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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 Bilgi

26.12.2024

30.12.2024

VAKIF GYO-2024-41

istanbul, Sancaktepe llcesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada 2
Parselde kayith 17.518,17 m? arsa uzerinde insa edilen ~58.200
m? toplam ingaat alanli 312 adet Konut ve 20 adet Dikkan
Uniteleri iceren Karma Projenin Proje Maliyet Degeri, Mevcut
Durum Degeri ve Bagimsiz Boélum bazli 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

Sozlesme Tarihi: 01.10.2024
Soézlesme 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 tagsinmaz icin sirketimizce hazirlanmig
06.12.2021 tarihli, 2021_VAKIF_GYO_08 numarali, 22.05.2023
tarihli 2023_VAKIF_GYO_01 numarahl, 26.12.2023 tarihli
2023 _VAKIF_GYO_13 numarali ve 28.06.2024 tarihli VAKIF
GYO0-2024-7 numarali raporlar bulunmaktadir.
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Tasinmazin 30.12.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Mevcut Projeye gore %20,15 tamamlanmis degeri KDV hari¢ 1.273.625.394,00
Bir Milyar ki Yiiz Yetmis Ug Milyon Alti Yiiz Yirmi Bes Bin Ug Yiiz Doksan Dért Tiirk Lirasi
Mevcut Projeye gore %20,15 tamamlanmis degeri KDV dahil 1.528.350.473,00

Bir Milyar Bes Yz Yirmi Sekiz Milyon Ug Yiiz Elli Bin Dért Yiiz Yetmis Ug Tiirk Lirasi

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV hari¢  2.943.765.000,00
iki Milyar Dokuz Yiiz Kirk Ug Milyon Yedi Yiiz Altmis Bes Bin Tiirk Lirasi

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV dahil  3.532.518.000,00
Ug Milyar Bes Yiiz Otuz Iki Milyon Bes Yiiz On Sekiz Bin Tiirk Lirasi

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV harig 890.359.862,00
Sekiz Yiiz Doksan Milyon Ug Yiiz Elli Dokuz Bin Sekiz Yiiz Altmig Iki Tirk Lirasi
Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil 1.068.431.834,00

Bir Milyar Altmis Sekiz Milyon Dort Yiiz Otuz Bir Bin Sekiz Yiiz Otuz Dort Turk Lirasi
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2.1. Kurulusun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik 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 yurirlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 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
Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y&netmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM 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 taginmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4. lsin Kapsami

istanbul, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 ada 2 parselde kayith 17.518,17 m? arsa
Uzerinde inga edilen ~58.200 m? toplam ingaat alanli 312 adet konut ve 20 adet diikkan Uniteleri igeren
karma projenin proje maliyet degderi, mevcut durum degeri ve bagimsiz bolim bazl tamamlanmasi
durumundaki hasilat degerlerinin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis degerinin

belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmigtir.
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3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
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3.2. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Konu Tasinmazin Adresi; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi (tapuda
Samandira Mahallesi), Osmangazi Caddesi No: 113 agik posta adreslidir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge kismen konut ve kismen ticaret agirlikli bir
yerlesim alani olup, bolgede konut olarak kullanilan site nizami meskdn yapilar ve Osmangazi
Caddesi Uzerinde ise zeminler ticari Unite Ust katlarda ise mesken nitelikli yapilar yer almaktadir.
Bolgenin altyapi galismalari tamamlanmigtir. Tasinmaza ulasim toplu tasima araglari ile ve 6zel
tasima araglari ile kolaylikla saglanabilmektedir. Tasinmaz, Anadolu Otoyolu’na yakin konumda olup,
ulasim acisindan merkezi konumdadir.

Tasinmaza ulagim igin, Sile Otoban Yolu izerinden Umraniye — Sile istikametine dogru ilerlenirken
saga dogru Cekmekdy sapagindan Atatlrk Caddesine sapllir, yaklasik 1.03 km. ilerlendikten sonra
saga dogru Osmangazi Caddesine girilir, Osmangazi Caddesi Uzerinden yaklasik 2.15 km.
ilerlendikten sonra sol tarafta 115 dis kapi numaral taginmaza ulasilir. Konu tasinmaz, glineybati
yonden Osmangazi Caddesine, dogu yonden ise Asir Caddesine cepheli olup, kése parseldir.
Degerlemeye konu tasinmazin yakin gevresinde; T.C. Sancaktepe Belediye Baskanligi, Sancaktepe
iige Emniyet Mudirliigi, ISKi Sancaktepe Sube Midiirliigii, Samandira Ortaokulu, Samandira Kiz
Anadolu imam Hatip Lisesi ve Samandira Merkez Cami yer almaktadir. Ayrica taginmazin yakin
cevresinde Sinpas Lagin Evleri, Gedizler Evre Sitesi ve Elysium Life gibi konut projeleri
bulunmaktadir.

,\“-

N
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8.3, Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme Konusu Tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesinde yer alan, imarin 6770 ada, 2 parseli
teskil eden, mahallen Samandira Mahallesi sinirlari igerisinde, konumlu “Arsa” vasifll VAKIF GYO A.S.
mulkiyetine ait taginmazdir. Konu tasinmaz, geometrik olarak amorf yapida olup, hafif egimli bir
topografik yapiya sahiptir.

Sancaktepe Belediyesinden alinan 1/1000 dlcekli imar plani Gzerinde yapilan élgimlere gére parselin
glneybatisinda yer alan Osmangazi Caddesine ~207 metre, dogusunda yer alan Asir Caddesine
~210 metre cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin kuzeydogusunda 6770 ada 3
parsel, kuzeyinde agilmamis yola cephesi bulunmaktadir.

istanbul, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada 2 Parselde kayith 17.518,17 m? arsa
Uzerinde inga edilen, konut ve diikkan Uniteleriden olusan 58.133 m? toplam ingaat alanli Karma Proje
de 28.713 m? briit satis alanli 312 adet Konut ve 1.778 m? briit satis alanli 20 adet Dikkan Uniteleri
icermektedir.

Yapilmakta olan bloklar gincel ruhsat ve eki mimari projesine gére A, B, C ve D blok olarak
projelendirilmistir.

A blok 2 bodrum + zemin + 9 normal kat olmak Uzere toplam 12 katlidir. Blokta glincel projesine gére
116 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 107 adedi konut diger 9 adedi ishani niteliklidir.

B3 (B) blok 3 bodrum + zemin + 9 normal kat olmak tzere toplam 13 kathdir. Blokta giincel projesine
gore 86 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlarin 86 adedi konut niteliklidir.

B2 (C) blok 3 bodrum kat + zemin kat olmak Uzere toplam 4 kathdir. Blokta giincel projesine goére 10
adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 10 adedi dubleks konut niteliklidir.

B1 (D) blok 3 bodrum + zemin + 9 normal kat olmak Uzere toplam 13 kathdir. Blokta giincel projesine
gOre 120 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 109 adedi konut diger 11 adedi diikkan
niteliklidir.

Proje igin henliz kat irtifaki tesis edilmemis olup mahallinde yapilan incelemeler de projenin %20,15
insaat seviyesinde oldugu tespit edilmistir.
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3.4. Tapu Kayitlar

ili ISTANBUL Blok No -
ilgesi SANCAKTEPE Bagimsiz Béliim No -
VEQEUES SAMANDIRA Bagimsiz Boliimiin Kati g
Bagimsiz Boliimiin

Niteligi

Sokagi - Arsa Payi 1/1

Mevki - 243

Niteligi ARSA Sahife No 24327

Koyl -

Pafta No
Ada 6770 Edinme Yevmiye No 29842

Edinme Tarihi 09.12.2016

Parsel 2 Zemin Tipi Ana Taginmaz
A (irL)[edv[ [V 17.518,17 m? Tasinmaz ID 42629074
Malik VAKIF GAYRiMENI@UL H?sse Pay 1

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1

8.9, Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donik takyidat kayitlari ilgili musteri tarafindan
04.10.2024 tarihli temin edilmis olunan tapu kayit belgesi, degerleme calismasinda dikkate alinmistir.

Beyanlar Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

irtifak Haklari Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

Rehin Bilgileri Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe llgesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada, 2
Parsel, 17.518,17 m? yizolgiimlii ARSA nitelikli tagsinmaza ait Sancaktepe Belediyesi imar Sehircilik
Mudurlugi’nden sifahen alinan bilgilere gore temin edilmigstir.

Alinan bilgiye gére degerlemeye konu, istanbul ili, Sancaktepe ilcesinde yer alan, imarin 6770 ada, 2
parseli teskil eden, mahallen Sancaktepe Mahallesi sinirlari igerisinde konumlu tasinmaz 15.02.2010
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama imar Planinda “Ticaret+Konut (T+K/4) Alani”
icerisinde kaldigi, ayrik nizam, 6 kat, H(max): 18,50 metre, TAKS: 0.50, KAKS: 1.65 yapilasma
kosullarina sahiptir.

Parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir. Parsel Sancaktepe Belediyesi sinirlari
icerisindedir.
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TC. ,
SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIGI “ z ™
Imar ve Sehircilik Miidiirliigi

THVIYE ot N SN YL

SANCAKTEPE
BELEDIVESI

Sayr :E-80059122-115.01.06-157018
Konu : Samandira Mabh.,

VAKIF GYO
(Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:7/A Kat:14-13 K:34768 Umraniye/ISTANBUL)

flgi  :05.09.2024 tarih ve 52238 Referans No' lu dilekgeniz.

flgi dilekge ile, Samandira Mahallesi, 6770 ada, 2 parsel sayili Kurumunuz miilkiyetine kayitlt
taginmazin ilgili mevzuatlar geregi yil sonu gayrimenkul degerleme raporu kapsaminda kullamlmak iizere
meri plan bilgilerinin ve plan notlarinin tarafiniza iletilmesi istenmektedir.

ilgi dilekgede bahsi gegen Samandira Mahallesi, 6770 ada 2 parsel sayili tasinmaz, 15.02.2010 t.t.
li 1/1000 olgekli Sancaktepe Uygulama Imar Planinda "T+K4 rumuzlu TAKS:0.50 KAKS: 1.65
yapilanma kogullu Ticaret+Konut Alan1" nda kalmaktadir.

S6z konusu taginmaza ait mer'i plan 6megi ile mer'i plan notlan yazimiz ekinde génderilmekte

olup,
Bilgilerinize rica ederim.
Giilay CELIKEL
Belediye Bagkan a.
Belediye Bagkan Yardimeisi
Ekler :

1 - Mer'i Plan Omegi
2 - Mer'i Plan Notlan

Bu belge, guvenli elektronik imza ile imzalanmigtir

Dogrulama Kodu: 325cbb5b-39dc-41e7-ab23-99354e2ada34 Dogrulama Linki: https:/www.turkive.gov.tr/icisleri-beledive-cbys
Adres: Abdurmhmangazi Mahallesi Enderun Caddesi No:2 Sancaktepe/Istanbul Bilgi igin: Ash NOKAY
Telefon No: (216)622 33 33 Faks No: (216)620 93 37 Schir Plancist
e-Posta; bilgi@sancaktepe bel.tr Internet Adresi: htip:/www.sancakiepe istanbul Telefon No: -

Kep Adresi: sancaktepe bld@ hsO1 kep.tr

1/1
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Plan notlari;

Madde 2: 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile
Kentsel Yesil Alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani Egitim ve Saglik Tesisleri, Dini Tesis,
Resmi Bina, Sosyal ve Kiiltiirel Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gegmeden uygulama
yapilamaz.

Madde 14: Cekme ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda bagdimsiz boélim teskil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son kattaki bagimsiz bélimlerle irtibath piyesler yapilabilir. Bu piyesler ¢ati egimi
icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz bdlimun son kattaki sinirlarinin kapladigi alani
gecmemek, minimum 10m? alandan az olmamak ve sagak ucuna 3.00m az yaklasmamak sarti ile
yapilabilir.

Madde 16: Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lizerinde agag tespit calismasi yapilacak
ve bu tespite gore nitelikli tim agac ve agac topluluklar korunacaktir.

Madde 26: Plan kapsaminda “Mania Plani Kriterlerine” uyulacaktir. Mania Plani kapsaminda kalan
yapilagmalar ile ilgili olarak 15. Kolordu Komutanhgi 4. Kara Havacilik Alay Komutanligi ve Muhabere
Hizmet Egitim Destek Komutanh@rnin (Kocaeli/izmit) 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina verdigi
kurum gorusi dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Madde 44: Bu plan kapsaminda 6ngérilen tim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tiim binalar da en
az bir bodrum kat yapilmasi gerekmektedir.

3.7. Gayrimenkauller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup OIlmadigi Hakkinda Bilgi

A'R G E '=8'm

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

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

Degerlemeye konu tasinmazin miulkiyeti 09.12.2016 tarihinde Satis isleminden VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne tescil edilmistir.

3.9.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu, istanbul ili, Sancaktepe Ilgesinde yer alan, 6770 ada, 2 parsel sayili tasinmaz
15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama imar Planinda “Ticaret+Konut(T+K/4)
Alani” icerisinde kaldigi, ayrik nizam, 6 kat, H(max): 18.50 metre, TAKS: 0.50, KAKS: 1.65 yapilagsma
kosullarina sahiptir. Parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir. Parsel Sancaktepe
Belediyesi sinirlari icerisindedir.

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.
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3.11. Gayrimenkule Iiligkin Olarak Yapilmig Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin 04.12.2023 tarihli Cevahir Yapi Sanayi Turizm ve Ticaret A.S. ile
yapilmis ana yuklenici hizmet s6zlesmesi bulunmaktadir.

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

Asagidaki tabloda proje icin alinmis yasal belgelerin listesi yer almaktadir.

Unite Sayisi

Verilis
Amaci

Kapsami Ofis ve

Mesken

isyeri
YENI YAPI 14.03.2023 2023-5982 MESKEN - OFIS, ISYERI - ORTAK ALAN 107 9 116
B1 YENI YAPI 14.03.2023 2023-5982 MESKEN - OFIS, ISYERI - ORTAK ALAN 109 11 120
B2 YENIi YAPI 14.03.2023 2023-5982 MESKEN - ORTAK ALAN 10 0 10

YENI YAPI 14.03.2023 2023-5982 MESKEN - ORTAK ALAN 86 0 86
TOPLAM 312 20 332

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 taginmazlarin yapi denetimi Esentepe Mahallesi Serik Sokak OBA5 BLOK no:1 ig
Kapi No:10 Kartal/istanbul adresinde yer alan 3A ISTANBUL YAPI DENETIM LTD. STi. Tarafindan
yapilmaktadir.

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

Degerleme calismasinda, konu tasinmazin deger tespiti icin taginmazlarin mevcut tamamlanma
oranina goére degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi”, projenin net buglinkii degerinin tespitinde ise “Gelirlerin
indirgenmesi (Proje Gelistirme Yoéntemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tiim ydntemlerde de
tasinmazlarin yasal izinleri alinmig mimari projeye gére degerlendirilmistir.

3.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar i¢in alinmis 12.04.2023 tarihli enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
A BLOK : Numarasi: Y2234E71716AE -- Verilis Tarihi: 12.04.2023 — Performans Sinifi: B
B1(D) BLOK : Numarasi: Y223425576A8E -- Verilis Tarihi: 12.04.2023 — Performans Sinifi: B
B2(C) BLOK : Numarasi: Y22341AE02D2C -- Verilis Tarihi: 12.04.2023 — Performans Sinifi: B

B3(B) BLOK : Numarasi: Y223417500A9B -- Verilis Tarihi: 12.04.2023 — Performans Sinifi: B
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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. Sancaktepe llgesi
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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 distnilmektedir. Yavuz Sultan Selim Képrisi'nin baglanti yollari 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.

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

2024 yilinin ilk yarisinda kiresel ekonomide agirlikh olarak enflasyon ve buna karsi énlemler
gindeme gelmistir. Enflasyonu onlemek icin merkez bankalarinin para politikalarini siki tutmaya
devam ettikleri gbzlenmistir. Ancak Uglncl 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 gorinmektedir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Bag Gelir GSYH Kigi Bag Gelir Biyiime ¥l Igi Ortalama

{mikyan TL) (TL) {milyon Dalar) (Dodar) (%) Kur (Dodar/TL)
2018 3.758.773 46,167 797144 9792 3,00 472
2019 4317787 52.316 760.355 N3 0,90 5,68
2020 5.048.567 6,541 717082 8599 1,90 7,04
2021 1.256.142 85.755 307.524 9.549 11,40 8,58
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,30 16,57
2023 26.545.722 310.940 1.130.009 13.236 510 23,49
2024* 0,949,792 308,158 2,50 32,29

Kaynak: TliK *2024 yih 2. Ceyrek verisidir,

Fed (ABD Merkez Bankasi) uyguladidi para politikalar ile ABD ekonomisinde “yumusak inig”
senaryosunu hayata gecirmis gérinmektedir. Piyasa bu yil icinde Fed’in kismi bir gevseme yapmasini
da beklemektedir. Eylil ayinda yapilacak Fed toplantisinda blyuk olasilikla faiz indirimine gidilip
enflasyon ve biyume konusunda bir patika kamuoyu ile paylasilacaktir. Diger yandan ABD’de Kasim
ayinda yapilacak baskanlik segimleri ve buna bagli olasi iktisat politikalarinda degisiklikler, Fed’in
2025 projeksiyonlarini farklilastirma potansiyeline de sahiptir.
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Trump'un baskan secilmesi durumunda yogun bir korumacilik ve ABD iginde vergi indirimine
gidecek olmasi beklentisi para politikalarinin yéniini degistirebilecektir. Ozellikle 2025 yilinin ilk yarisi
Fed'in uygulayacagi para politikalari agisindan kritik bir &neme sahip olacaktir. Makul bir gevseme ile
daha alisagelmis maliye politikalarinin uygulanmasi durumunda kuresel sermaye akimlarinin artigi ve
risk istahinin ylkseldigi bir stre¢ yasanabilir.

Uretim Yéntemiyle Ingaat Sektérinin Carl Flyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH keindeki Pay (%] - [Villk Bazda)

NS no mn o xQ) e

Kk T(EX I o Orcnki Dowerse Goow Do 1) B Seksae Py W
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ECB (Avrupa Merkez Bankasi) cephesinde ise Euro
Bdlgesinde gorilen blylume sorunlari ve ekonomik durgunluk

ile mucadele 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 UGlkelerinde de
goérulmeye baslanmistir. Yilin ikinci yarisi itibariyla ECB daha
hizli bir parasal gevseme politikasina yonelik mesajlar
vermeye baslamistir. Uzakdogu’da durum biraz daha farkh
gérinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan
o —— - ingaat ve gayrimenkul sektoriinii desteklemek igin ciddi bir
T T caba sarf ederken diger yandan alisilagelmisin altinda olan
biylime rakamlarini iyilestirmeye g¢alismaktadir. 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
tiketicilerin gida ve enerji maliyetlerini distirmek igcin mali politikada normallesme slrecini tesvik
etmek olarak agiklanmistir. _
Japon Yeni maliyetlerinin faiz artinmi nedeniyle -
yiukselmesi kiresel ekonomide carry trade (tasima fonlamasi
ticareti) dalgalanmasina neden olmustur. Japon Yeni
cinsinden borglanip diger Ulke para birimleri ve finansal
varliklarina yatinm yapan fonlarin vyarattigi dalgalanma
dinyadaki varlik fiyatlarini negatif etkilemistir. Ancak BOJ’'un
faiz artirmina devam edecegine dair verdigi mesaijlar kiiresel
ekonomide bir risk unsuru olusturmaktadir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise kuresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte dis kaynaga

Gy ok TAK B orerkt o e cegrye

ulasma maliyeti, ekonomiler icin risk olusturmaya devam 5313 33L2HE22 2L AEREIZ
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Gelismekte olan Ulkelerde kendi iglerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem
de dis kaynakli sorunlarini ¢dzme ugrasisi igine girmiglerdir. Farklilasma uygulanan para ve
enflasyonu 6nleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde biyime
ve istihdam kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

Yilin son c¢eyregine dogru daha yogun yasanmasi beklenen parasal gevseme edgilimi
gelismekte olan Ulkeler agisindan pozitif degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portféy girigleri ve sicak
para kismi olarak bu tip Ulkelerin kaynak ihtiyaglarini daha ucuza karsilamasini saglayacaktir.

2024 yilinin dokuz ayhk bolumi gectigimiz seneden gelen jeopolitik risklerin zaman zaman
daha da arttigi bir sire¢ olmustur. Dogrudan ekonomik olmayan ancak dnemli bir risk unsuru olarak
hemen hemen tim iktisadi siregleri etkileyen jeopolitik risklerin artmasi da kiresel gérinimu olumsuz
etkilemeye devam etmistir. Siregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu'da yasanan
olumsuz gelismeler, savasin yayilmasi, 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 ¢ok faaliyeti olumsuz etkilemektedir.

Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%)
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Dunya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'Un Gglincu ¢eyreginde 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 bélgesine gegmistir.

Hizmet PMI ise Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme gdstermis ve daha
direngli bir tablo gizmistir. Agustos ay1 basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilango
verileri, kliresel buylmeye yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde gérulen hizlh 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 baglarken, Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Haziran ayindan sonra Eylil toplantisinda 25
baz puanlik indirime gitmistir. FED basta olmak tzere belli bagli merkez banklarinin faiz indirimleri ile
Eylil ayr sonunda Cin’de agiklanan genis kapsamli ekonomik destek paketinin etkisiyle kiresel risk
istahi bir miktar toparlanmistir.

Bu son gelismeler metaller basta olmak lizere emtia fiyatlarini desteklemektedir. Ote yandan,
son donemde artan jeopolitik riskler enerji fiyatlari Gzerinde artis yoniindeki riskleri beslemektedir.

Insaat Maliyet Endeksi Insaat Maliyet Endeksi

Bir Onceki Yila Gore Degisim (%) Mallyet Gruplanna Gore Dedgisim

AGUSTOS Endeks Araltk ayina glre Ayni 3ya gére AGUSTOS £ ‘a:mxfzt.‘..z': Malzeme {Ingaxt iscik (ingaat)
2020 216 13 13 2029 216 207 137
201 3 28 42 2021 n 15 39
2022 667 65 " 2022 667 T4 531
2023 110 54 &6 2023 110 1.1 1332
2024 1572 N 42 2024 15712 1.487 1.775
Kaynaic TUIK Kamakc TUX

Turkiye ekonomisi 2024'in ikinci geyreginde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢geyrek Gayri
Safi Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net
dis talebin pozitif katkisi sirmigstir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,1 artarken, yillik bazda blylimesi %2,8 seviyesinde gerceklesmistir.

Dolar bazinda yilliklandirilmig GSYH 2024'Un ikinci ¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar
olmustur. Yurticinde 2024'ln Gglincu ¢eyregine yonelik 6ncl veriler ekonomik aktivitede yavaglamanin
surdugune isaret etmektedir.
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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 Eylil'de 44,3’e gerileyerek
daralma bdlgesinde kalmayi sUrdirmustur. Kapasite kullanim orani son G¢ ayda sinirli da olsa dusus
gosterirken, sektdrel giiven endekslerinin genelinde gerileme egilimi goriilmektedir. Ugiincli 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 éncu verilerine gore,
yilin ilk dokuz ayinda ihracat 2023’'Gn ayni dénemine goére %3,2 artarken, ithalatta %7,9 disus
gerceklesmigtir.

Bundan dolayi 2023'Un ilk dokuz ayinda 87,7 milyar Dolar olan dis ticaret acigi 2024’Gn ayni
doéneminde 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 baglayan dezenflasyon sireci
Uclncu ceyrek itibariyla baz etkisinin de destegiyle hizlanarak sirmustir. 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 sirmesi beklenmektedir. TCMB
Temmuz, Agustos ve Eylil aylarindaki toplantilarinda politika faizini %50,00'da sabit tutarken,
mesajlarinda i¢ talepteki ivme kaybi ve enflasyonun egilimi konusunda temkinli durusunu korumustur.
TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi siurdirmek amaciyla TL mevduatina ydnelimi tesvik edici
dizenlemeler yapmis ve likidite yonetimi alaninda yeni adimlar atmistir. Ayrica yabanci para cinsinden
kredi biylimesine yonelik ilave sinirlamalar getirmistir.
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KONUT PiYASA ANALIzi

2024 yih 2. Ceyrek verileri bir 6nceki yilin ayni déonemine 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 yih 2. Ceyreginde toplam konut satislari igerisinde ipotekli konut satiglarinin payr %9,0 olarak
gerceklesti. Bu oran son sekiz yilin en dislik Gglnci orani olarak kayda gecti. 2024 2. Ceyreginde
toplam 265 bin 470 adet konut satigi yapildi.
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2024 yili 2. Ceyrek déneminde 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 dnceki
yilin ayni dénemi kiyaslandiginda konut basina kullandirilan ortalama kredi tutarinda %0,6 oraninda
bir artis gorildi. 2024 Eylul ayi itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %3,04, yillik bilesik faiz ise
%43,20 seviyesinde gerceklesti.

Ayhik Konut Satis: (Adet) Aylik Ipotekii Konut Satis Orant (%)
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TICARIi GAYRIMENKULLERIN PiYASA ANALIZi

2024 yilinin ikinci geyreginde birincil
ofis kiralan 42 ABD Dolari olarak

kaydedilirken gegen  yihin  ayni L de c
ceyregine kiyasla Dolar bazinda %13,5 e am = am
oraninda artis gostermistir.  Ayni = xa
zamanda TL bazinda ise %77,3 artisla v e e an
1.357 TL'ye ulasmis ve Haziran ayi h - . -
enflasyonu olan %71,60'in Gzerinde bir B
ylikselig gostermistir. Son sekiz yilin en o - o
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 Endeksl
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2024 Y1l 2. Ceyreginde genel arz 7,12 milyon m2 olup bir énceki geyrege gore disiis yasadi. istanbul
genelinde bu geyrekte gerceklesen toplam kiralama islemi 47,876 bin m2, bir dnceki geyrege gore
%49,3, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ise %27,75 disls 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 gésterdi.
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4.3. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1.Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Merkezi konumda yer almasi
- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

- imarl ve karma projeye uygun yapilagsma hakkina sahip olmasi

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen faktérler bulunmamaktadir.

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

istanbul, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada 2 Parselde kayitl 17.518,17 m? arsa
Uzerinde insa edilen, konut ve dikkan Unitelerinden olusan ~58.200 m? toplam insaat alanli Karma
Proje de 28.713 m? briit satis alanli 312 adet Konut ve ~1.778 m? brit satis alanh 20 adet Diikkan
Uniteleri icermektedir.

Yapilmakta olan bloklar giincel ruhsat ve eki mimari projesine goére A, B, C ve D blok olarak
projelendirilmistir.

A blok 2 bodrum + zemin + 9 normal kat olmak Uizere toplam 12 katlidir. Blokta glincel projesine goére
116 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 107 adedi konut diger 9 adedi ishani niteliklidir.

B3 (B) blok 3 bodrum + zemin + 9 normal kat olmak tzere toplam 13 kathdir. Blokta giincel projesine
gore 86 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlarin 86 adedi konut niteliklidir.

B2 (C) blok 3 bodrum kat + zemin kat olmak tzere toplam 4 katlidir. Blokta guincel projesine gére 10
adet bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlarin 10 adedi dubleks konut niteliklidir.

B1 (D) blok 3 bodrum + zemin + 9 normal kat olmak (izere toplam 13 katlidir. Blokta glincel projesine
gore 120 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlarin 109 adedi konut diger 11 adedi diikkan
niteliklidir.

Mahallen yapilan incelemelerde konu tasinmaz igcin 04.12.2023 tarihinde ana yuklenici firma ile
anlasma saglanmistir.

Proje icin hentz kat irtifaki tesis edilmemis olup mahallinde yapilan incelemeler de projenin %20,15
ingaat seviyesinde oldugu tespit edilmistir.

- Unite Sayisi _ _
. Toplam Unite Unite Alani (m?) Ortak Alan (m?) Toplam Alan (m?)
Mesken Ofis ve Igyeri
A 107 9 116 10.526,87 6.684,83 17.211,70
B3 (B) 86 0 86 7.403,03 4.694,44 12.097,47
B2 (C) 10 0 10 2.150,14 5.847,35 7.997,49
B1 (D) 109 11 120 10.411,53 10.415,23 20.826,76
312 20 332 30.491,57 27.641,85 58.133,42
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4.5, Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara iligkin Bilgiler

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin henuz insa edilmedigi belirlenmis olup bu nedenle
mevcut durumunun proje ile uyumlu olup olmadigi tespit edilememektedir. Proje mevcut durum
itibariyle ingaat yaklasik %20,15 seviyelerindedir.

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

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin henlz insa edilmedigi belirlenmis olup bu nedenle
mevcut durumunun proje ile uyumlu olup olmadigi tespit edilememektedir. Tasinmazin yeniden ruhsat
almasi gerektiren herhangi bir durum 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
Amach Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerlemesi yapilan proje mevcut durum itibariyle insaat yaklasik %?20,15 seviyelerindedir. Proje
Dikkan ve Konut kullanimi olarak gelistiriimistir. Arsa veya arazi kullanimi mevcut degildir.
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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 calismasinda konu tasinmazlarin dederine ulagsmak igin; projenin mevcut durumu
maliyet yontemine goére belirlenmistir. Mevcut kat irtifakina gére bagimsiz bélimlerin tamamlanmasi
durumunda olusacak dederleri Pazar karsilastirma yontemine goére belirlenmistir. Tasinmazlarin yer
aldigi projenin net bugiinkii degeri icin Gelirlerin indirgenmesi yaklagimi kullaniimistir.
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5.6. Maliyet Yontemi

Konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde proje insaatinin %20,15 tamamlanma oranina
sahip oldugu ve A, B3(B), B2(C) ve B1(D) bloklari i¢in yeni yapi ruhsati belgeleri aldigi belirlenmistir.
Bu nedenle konu projenin %20,15 tamamlanma oranina gére A, B3(B), B2(C) ve B1(D) bloklari igin
tamamlanmasi halindeki degerleri hesaplanmistir.

5.6.1. Satilik Arsa Emsalleri

Emsal A ilgili _I?;ﬂlfl:::rum— Yi]zz')'r:;z;imii Satl?_rl?_()eéeri g::‘tilr?naDisgjﬁ
(TL/m?)
Degerleme konusu tasinmaza yakin Eylpsultan
Mahallesi konumunda 846,00 m? yuzoélgimiine sahip -
Emlak Ofisi

Emsal 1 benzer imar kosullarina sahip arsa vasifli tagsinmaz 846,00 41.000.000,00 48.463,36
41.000.000,00 £ bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin Osmangazi
Mahallesi konumunda 618,00 m? yluzoélgimiine sahip

Emsal 2 benzer imar kosullarina sahip arsa vasifli tasinmaz
33.000.000,00 % bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin Osmangazi
Mahallesi konumunda 299,00 m? yuzélgimine sahip

Emsal 3 benzer imar kosullarina sahip arsa vasifli tasinmaz
14.500.000,00 ¥ bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin Osmangazi
Mahallesi konumunda 513,00 m? yuzoélgimine sahip

Emsal 4 benzer imar kosullarina sahip arsa vasifli tasinmaz
22.000.000,00 % bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin Osmangazi
Mahallesi konumunda 290,00 m? yuzoélgimiine sahip

Emsal 5 benzer imar kosullarina sahip arsa vasifli tasinmaz
12.650.000,00 ¥ bedelle emlak ofisinden satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu ve Ozellikleri tarif edilerek

0 (216) 572 04 25

Emlak Ofisi

0 (216) 344 54 54 618,00 33.000.000,00 53.398,06

Emlak Ofisi

0 (539) 372 52 34 299,00 14.500.000,00 48.494,98

Emlak Ofisi

0 (533) 394 56 98 513,00 22.000.000,00 42.884,99

Emlak Ofisi

0 (532) 712 28 03 290,00 12.650.000,00 43.620,69

Gaériis 1 alinan beyana gore, tasinmazin bulundugu bdlgede arsa m? birim Emlak Ofisi
degerlerinin yaklasik 45.000 - 50.000 TL/m? arasinda degisebilecegi bilgisi 0 (533) 394 56 98
alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu ve Ozellikleri tarif edilerek

Goériis 2 alinan beyana gore, tasinmazin bulundugu bdlgede arsa m? birim Emlak Ofisi
degerlerinin yaklasik 42.500 - 47.500 TL/m? arasinda degisebilecegi bilgisi 0(216) 572 04 25
alinmgtir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlari
arastinlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 42.884,99 TL/m? — 53.398,06 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Bagliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Yiizélgiimii (m?) 846,00 618,00 299,00 513,00 290,00
istenen Satig Fiyati (TL) 41.000.000,00  33.000.000,00  14.500.000,00  22.000.000,00  12.650.000,00
Istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 48.463,36 53.398,06 48.494,98 42.884,99 43.620,69
Ongériilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi -10% -10% -10% -10% -10%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagma Hakki Diizeltme Katsayisi 5% 5% 5% 5% 5%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 15% 5% 15% 20% 20%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 50.886,52 50.728,16 50.919,73 47.173,49 47.982,76

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m? 49.538,13
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Emsal diuzeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tagsinmazlarin arsa birim m? degeri ve toplam
degeri asagidaki tabloda verilmigtir.

or——y—r o _—
Y —— Arsa Blrlr_1r1Lm Degeri | Toplam ﬁ_rLsa Degeri Yuvarlanml%:Arsa Degeri

6770/2 17.518,17 49.538,13 867.817.419,62 867.817.000,00

Pazar karsilastirma yéntemine goére tagsinmazin arsa degeri 867.817.000,00 TL olarak hesaplanmistir.
5.6.2. Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Degerlemeye konu olan tasinmazin yerinde yapilan incelemelerine gore insaatin tamamlanma orani
yaklasik %20,15 oldugu tespit edilmistir.

Projede;

- Konut alanlari i¢in birim maliyeti 35.000-TL/m?,

- Dukkan alanlari igin birim maliyeti 30.000-TL/m? ve

- Ortak alanlar igin birim maliyeti 20.000-TL/m? olarak belirlenmistir.

UST YAPI MALIYETLERI

Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?) Toplam Maliyet (TL)
Konut Alanlari Maliyeti 28.713,17 35.000,00 1.004.960.950,00
Diikkan Alanlarn Maliyeti 1.778,40 30.000,00 53.352.000,00
Ortak Alanlar Maliyeti 27.641,85 20.000,00 552.837.000,00

Toplam Ust Yapi Maliyeti 58.133,42 1.611.149.950,00

Yapilan hesaplamalara gore 58.133,42 m? yapi alani toplam yapi ingaat maliyeti 1.611.149.950,00 TL
olarak hesaplanmigtir.

Ust Yapi Maliyetine ek olarak alt yapi maliyetlerine ait tablo asagida verilmis olup tst yapi maliyetleri
toplam maliyetin %80Q’ini, alt yapi maliyetleri ise %20’sini olusturacagi éngorilmuistur.

ALT YAPI MALIYETLERI

Toplam Maliyete Alan Toplam Maliyet
Orani (m?) (TL)
Toplam Ust Yapi Maliyeti 80% 1.611.149.950,00
Proje 5% 100.696.872,00
Kazi Ve Hafriyat 6% 17.518,17 120.836.246,00
Cevre Duzenlemeleri 7% 140.975.621,00
Satis Ve Pazarlama 2% 40.278.749,00
100% 17.518,17 2.013.937.438,00

Projenin  %20,15 tamamlanmasi igin gerekli Alt+Ust Yapi Maliyeti 405.808.393,76 TL olarak
hesaplanmigtir.

Projenin %20,15 tamamlanmasi icin gerekli toplam arsa degeri dahil maliyeti 1.273.625.394,00 TL
olarak hesaplanmistir.

Maliyet Yonetimine Gére Tamamlanmasi Halindeki Deger (TL) 2.881.754.438,00
Maliyet Yonetimine Gore %20,15 Tamamlanma Orani Toplam Deger (TL) 1.273.625.394,00
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5.7. Pazar Yaklagimi Yontemi

5.7.1. Bolgede Yer Alan Marka Projeler

Proje Gelistirme yonteminde dederleme konusu tasinmazin mevcut imar planlarina gore insa edilmesi
muhtemel projenin ingaat maliyeti ve bagimsiz bélimlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate
alinarak projenin net bugiinki degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

PROJENIN ADI: MUHIT SANCAKTEPE

Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.
Projenin Sahibi SURYAPI MUHIT

Projede Yer Alan Nitelikler Konut

Proje Baslangic-Bitis Bitme asamasinda

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 16.117

Toplam insaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 217

Diikkan-Is Yeri 12

Ofis-Biiro 0

Magaza 0

Sosyal Tesis imkani Hamam — Sauna —Fitness- Kapali Otopark - Agik Yiizme Havuzu - Basketbol ve Mini Futbol
Sahalari - Kapali ve Agik Cocuk Oyun Alanlar - Market - Yiruyus Alanlan - Bisiklet ve Scooter
Parklar

Otopark Durumu Kapali-Ac¢ik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Konut Tipi AIa’r\:le}mz) AIaBnrlu(tmz) Fiyat (TL)
1+1 50,00 74,00 4.200.000,00
3+1 110,00 160,00 11.500.000,00
*2. el satislari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlk paylan distrilmdstiir.
Birim Fiyati (TL/m? 94.272,73

DIGER BILGILER
Proje 217 adet mesken 12 adet ticari nitelikli bagimsiz bolimden olugsmakta olup, projede 1+1,

Ozellikler 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte daireler yer almaktadir. Konut blyukltkleri 80 ile 286 metrekare
arasinda tasarlanmistir.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: EGEBOYU
Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.

Projenin Sahibi SINPAS GYO

Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan
Proje Baslangi¢-Bitis 2012-Yasam Bagladi
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 40.548

Toplam insaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 672

Diikkan-Is Yeri 28

Ofis-Biiro 0

Magaza 0

Sosyal Tesis imkani Acik, Kapall Yizme Havuz, Fitness, Hamam, Sauna, Bisiklet Parkuru, Yurlyus ve Kosu
Parkurlari, Cocuk oyun alanlari, Basketbol ve Tenis sahalari, Yoga Plates Alani

Otopark Durumu Kapali-Acgik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1,
Konut Tipi Alalr\:le:mz) Alal?r,lzu(tmz) Fiyat (TL)
1+0 45,00 55,00 4.000.000,00
1+1 62,00 78,00 5.600.000,00
2+1 82,00 121,00 7.800.000,00
3+1 110,00 165,00 9.700.000,00

*2. el satiglari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diistirtiimdstdir.

ORTALAMA KONUT BIiRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 90.628,81

DIGER BILGILER
Proje toplamda 700 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup 672 adet bagimsiz bolim

Ozellikler mesken nitelikli, 28 adet bagimsiz bolim ise ticari niteliktedir. Konut tipleri 1+0'dan 4+1'e kadar
uzaniyor. Konut buyuklikleri 45 ile 185 metrekare arasinda tasarlanmistir.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: KOYCEGizZ
Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.
Projenin Sahibi SINPAS GYO

Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut
Proje Baslangic-Bitis 2016-Yasam Basladi
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 25.964
Toplam insaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 291

Diikkan-Is Yeri -

Ofis-Biiro -

Magaza -

Sosyal Tesis imkani Kapall Yizme Havuzu, Fitness, Hamam, Sauna, Yurlyis Parkurlari, Cocuk oyun alanlari

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI
1+1, 2+1, 3+1, 4+1,

Konut Tipleri
SATILIK KONUTLAR
Net Brit

Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?) Fiyat (TL)
1+1 55,00 68,00 5.350.000,00
3+1 125,00 159,00 12.000.000,00
4+1 200,00 240,00 18.600.000,00

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diistirtiimdstdir.
ORTALAMA KONUT BIiRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m?3) 95.424,24
DIGER BILGILER
Sinpas Yapi'nin Sancaktepe'de hayata gegirdigi yeni projesi Sinpas Koycegiz projesi 5 ila 15
katli 13 bloktan olusuyor. KOy konseptinde insa edilen Kdycegiz projesinde 2+1'den 4+1'e

ety kadar farkli konut tipleri bulunuyor. Projede konutlara Patika Evleri, Kir Evleri ve Asma Bahge
Evleri adi verildi.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
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PROJENIN ADI: METROLIFE
Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.

Projenin Sahibi SINPAS GYO

Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan
Proje Baslangi¢-Bitis 2018 - 2021
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 4.227

Toplam insaat Alani(m?) -

KonuT-Rezidans 544

Diikkan-Is Yeri 0

Ofis-Biiro 0

Magaza 10.000 m2

Sosyal Tesis imkani Fitness,Yoga, Dans, Pilates, Sauna, Teras ylizme Havuzlar, Bisiklet Parkuru ve Yuriyus
Yollari, Kapali yizme havuzu, Guzellik merkezi, 1400 m? Carsi Alani, Kapali ve Acik Otopark

Otopark Durumu Kapali-Acgik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1,
Konut Tipi Alalr\:le:mz) Alal?r,lzu(:n’) Fiyat (TL)
1+1 45,00 56,00 4.700.000,00
2+1 65,00 90,00 7.200.000,00
3+1 110,00 135,00 10.900.000,00
4+1 175,00 200,00 16.100.000,00

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylar diisirilmdistiir.

ORTALAMA KONUT BIiRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 101.576,15

DIGER BILGILER
Sinpas GYO tarafindan hayata gegirilen Metrolife projesi 544 konut ve 10 bin metrekare ¢arsi

Ozellikler alanindan meydana geliyor. Projede 1+1'den 4+1'e kadar farkli konut tipleri yer aliyor.
Metrolife Sancaktepe'de 1+1 daireler 58 ila 76 metrekare, 2+1 daireler 85 ila 139 metrekare,
3+1 daireler 120 ila 206 metrekare, 4+1 daireler 180 ila 268 metrekare blyuklige sahip.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

.
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SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

Emsal

Tiirii Ozellikler

ilgili Kisi/Kurum-
Telefon

Alani
(m?)

Satisa Esas
Birim Deger
(TL/m?)

Satis Degeri
(TL)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Abdurrahmangazi Mahallesi Ebubekir
Caddesinde konumlu zemin katta 70,00 m?
kapali alani oldugu beyan edilen dikkan emlak
ofisi tarafindan 8.200.000,00 TL bedelle
satiliktir. Pazarlik payl Bulunmaktadir.

Emsal 1

Emlak Ofisi
0 (553) 569 02 00

70,00

8.200.000,00 117.142,86

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Abdurrahmangazi Mabhallesi Ebubekir
Caddesinde konumlu zemin katta 60,00 m?
kapali alani oldugu beyan edilen dikkan emlak
ofisi tarafindan 8.500.000,00 TL bedelle
satiliktir. Pazarlik pay! Bulunmaktadir.

Emsal 2

Emlak Ofisi
0 (216) 443 47 93

60,00

8.500.000,00 141.666,67

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Abdurrahmangazi Mabhallesi Sevenler
Caddesinde konumlu zemin katta 100,00 m?
kapali alani oldugu beyan edilen diukkan emlak
ofisi tarafindan 14.000.000,00 TL bedelle
satiliktir. Pazarlik pay! Bulunmaktadir.

Emsal 3

Emlak Ofisi
0 (216) 622 34 44

100,00

14.000.000,00 140.000,00

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Osmangazi Mabhallesi Ahmet Yesevi
Caddesinde konumlu zemin katta 120,00 m?
kapali alani oldugu beyan edilen diukkan emlak
ofisi tarafindan 19.500.000,00 TL bedelle
satiliktir. Pazarlik payl Bulunmaktadir.

Emsal 4

Emlak Ofisi
0 (501) 150 34 34

120,00

19.500.000,00 162.500,00

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
Osmangazi Mabhallesi Ahmet Yesevi
Caddesinde konumlu zemin katta 170,00 m?
kapali alani oldugu beyan edilen diukkan emlak
ofisi tarafindan 30.000.000,00 TL bedelle
satiliktir. Pazarlik payl Bulunmaktadir.

Emsal 5

Emlak Ofisi
0 (216) 642 92 66

170,00

30.000.000,00 176.470,59

DUKKAN EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Kapali Alan (m?) 70,00 60,00 100,00 120,00 170,00
istenen Satis Fiyati (TL) 8.200.000,00  8.500.000,00 14.000.000,00 19.500.000,00 30.000.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 117.142,86 141.666,67 140.000,00 162.500,00 176.470,59
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Katsayisi 10% 10% 10% 10% 10%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 20% 20% 20% 10% 10%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 10% 10% 5% 5% 5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 152.285,71 184.166,67 175.000,00 186.875,00 202.941,18

180.253,71

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?)

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede satisa konu dukkanlar icin inceleme yapilmis olup
proje gelistirme sonucu ulasilan ticari alanlar i¢cin emsal verilerinden faydalanilarak uyumlastiriima
yapilmis ve ticari alanlar igin birim deger belirlenmistir. Proje gelistirme tablosunda diikkan birim degeri

180.000,00 TL/m? olarak baz alinmigtir.
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5.7.3. Emsal Krokisi

Degerlemeye Konu
Tasinmazlar

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde konumlu nitelikli konut projelerinde, benzer
segmentte konut birimler tasarlanmistir. Daire tipleri metrekare bazinda ve miusteri ihtiyaglarina gére
farkhlik gostermektedir.

EMSAL -
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DUKKAN EMSAL -4 §

5.7.4. Serefiyelendirme Galigmasi

Ayni proje gatisi altinda insa edilen gayrimenkullerin degerleri, deger Gzerinde etkili olan faktorler ve
bu faktorlerin deger lzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farkliik gostermektedir. Bir proje catisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkhhdi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deg@er Uizerinde etkili olan faktorler gesitlilik gdostermekte olup, kesin bir modelleme
yapillamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle énemlidir.

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulasmak igin temel olusturmasi ve degere ulagsmakta
kullanilan bir ydntem olmasi nedeniyle calismada degerleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin dederleme yapilacak
gayrimenkulin niteligine ve gayrimenkullerin bulundugu bdlgeye gbére cesitlilik godsterebilecegdi
vurgulanmis ve buna gore konutlarin ve ticari gayrimenkullerin degerini etkileyen faktorler ayri ayri
incelemisgtir.

Serefiyelendirme ¢alismalarinda saha g¢alismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  seciminde ve
agirhiklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli strecglerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonuglarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul i¢in yapilan degerleme c¢alismalarinda
serefiyelendirme  kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine gbére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldigi pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklihk gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme c¢alismalarinin boélgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.
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Konut Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar i¢in 5 adet faktor kullaniimistir.

1- Alan Araligi
2- Bulundugu Kat
3- Yonu

4- Konut Tipi

5- Yapi Tipi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda konut nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 75.000 TL/m? olarak baz alinmistir.

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

1- Alan Araligi
2- Bulundugu Kat
3- Yonu

4- Konum Tipi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda diikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 135.000 TL/m? olarak baz alinmistir.

Konutlar icin serefiyelendirme faktorleri asagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERi TABLOSU

Alan Aralig: Puan Bulundugu Kat Puan Yonii Puan Tipi Puan Yapi Tipi Puan
200 m? den Biiyiik 0,0% Bodrum veya Zemin 0,0% K-D 1,0% 3+1 2,0% Daire 2,0%
180-199 m? arasi 2,0% lve3 2,0% KD 1,0% 2+1 4,0%  Bahgeli Dubleks 8,0%
160-179 m? arasi 4,0% 4ve6 5,0% B-K 1,0% 1+1 6,0%
140-159 m? arasi 5,0% 7ve9 9,0% B 2,0% 4+1 10,0%
120-139 m? arasi 6,0% 10 ve Uzeri 13,0% D 2,0%
100-119 m? arasi 7,0% GB-KB 3,0%
80-99 m? arasi 8,0% GB-G 3,0%
50-79 m? arasi 9,0% B-K-D 4,0%
50 m*den Kiigiik 10,0% KD-GD-GB 5,0%
KD-KB 5,0%
D-G 6,0%
G-B 6,0%
GB 7,0%
KD-GD 8,0%
GD-GB 9,0%

Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmigstir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis | Yuvarlanmis Satig Birim Fiyat
Uzerinden Toplam Degeri (TL) Toplam Deger (TL) Degeri (TL) Degeri (TL/m?)
2.153.487.750,00 2.621.973.405,00 2.621.985.000,00 91.793,67
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Diikkan i¢in gserefiyelendirme faktorleri agagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Kat Puan Yon Puan Alan Puan Konum Puan
Bodrum 10,0% Cadde 10,0% 50 m? den Kiigiik 10,0% Kose 10,0%
Sokak 5,0% 51-100 m? arasi 7,0% Ara 5,0%

ic Avlu 2,0% 101-200 m? arasi 5,0%

200 m*'den biiyiik 4,0%

Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayh tablo rapor eklerindedir.

_ Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis NOVETETI I Birim Fiyat Degeri
Uzerinden Toplam Deger (TL Toplam Deger (TL Satis Degeri (TL TL/m?

240.084.000,00 321.777.684,00 321.780.000,00 181.035,00

Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak Konut+Dikkan hasilat degeri: 2.943.765.000,00
TL olarak hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

5.8. Proje Gelistirme Yontemi

Proje Geligtirme ydnteminde degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi i¢in gereken ingaat
maliyeti ve bagimsiz boélimlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate alinarak projenin net
bugtinku degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

PROJE BILGILERI

Parsel Alani (m?) 17.518,17
KAKS 1,65
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 30.491,57
KONUT ALANI (m?) 28.713,17
DUKKAN ALANI (m?) 1.778,40
ORTAK ALAN (m?) 27.641,85
Projede;

- Konut alanlari igin m? birim insaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 35.000,00 TL/m?,

- Dikkan alanlari igin m? birim ingaat maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 30.000,00 TL/m?
- Ortak alanlar i¢cin m? birim maliyeti gtincel piyasa verileri dogrultusunda 20.000,00 TL/m? olarak
baz alinmistir.

Ust Yapi Maliyeti

Birim Maliyet ; ) Toplam ingaat Ust Yapi Birim
s (TL/m?) Ingaat Alani (m’) Maliyeti (TL) Maliyeti (TL/m?)
Konut 35.000 28.713,17 1.004.960.950
Diikkan 30.000 1.778,40 53.352.000 2771469
Ortak Alanlar 20.000 27.641,85 552.837.000

Toplamlar 58.133,42 1.611.149.950
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Hesaplamalar sonucunda giincel mimari projeye goére 58.133,42 m? ingaat alani igin; ortalama m?
birim insaat maliyeti 27.714,69 TL/m?, toplam yapi insaat maliyeti ise 1.611.149.950,00 TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngoriilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi ongorulmustar.

Alt Yapi1 Maliyetleri

Unsur Birim Maliyet insaat Alani Toplam ?n§aat
(TL/m?) (m?) Maliyeti (TL)
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 1.611.149.950
PROJE 5% 100.696.872
KAZI VE HAFRIYAT 6% 58.133,42 120.836.246
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 140.975.621
SATIS VE PAZARLAMA 2% 40.278.749

PROJE TOPLAM INSAAT MALIYETI 100% 58.133,42 2.013.937.438

Projenin %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam Alt+Ust Yapi Maliyeti 2.013.937.438,00 TL olarak
hesaplanmistir.

MALIYET DAGILIMLARI

i ) Toplam ingaat Toplam ingaat
Unsur Ingaat Alani Toplam Ingaat Unsur Maliyet Maliyeti Uzerinden  Maliyeti Uzerinden
(m?) Maliyeti (TL) Orani (%) Unsur Ortalama Unsur Ortalama
Maliyeti (TL) Birim Maliyet (TL/m?)
Konut 28.713,17 1.004.960.950 62,38% 1.256.201.188 43.750
Diikkan 1.778,40 53.352.000 3,31% 66.690.000 37.500
Ortak Alanlar 27.641,85 552.837.000 34,31% 691.046.250 25.000
TOPLAM MALIYET 58.133,42 1.611.149.950,00 100% 2.013.937.437,50 34.643,37

Projenin ingaatinin 2026 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 1.12.2024 1.12.2025 1.12.2026 1.12.2027 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 20,15% 49,85% 30,00% 0,00% 100,00%
ingaat Maliyeti (TL) 2.013.937.438  2.819.512.413 3.947.317.378
Yillara Goére ingaat Maliyeti (TL) 405.808.394 1.405.526.938 1.184.195.213 2.995.530.545
Satilabilir Konut Alani (m?) 28.713,17
Konut Birim m? Degeri 90.000,00
Satilabilir Diikkan Alani m? 1.778,40
Duikkan Birim m? Degeri 180.000,00
ingaat Maliyeti Artis Orani (%) 40,00%

Satis Fiyati Artis Orani, % 40,00%

Proje maliyetlerinin her yil %40, satig gelirlerinin ise %40 oraninda artacagi varsayimistir.
Konu projede konumlandirilacak olan konut ve dikkan igin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis orani
ve satis geliri agsagidaki tabloda sunulmustur.
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YILLAR 01.12.2024 01.12.2025 01.12.2026 01.12.2027 TOPLAM

Konut Satislan (TL/m?) 90.000 126.000 176.400 246.960

Yillara Gore Konut Satis Oranlar 0,00% 30,00% 40,00% 30,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Konut Alani 0 8.614 11.485 8.614 28.713,17
Yillara Gore Konut Satis Gelirleri 0 1.085.357.826 2.026.001.275 2.127.301.339 5.238.660.440,16
Diikkan Satiglari (TL/m?) 180.000 252.000 352.800 493.920

Yillara Gore Diikkan Satis Oranlari 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Diikkan Alani 0,00 0,00 0,00 1778,40 1.778,40
Yillara Gore Diikkan Satig Gelirleri 0,00 0,00 0,00 878.387.328  878.387.328,00

TOPLAMLAR 0,00 1.085.357.826 2.026.001.275 3.005.688.667 6.117.047.768,16

Proje blunyesinde yer almasi planlanan;

Konutlarin satislarina proje insa halindeyken 2025 yilinda baglanacak olup, insaatin tamamlanmasinin
ardindan 2027 yihnda satiglarin tamamlanacadi 6ngérulmustir. Tum satiglarin 3 yil igerisinde
tamamlanacagi 6ngorilmustur.

FINANSAL VERILER

indirgeme Orani 40,0%
2 Yillik Tahvil Getiri Orani, 41,08%
5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 33,39%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 37,24%
Risk Prim Orani, % 2,77%
Kupon Dénemi 6 Ay

**%30.12.2024 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.

01.12.2024 01.12.2025 01.12.2026 01.12.2027

Proje Konut Satis Gelirleri (TL) 0 1.085.357.826  2.026.001.275 2.127.301.339
Proje Diikkan Satis Geliri (TL) 0 0 0 878.387.328
Proje insaat Maliyeti (TL) -405.808.394 -1.405.526.938 -1.184.195.213 0
Net Nakit Akiglar (EBITDA) -405.808.394 -320.169.112 841.806.062 3.005.688.667
indirgeme Orani 40,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 890.359.863

Degerlemeye konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gbre yapilan calisma ve
varsayimlar sonucunda net buginki deger 890.359.863,00 TL olarak hesaplanmistir.

5.9. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu gayrimenkul mahallinde %20,15 insaat ilerleme seviyeli proje vasfinda oldugu icin
“Kira Degeri Tespiti” yapilmamistir.

5.10. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagsimi veya kat karsiigi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip 1/1 hissesi “Vakif Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.” mulkiyetinde bulunan
bagimsiz boélumlerinin kat irtifakinin kurulmasi ve tamamlanmasi durumundaki degerlemesidir. Bu
nedenle tagsinmazlarin konumlandigi parsel icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlar tespit
edilmemistir.
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5.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, konu tasinmazin deger tespiti icin tasinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina goére degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi”’, projenin net buglnki degerinin tespitinde ise “Gelirlerin
indirgenmesi (Proje Gelistirme Yéntemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tim yéntemlerde de
tasinmazlarin yasal izinleri alinmis mimari projeye goére degerlendirilmistir.

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

Degerleme calismasinda, konu tasinmazin deger tespiti icin tasinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina goére degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi”, projenin net buglinkii degerinin tespitinde ise “Gelirlerin
indirgenmesi (Proje Gelistirme Yoéntemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tiim ydntemlerde de
tasinmazlarin yasal izinleri alinmig mimari projeye gére degerlendirilmistir.

5.13. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yutksek 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 mimkun olup en yiksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari géz 6ninde bulundurularak taginmazin
“Ticari-Konut” kullanim amagh gelistiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanim”i temsil edecegi
dusunulmektedir.

5.14. Misterek veya Boluinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin kat irtifaki kurulmamis olup heniz insaat tamamlanmamistir.
Bu nedenle konu tasinmazlarin tamamlanmasi halindeki bagimsiz bélim degerleri rapor ekinde
detayl olarak sunulmustur.
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6.1.Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlagtinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme calismasinda, konu tasinmazin deger tespiti icin tasinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina goére degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi”’, projenin net buglnki degerinin tespitinde ise “Gelirlerin
indirgenmesi (Proje Gelistirme Yéntemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tim yéntemlerde de
tasinmazlarin yasal izinleri alinmis mimari projeye gére degerlendirilmistir. Tum yontemlerden elde
edilen degerler rapor icerisinde detayli olarak verilmistir.

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 Goriis

Tasinmazin mimari projesi onanmisg, yapi ruhsati alinmis ancak kat irtifaki heniiz tesis edilmemistir.

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 tzerinde 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 tasinmaz igin kat irtifaki kurulmamis tapu niteligi mevcutta “Arsa” olarak tescil
edilmistir. Ancak parsel Uzerinden ruhsat alinmak ve yasal belgeler dogrultusunda proje gelistirildigi
g6rulmustir. Bu nedenle tasinmazlarin Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair incelemeye gerek
olmamistir.

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

A'R G E }H'm

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir Gst hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.

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

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

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirflamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kar veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkull
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 6770 ada 2 parsel lzerinde insa edilmesi planlanan miuilkiyetinin
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tamami Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklidr'na ait olan konut ve dikkan niteliklerinin GYO portféytne
alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- 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
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portfdyline alinmasinda bir sakinca olmayacag!,

- Maddenin ¢) bendinde belirtildigi Uzere “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satisi soézlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi geligtirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm
yapabilirler.” ibaresi yer almakta olup Vakif GYO miilkiyetlerinde olan parsel {izerinde devam eden
proje olmasi nedeni ile GYO portfdyiine “proje” olarak alinabilecegdi belirlenmistir.

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmisg, ingaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup tasinmaz igin bagh bulundugu belediye ve tapu mudurliginde yapilan incelemelerde
tim yasal izinlerinin alinmig, insaata baslamak i¢in tim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit
edilmisti. Konu tasinmazin yasal belgeler dogrultusunda GYO portféyinde bulundurulmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi 6770 Ada 2
parsel tGzerinde konumlu toplam 332 adet “konut ve diikkan” olarak projelendiriimis ve degerleme bu
projeye istinaden yapilmistir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bdlgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri
belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimistir. Parsel Gzerinde insa edilmekte olan projenin mevcut
insa durumu ve niteligi g6z éniunde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina goére ve
tamamlanmasi halindeki yapi degeri belirlenmigtir. Belirlenen arsa degerine tamamlanma oranina gére
ve tamamlanmasi halindeki yapi degeri ilave edilerek tasinmazin %20,15 tamamlanma oranina gore
degeri ve tamamlanmasi halindeki toplam degeri belirlenmistir.

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parseller Uzerinde gelistiriimekte olan projede
konumlu bagimsiz bolimlerin tamamlanarak bugin itibari ile satiimasi halindeki degerleri (proje
hasilat degeri) hesaplanmistir. Projede konumlu olan konut ve dikkan ozellikleri dikkate alinarak
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda
gayrimenkulin degeri tespit edilmeye caligiimigtir.

Proje Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda ise konu parsel Gzerinde belediyede yer alan ve henlz kat
irtifaki tesis edilmemis onayli mimari projesi esas alinarak projenin gelistirilecegi varsayilmis olup,
proje maliyeti ve proje gelirleri hesaplanarak projenin net bugiinku degeri hesaplanmistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; tamami VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu kiitiigiinde
istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi 6770 Ada 2 parsel lzerinde bulunan
projenin mevcut projesine gore olusacak Pazar dederinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Tasinmazin nihai degeri Emsal karsilastirma ydntemine goére belirlenmis olup Proje Gelistirme
Yoéntemi ile belirlenen deder 6ngériiye dayali olarak yapildigindan nihai degerde kullaniimamistir.

Degerleme konusu tasinmazin;

Deger Aciklamasi Deger (TL)

Mevcut Projeye gore %20,15 tamamlanmis degeri KDV hari¢ 1.273.625.394,00

Bir Milyar ki Yiiz Yetmis Ug Milyon Alti Yiiz Yirmi Bes Bin Ug Yiiz Doksan Dért Tiirk Lirasi

Mevcut Projeye gore %20,15 tamamlanmis degeri KDV dahil 1.528.350.473,00

Bir Milyar Bes Yiiz Yirmi Sekiz Milyon Ug Yiiz Elli Bin Dért Yiiz Yetmis Ug Tiirk Lirasi

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV hari¢  2.943.765.000,00

iki Milyar Dokuz Yiiz Kirk Ug Milyon Yedi Yiiz Altmis Bes Bin Tiirk Lirasi

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV dahil  3.532.518.000,00

Ug Milyar Bes Yiiz Otuz Iki Milyon Bes Yiiz On Sekiz Bin Tiirk Lirasi

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV harig 890.359.862,00

Sekiz Yiiz Doksan Milyon Ug Yiiz Elli Dokuz Bin Sekiz Yiiz Altmis Iki Tirk Lirasi

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil 1.068.431.834,00

Bir Milyar Altmis Sekiz Milyon Dért Yiiz Otuz Bir Bin Sekiz Yz Otuz Dért Turk Lirasi

Rapor No: VAKIF GYO-2024-41 Rapor Tarihi: 30.12.2024

*GIZLIDIR
48



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

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

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

A'R G E }i;'m

GAYIHIMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

Ahmet MERMERKAYA
insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:403892

Rapor No: VAKIF GYO-2024-41

49

Rapor Tarihi: 30.12.2024

*GIZLIDIR



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

GAYHMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

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 Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore 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 tirl konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulku kisisel olarak denetledigini,

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

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

» 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

v' Degerleme Tablolari

v' Takyidat Belgeleri

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri
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