére cesitlilik
gosterebilecedi vurgulanmis ve buna gore konutlarin ve ticari gayrimenkullerin degerini etkileyen
faktorler ayri ayri incelemistir.

Serefiyelendirme ¢alismalarinda saha ¢alismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli sireglerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonuglarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul i¢in yapilan degerleme calismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin ve bu kriterlerin deger (zerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin iginde yer aldi§i pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklihk gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme cgalismalarinin bolgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Ofis Serefiyelendirme Kullanilan Faktérler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda ofisler i¢in 5 adet faktér kullaniimistir.

1- Bulundugu Kat

2- Alan Araligi
3- Yonu
4-  Ofis Tipi

5- Manzara Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda ofis nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degderi 94.500 TL/m? olarak baz alinmigtir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

Alan Arahgi Bulundugu Kat Ofis Tipi Manzara Durumu
130 m?den Blyik  4,0% 20-21 6,0% KB 1,0% 1+1 4,0% Sehir Manzarasi 0,0%
120-130 m? aras! 8,0% 22-25 8,0% KB-KD 3,0% 2+1 2,0% Kismi Deniz Manzaras1  6,0%
26 ve Uzeri 10,0% GD 5,0% Acik Deniz Manzarasi 11,0%

KD-GD 6,0%

GB-KB 7,0%

GD-GB 10,0%
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Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olugsacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmigtir.
Detayli tablo rapor eklerindedir.

Taban Baz Birim Deger

5 Serefiyelendirilmis Yuvarlanmig Satis
Uzerinden Toplam Degeri

Toplam Deger Degeri (TL)
218.506.680,00 281.413.893,60 281.410.000,00 121.903,28

Birim Fiyat Degeri

TOPLAMLAR

5.5 Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan “Kira Degeri Tespiti”
yapiimamistir.

5.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yoéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiliyi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip Satis Vaadi Sozlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO ’ya satigi yapilan 12 adet
Unitenin tamamlanmasi durumundaki degerlemesidir. Bu nedenle tagsinmazlarin konumlandigi parsel
icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip Satis Vaadi S6zlesmesi ve ek Protokol
ile Vakif GYO ’ya satigl yapilan 12 adet Unitenin ve satis vaadi ve ek protokolde belirtilen 12.07.2021
tarihli tadilat ve eki mimari projeye gore degerleme galismasi yapilmistir. Bu nedenle bos arazi ve
proje degerleri tespiti yapilmamistir.

5.10. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip Satis Vaadi S6zlesmesi ve ek Protokol
ile Vakif GYO ’ya satigl yapilan 12 adet Unitenin ve satis vaadi ve ek protokolde belirtilen 12.07.2021
tarihli tadilat ve eki mimari projeye gére degerleme c¢alismasi yapilmistir.

5.11. En Yiiksek Ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiksek buginki deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkun olup en yiksek degerine ulagtiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari g6z 6ninde bulundurularak tasinmazlarin yer
aldigi parselin “Konut+Ticari+Ofis” kullanim amagli gelistiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanim”i
temsil edecegdi dustunulmektedir.

5.12. Miusterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu Satis Vaadi Stézlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO'ya satisi yapilan 12 adet
unite ve satis vaadi ve ek protokol ile VAKIF GYQO'’ya satisi yapilan 12 adet Unite igin kat irtifaki
kurulmus olup henliz insaatlari tamamlanmamistir. Bu nedenle konu (nitelerin tamamlanmasi
halindeki degerleri rapor ekinde detayli olarak sunulmustur.
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6.1.Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlagtinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda, Pazar (emsal kargilastirma) yaklasimi ve Maliyet yaklagimi kullaniimigtir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Tasinmazlarin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati alinmis ve kat irtifaki tesis edilmistir. Ayrica
12.07.2021 tarih 2021/3-29 sayili tadilat ruhsatlar ve ekleri mimari projeye gére unitelerin yer aldigi
bloklarda degisiklikler yapiimis ve bagimsiz bolim sayilarinda artis olmugtur.

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 Unitelerin yer aldii parsel Uzerinde 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 Dair
Bilgi

Degerleme konusu Satis Vaadi S6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYQO’ya satigl yapilan 12 adet
Unite icin kat irtifaki kurulmus olup heniliz ingaatlari tamamlanmamistir. Bu nedenle tasinmazlarin
Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtirimesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina dair incelemeye gerek olmamigtir.

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
Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme Satis Vaadi Sozlegsmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya satisi yapilan 12 adet ofis igin
herhangi bir Ust hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.

6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Uzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tirli bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miuilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
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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
alinmisg olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” Denilmektedir.

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gizere “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli Olgclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tagsinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portfdyline alinmasinda bir sakinca olmayacag!,

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslarn tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup tasinmaz igin bagl bulundugu belediye ve tapu mudurliginde yapilan incelemelerde
tim yasal izinlerinin alinmis, insaata baslamak igin tim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit
edilmigtir. Konu tasinmazin yasal belgeler ‘dogrultusunda badimsiz bélim olarak GYO portféyiine
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

- Tebligin “Tapuya serhi zorunlu s6zlesmeler” baslikli 26. Maddesinde belirtildigi tizere “Ortaklik
lehine s6zlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri
ve kat karsiligi insaat sbézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhd@in kiraci konumunda oldugu kira
s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Toplu
Konut idaresi Bagkanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya
yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu
siciline serhi zorunlu dedgildir.” denilmekte olup, Emlak Konut GYO ile Vakif GYO arasinda
dizenlenmis olan ve konu tasinmazlari kapsayan Satis Vaadi Soézlesmesinin ve Ek Protokol’ln
12.07.2021 tarihli tadilat ruhsatina goére tekrar diizenlenerek tapuya serh edilmesi 6nerilmektedir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazlar; Satis Vaadi Sézlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO ’ya satisi
yapilan 12 adet unite ofis olarak projelendiriimesine istinaden degerlemesi yapilmistir.

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parseller Uzerinde gelistiriimekte olan projede
konumlu Satis Vaadi Soézlegsmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO ’ya satigl yapilan 12 adet Unitenin
tamamlanarak bugun itibari ile satilmasi halindeki degerleri (proje hasilat degeri) hesaplanmigtir.
Projede konumlu olan ofis 6zellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim —
satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda Unitelerin degeri tespit edilmeye calisiimistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; Satis Vaadi Sézlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO'ya satigi yapilan 12 adet biro
12.07.2021 tarihli tadilat ruhsati ve eki mimari projeye gore olusacak pazar degerinin takdiri amaci ile
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin;

Deger Aciklamasi Deger (TL)
112.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gére ve Satis Vaadi Sozlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO'Ya 501 410 000
satisi yapilan 12 adet iinitenin Tamamlanmasi Durumunda KDV hari¢ Toplam Hasilat Degeri ) ;
iki Yiiz Seksen Bir Milyon Dért Yiiz On Bin Tiirk Lirasi
12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi So6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya 337.692.000
satigi yapilan 12 adet iinitenin Tamamlanmasi Durumunda KDV dahil Toplam Hasilat Degeri ) )
Ug Yiiz Otuz Yedi Milyon Alti Yiiz Doksan Iki Bin Tiirk Lirasi
12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi So6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya 146.681.500
satigi yapilan 12 adet iinitenin %100 Tamamlanmasi Durumunda Serefiye Hari¢c Degeri KDV hari¢ ) )
Yz Kirk Alti Milyon Alti Yiiz Seksen Bir Bin Bes YUz Turk Lirasi
12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi Sozlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya 176.017.800
satigi yapilan 12 adet iinitenin %100 Tamamlanmasi Durumunda Serefiye Haric Degeri KDV dahil ) )
YUz Yetmig Alti Milyon On Yedi Bin Sekiz Yiz Tirk Lirasi
12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi So6zlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya 68.643.400
satigi yapilan 12 adet iinitenin %10 Tamamlanmasi Durumunda Serefiye Hari¢ Degeri KDV harig : )
Altmis Sekiz Milyon Alti Yiiz Kirk Ug Bin Dért Yiiz Tiirk Lirasi
12.07.2021 Tarihli Tadilat Ruhsatina Gore ve Satis Vaadi Sozlesmesi ve ek Protokol ile Vakif GYO’ya 82.372.080
satigi yapilan 12 adet iinitenin %10 Tamamlanmasi Durumunda Serefiye Hari¢c Degeri KDV dahil ) )
Seksen Iki Milyon Ug Yiiz Yetmis iki Bin Seksen Tiirk Lirasi
Selguk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
sehir Plancisi in§aat Muhendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKGU
Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572
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7.3.Beyan

» Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
» Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

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

» Degerleme uzmaninin UGcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan muilkin yeri ve tiri 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 amagcl islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

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

7.4.Ekler

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

v' Tapu Senetleri

v' Degerleme Tablolari

v' Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri

Rapor No: VAKIF GYO-2024-32 Rapor Tarihi: 17.12.2024

*GIZLIDIR
46



		05337399759
	2024-12-18T14:26:16+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ARGE VAKIF GYO-2024-32 Mobil İmza


	

		05383251840
	2024-12-18T14:53:32+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ARGE VAKIF GYO-2024-32 Mobil İmza


	

		05339648138
	2024-12-18T16:49:26+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ARGE VAKIF GYO-2024-32 Mobil İmza


	



