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1.2. GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

Degerlemeye iligkin Bilgiler

Tasinmazin 06.12.2021 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV
Harig)

Tasinmazin 06.12.2021 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV
Dahil)

02.12.2021

06.12.2021

2021 VAKIF_GYO 08

istanbul ili, Sancaktepe licesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada, 2
Parsel, 17.518,17 m? ylzolgimli ARSA nitelikli tasinmazin Satis
Degeri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tarik OCAK
Harita MUhendisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409769

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

Yiimaz KURKCU
Harita Mihendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Soézlesme Tarihi:11.10.2021
Soézlesme No:GYO_2021_05

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

129.205.878,-TL
(Yiizyirmidokuzmilyonikiylizbegbinsekizyiizyetmigsekiz TL)

152.462.936,-
TL(Yuzelliikimilyondortyiizaltmisikibindokuzyiizotuzalti TL)
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2.1. KURULUSUN 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 Klglkbakkalkdy
Mabhallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak (izere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Turkiye'de yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili 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 Karar ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2.MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi : Serifali Mah. Bayraktar Bulvari Nutuk Sok. No:4 Umraniye/ISTANBUL

2.3.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

2.4.1SIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada, 2 Parsel,
17.518,17 m? yuzolgimli ARSA nitelikli taginmazin giinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis

degderinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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3.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERIi, KONUMU

Konu Tagsinmazin Adresi; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi (tapuda
Samandira Mahallesi), Osmangazi Caddesi No: 115 agik posta adreslidir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge kismen konut ve kismen ticaret agirhikli 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 araclari ile kolaylikla saglanabilmektedir. Taginmaz, Anadolu Otoyolu’na yakin konumda olup,
ulasim acisindan merkezi konumdadir.

Tasinmaza ulasim igin, Sile Otoban Yolu lzerinden Umraniye — Sile istikametine dogru ilerlenirken
saga dogru Cekmekdy sapagindan Atatlirk Caddesine sapllir, yaklasik 1.03 km. ilerlendikten sonra
saga dogru Osmangazi Caddesine girilir, Osmangazi Caddesi Uuzerinden vyaklasik 2.15 km.
ilerlendikten sonra sol tarafta 115 dis kapi numarali tagsinmaza ulasilir. Konu tasinmaz, giineybati
yénden Osmangazi Caddesine, dogu yonden ise Asir Caddesine cepheli olup, kdse parseldir.
Degerlemeye konu tasinmazin yakin cevresinde; T.C. Sancaktepe Belediye Baskanlgi, Sancaktepe
iice Emniyet Midirliigii, ISKi Sancaktepe Sube Midiirliigii, Samandira Ortaokulu, Samandira Kiz
Anadolu imam Hatip Lisesi ve Samandira Merkez Cami yer almaktadir. Ayrica tasinmazin yakin
cevresinde Sinpas Lagun Evleri, Gedizler Evre Sitesi ve Elysium Life gibi konut projeleri
bulunmaktadir.
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Degerleme Konusu Tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesinde yer alan, imarin 6770 ada, 2 parseli
teskil eden, mahallen Samandira Mahallesi sinirlari igerisinde, konumlu “Arsa” vasifli VAKIF GYO A.S.
mulkiyetine ait taginmazdir. Konu tagsinmaz, geometrik olarak amorf yapida olup, hafif egimli bir
topografik yapiya sahiptir. Sancaktepe Belediyesinden alinan 1/1000 olgekli imar plani (izerinde
yapilan olgimlere goére parselin glineybatisinda 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.

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel gevresi yari duvar tzerinde ¢it ile gevrilidir.
" [

3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

:_‘DEQERLEME KONUSU

16770 ADA 2 PARSEL . <

SRRSO c GERLEME KONUSU
6770 ADA 2 PARSEL

|
. DEGERLEME
|KONUSU TASINMAZ

[DEGERLEME KONUSU
6770 ADA 2 PARSEL

DEGERLEME KONUSU
3770 ADA 2 PARSEL
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili ISTANBUL Blok No -

iigesi SANCAKTEPE Bagimsiz Béliim No -

Mahallesi SAMANDIRA Bagimsiz Bolumiin Kati -

Koy - Bagimsiz Béliimuin Niteligi |Jg

Sokagi - Arsa Payi 1/1

Mevki - Cilt No 243

Niteligi ARSA Sahife No 24327

Pafta Edinme Tarihi 09.12.2016

Ada 6770 Edinme Yevmiye No 29842

Parsel 2 Zemin Tipi Ana Tasinmaz

Yiizolglimii 17.518,17 m?

Malik VAKIF GAYRIMENKUL H?sse Pay 1
YATIRIM ORTAKLIGI AS. Hisse Payda 1

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmaza ait 3 yillik geriye donik takyidat kayitlar ilgili Tapu Mudurligi’'nden
temin edilememistir. Ancak alinan bilgiye gére tasinmazin 3 yillik geriye donik takyidat kayitlarinda
degisiklik olmadigi bilgisi alinmistir.

-Beyan: ASKERI HAVAALANI GUVENLIK BOLGESI ICINDEDIR. 17/02/1987 Y:754( Sablon: Askeri
guvenlik bolgesi belirtmesi). 17.02.1987 tarih 754 yevmiye no.

flgili kanun 2565 kanun no ile 18.12.1981 tarihinde yiiriirliige girmistir.

ilgili kanunun 21.maddesine gére uygulanacak esaslar agagida belirtilmistir.
Madde 21 — Giivenlik bélgelerinde asagidaki esaslar uygulanir:

a) Bélge icindeki gercek ve tlizelkisilere ait mallar kamulastirilabilir.

b) (Degisik: 15/6/1987 - 3384/1 md.) Glivenlik bélgelerinin dis sinirlarindan itibaren en ¢ok ikiyliz
metreye kadar olan saha dahilinde yangin ve patlama tehlikesi gésteren her tiirlii maddenin imali,
depolanmasi ve satis yerlerinin aciimasi yasaklanabilir. Bu yasakla ilgili sinir, 6zel giivenlik
bélgelerinde mahalli miilki amirler; askeri glivenlik bélgelerinde ise askeri tesisin teknik ézellikleri ve
hassasiyeti dikkate alinarak garnizon komutani ve mahalli mUlki amirler tarafindan birlikte tespit edilir.

c) (Ek: 9/10/1996 - 4188/1 md.) Kamulastirma yapilan glvenlik bélgelerine ve giivenlik bélgesi tesis
edilen deniz sahasina, buradaki tesislerde gérevli olanlarla, askeri giivenlik bélgelerinde yetkili
komutanhgin, kamu ve 6zel kuruluslara ait tesislerde ise, bu konuda yetkili makamin izin verdigi
kigilerden baskasi giremez ve ofuramaz.

d) Bu bdlgelerin glivenliginin saglanmasi, bélgeye giris ve kamulastiriimayan tagsinmaz mallardan
yararlanma esaslari yénetmelikte gdsterilir. 22/7/1981 tarih ve 2495 sayili Bazi Kurum ve Kuruluslarin
Korunmasi

ve Givenliklerinin Saglanmasi Hakkinda Kanun hiiklimleri saklidir. (1)

e) (Ek: 26/2/2008-5740/1 md.) Askeri glivenlik bélgesi olarak tespit edilen, Tirk Sildhli Kuvvetlerine ait
kigla, kita, karargah, kurum, ordugah gibi tesislerin, fotograf ve filminin ¢ekilmesi, harita, resim ve
krokisinin yapilmasi, not alinmasi veya harita uygulamasi gibi faaliyetlerde bulunulmasi, bélgenin
savunma ve glivenlik tedbirlerini aksatacak, bozacak ve agiklayacak cihazlar kullaniimasi, bu amacgla
g6reviendirilmis olanlar ile ilgili birlik komutanligi tarafindan izin verilmis olanlar digindakilere yasaktir.
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f) (Ek: 15/8/2017-KHK-694/46 md.; Aynen kabul: 1/2/2018-7078/43 md.) Giivenlik bélgelerinin
dis sinirlarindan itibaren ikiyiiz metreye kadar olan bélgelerde hangi tiir zirai (riiniin yetistirilecegine
mahalli mdilki amirler tarafindan karar verilebilir.

Hava Askeri Yasak Bélgeleri

Birinci derece hava askeri yasak bélgeleri:

Madde 14 — Birinci derece hava askeri yasak bélgeleri; birinci derece kara ve deniz askeri yasak
bélgelerin lizerinde ve dis sinirlarindan itibaren yatay olarak her yonde en az yirmibes kilometrelik
hava sahasini kapsayacak sekilde tesis edilir. Ancak, tesis edilen bu bélgeler milli hudutlar disina
¢lkamaz. Birinci derece hava askeri yasak bélgeleri dikey olarak limitsiz yiikseklige kadar uzanir. Bu
bélgeler ile bunlarin sinirlari Cumhurbaskaninca tespit edilir ve Tlrkiye Havacilik negriyatinda
yayimlanir. (1) Birinci derece hava askeri yasak bdlgelerinde uygulanacak esaslar:

Madde 15 — Tiirk askeri hava araclari hari¢ olmak (izere, Tlirk veya yabanci gercek veya tlizelkigilere
ait her tirlii hava araglarinin, Genelkurmay Bagkanliginin miisaadesi olmadikga, bu bdlgeler igerisinde
ugmasi veya altinda bulunan sahalara inmesi yasaktir. Hava trafik kontrol amaciyla bu bélgeler
lizerinde ihdas edilen kontrollii veya tavsiyeli hava sahalari ve yollari bu hikmin disindadir. Bu
bélgelerde yeniden kontrollii veya tavsiyeli hava sahalari ve yollarinin ihdasi Genelkurmay
Baskanliginin iznine bagldir.

Ikinci derece hava askeri yasak bélgeler:

Madde 16 — ikinci derece hava askeri yasak bélgeleri: birinci derece kara veya deniz askeri yasak
bélgeleri diginda kalan stratejik 6nemi haiz askeri veya kamu ve 6zel kuruluglara ait tesisler lizerinde
ve dis sinirlarindan itibaren yatay olarak her ybnde en az yirmibes kilometrelik, havasahasini
kapsayacak sekilde tesis edilir. Ancak, tesis edilen bu bélgeler milli hudutlar disina ¢ikamaz. Ikinci
derece hava askeri yasak bélgeleri dikey olarak limitsiz yiikseklige kadar uzanir. Bu boélgeler ile
bunlarin sinirlari Cumhurbaskaninca tespit edilip, Resmi Gazete'de ve Tiirkiye Havacilik Negriyatinda
yayimlanir. (1) ikinci derece hava askeri yasak bélgelerinde uygulanacak esaslar:

Madde 17 — ikinci derece hava askeri yasak bélgelerinde asagidaki esaslar uygulanir: a) Yabanci
uyruklu kigilerin kullanimindaki her tiirlii hava araclarinin, Genelkurmay Baskanliginin miisaadesi
olmadikga bu boélgeler igerisinde ugmasi veya altinda bulunan mahallere inmesi yasaktir. Hava trafik
kontrol amac! ile bu bélgeler lizerinde ihdas edilen kontrollii veya tavsiyeli hava sahalari ve yollari bu
hiikmiin disindadir. Bu bélgelerde yeniden kontrollii veya tavsiyeli hava sahalari ve yollarinin ihdasi
Genelkurmay Baskanliginin iznine baghdir. b) Bu boélgelerde tarim, turistik ve diger amaclarla havadan
fotograf ve film cekilmesi Genelkurmay Baskanliginin olumlu miitalaasina baglidir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A5

3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Sancaktepe iicesi, Samandira Mahallesi, 6770 Adg, 2
Parsel, 17.518,17 m? yizolgcimli ARSA nitelikli tasinmaza ait imar durumu, S.ancakFepe .Be.le(.j|ye3|
imar MUdUrIUQU’nden E-80059122-115.02.01-33082 sayi 04.11.2021 tarihli yazi ile temin edilmistir.

Alinan bilgiye gére degerlemeye konu, istanbul ili, Sancaktepe iIf;(lesinde yer alan, imarin 617;(())26133,13
parseli teskil eden, mahallen Sancaktepe Mahallesi S|n!rlar| icerisinde k“or?umlu tasinmaz 15. A| )
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama imar Planinda Tlcaret+Kor.1ut(T+K/4) | ani

icerisinde kaldigi, ayrik nizam, 6 kat, H(max): 18.50 metre: TAKS: 0.50, KAKS: 1.65Syap| itgzm:
kosullarina sahiptir. Parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir. Parsel Sancaktep

Belediyesi sinirlari icerisindedir.

{
1

e e T
# . R : i E}g
sAri(It)'("th SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIGI il ’ I

Imar ve Sehircilik Miudirlugii

S abE S
ECIIEIT] CANLA BASLA

Sayr 1 E-80059122-115.02.01-33082

04.11.2021
Konu : Samandira 6770 Ada 2 No.lu Parsel Hk.

Sayin Fatih FILDiS]
Serifali Mh. Bayraktar Bulvari Nutuk Sk. No:4
Umraniye/ISTANBUL

flgi 01.11.2021 tarihli ve 60897 sayih dilekge.

Sancaktepe ilgesi, Samandira, 6770 ada 2 parsel sayili tasinmaz 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000
6lgekli Sancaktepe Uygulama Imar Plani’nda TAKS: 0.50, KAKS:1.65, 6 kat Ticaret+Konut (T+K4)
Alani lejantinda kalmakta olup: imar plan 6rnegi yazimiz ekinde bulunmaktadir.

Bilgilerinize arz ederim.

Av.Umit SAHIN
BelediyeBagkam A. V.
Belediye Bagkan Yardimcisi

Ek: Plan Ornegi

G ~
onin Asht
- ers:tr"?n‘nk Imzahdir

Se

Dogrulama Kodu: B94L32-vCiYAR-8vVOVDL -}

2087 Dogrulama Linki: hups /vy turkiye. gov. tr/icisleri-beledive-ebys

Abdurrahmangazi Mahallesi Enderun Caddesi No. 2 Sancaktepe/istanbul Bilgi igin: Elifcan Sumeyye GENC
Telefon No: (216)622 33 33 Faks No (216)620 93 37 Mimar &
e-Posta: bilgic@sancakiepe bel.w Internet Adresi hup/Avway sancaktepe istanbul Telefon No:
Kep Adresi: sancaktepe bld@hs01 kep.tr

rihi: 06.12.2021
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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 Kiiltirel Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gegmeden uygulama
yapilamaz.

Madde 14: Cekme ve catl kati yapilamaz. Cati aralarinda badimsiz bolim teskil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son kattaki bagimsiz bélumlerle irtibath piyesler yapilabilir. Bu piyesler ¢ati egimi
icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz bélimin son kattaki sinirlarinin kapladigi alani
gecmemek, minimum 10m? alandan az olmamak ve sacak ucuna 3.00m az yaklasmamak sarti ile
yapilabilir.

Madde 16: Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel Gizerinde agag tespit ¢alismasi yapilacak
ve bu tespite gore nitelikli tim agac¢ ve agag topluluklari korunacaktir.

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

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

Parsel buyukligu 3500 m?den buylk Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri Uzerinden
uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye goére uygulama
yapilacaktir. Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu
yer alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret + Konut alanlarinda
zemin Ustl katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu olmasi durumunda
Maksimum Emsal: 0,25’i gegmeyecektir. Ticaret + Konut alanlari igerisinde Maksimum Emsal: 0,25’i
gecmemek kosulu ile kath otopark, is merkezi, ¢carsi, alisveris merkezi, otel v.b. konaklama tesisi,
banka, finans kurumu ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir. Ayrica, bu alanlarda kitiphane, nikéh
salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, cocuk bakimevi, muize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi
sosyal ve kulturel tesisler ile 6zel saglik ve 6zel egitim tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iligkin
uygulama ilce Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir. Plan lejantinda
Konut, Konut+Ticaret alanina ayrilan alanlarda planda verilen yapilasma degerlerinde artis olmamasi
sartiyla; Ozel Soysal Kiiltirel, Ozel Temel Egitim, Ozel Ortadgretim, Ozel Saglik Tesis Alanlari
yapilabilir, ancak Ozel Egitim, Ozel Saglik ve Ozel Soysal Kiiltiirel Tesisi yapilan parsellerde konut ve
ticaret birimleri yer alamaz.
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A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

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

Degerleme konusu tasinmaza ait 3 yillik geriye donik takyidat kayitlari ilgili Tapu Muadurligi'nden
temin edilememigstir. Ancak alinan bilgiye gore tasinmazin 3 yillik geriye donik takyidat kayitlarinda
degisiklik olmadigi bilgisi alinmigtir. Tagsinmaz tzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir
takyidat kaydi bulunmamaktadir.

3.1.7. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine
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.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin 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 yapilasma
kosullarina sahiptir. Parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir. Parsel Sancaktepe
Belediyesi sinirlari icerisindedir.

3.1.9. Gayrimenkul igin Ainmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu parsel tizerinde yasal belge gerektiren herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde Yapi Denetim gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.1.13. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Olduguna Ve Farkli
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama
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Degerleme konusu tasinmaz igin belirlenen deger; tasinmazin mevcut imar planindaki yapilasma
sartlarindaki gelistirilebilecek projeye goére belirlenmis olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda
farkli deg@erlerin olusabilecedi distiniimektedir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_08 Rapor Tarihi: 06.12.2021

*GIZLIDIR
17



imza ile imzalanmistir.

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
FiZIKI OZELLIKLERI




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

A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A5

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. lIstanbul ili

Tirkiye'de Marmara Bodlgesi'nde yer alan
sehir ve Turkiye Cumhuriyeti Devletinin 81
ilinden biridir. Ulkenin nifus bakimindan en
¢cok gb¢ alan ve en kalabalik ilidir.
Ekonomik, tarihi ve sosyokultirel agidan
onde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi
biyuklik agisindan dinyada 34. sirada yer
alir. Nufuslarina goére sehirler listesinde
belediye sinirlari géz énune alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, dinyada
ise altinci sirada yer almaktadir.istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi
boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
bdlimine Avrupa Yakas! veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimune ise Anadolu Yakas! veya Asya
Yakasi denir. Tarihte ilk olarak (¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Hali¢'in sardidi bir yarimada
tizerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime
surecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39
ilcesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blyuksehir belediyesi ile toplam 40 belediye bulunmaktadir.
Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-
1204 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453
yillari arasinda tekrar Bizans imparatorluju ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli
imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam dinyasinin da merkezi olmustur. Karadeniz ile Marmara
Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bodazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle,
istanbul'un jeopolitik dnemi olduk¢a yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da
kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri ylzinden bolge topraklari Uzerinde uzun sureli
egemenlik anlagsmazliklari ve savaglar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey
dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki
baslica dogal géller Biiyilkgekmece, Kiigiikgekmece ve Durusu golleridir. il ve yakin cevresinde,
Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri gorulir. Hava sicakliklari ve yagis
ortalamalari diizensiz; bitki 6rtiisu dengesizdir.

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

Istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
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Sancaktepe, istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. 2008 yilinda ilge statiisiine kavusmustur.
Glneyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, kuzeyinde Gekmekdy,
dogusunda Pendik ve Sultanbeyli ilgelerine komsudur. ilge 62,41 kilometrekaredir, niifusu 414.143'tir
ve sinirlari dahilinde toplam 19 mahalle vardir. Umraniye'ye bagl Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in
Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya cikmistir. lige kaymakamlik ve yeni belediye binalari
Sarigazi merkezinde insa edilmistir. Tirkiye'nin ve Avrupa'nin en biylk sehir hastanelerinden birinin
ilce sinirlari dahilinde yapilmasi distnilmektedir. Yavuz Sultan Selim Koprisi'nin baglanti yollar bu
ilcenin sinirlari icerisinden gegmektedir. Sancaktepe ilgesi, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiriirlige giren 5747 sayili Kanun ile, Umraniye licesine bagli Sarigazi ve
Yenidogan beldeleriyle, Kartal ilgcesine bagli Samandira beldesinin birlestirilerek tlizel kisiliklerinin
kaldirilmasi ile kurulmustur

4.1.3. Sancaktepe ilgesi

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

ilk ceyrek biiyiime verileri salgin siiresince sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden
etkisi ve yurtdigi talebin giiclni artirarak korumasi ile gigli bir performansa isaret etti. 2021 yih ilk
ceyrekte GSYH guigli biyime kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki doneme gére %1,7 buyurken, takvim etkisinden arindiriimis
yilllik buyime hizi %7,3 olmustur. Arindirlilmamis verilerde ise biyime %7 olarak gergeklesmistir. Bu
sonuglarla yilliklandiriimis biiyime performansi %1,8’'den %2,4’e hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH
ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yiikselmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gliven endeksleri ve bankacilik sektort kredi hacmi
ikinci ceyrek sonuglari i¢c talepteki zayiflamaya ragmen dis talebin ekonomik aktiviteyi destekledigine
isaret etmektedir. i¢ talepteki zayiflamada salgin nedeniyle uygulanan kisitlama tedbirlerine ek olarak
2020 sonlarinda yapilan faiz artinmlarinin finansal kosullardaki gecikmeli etkileri 6ne ¢ikmaktadir. Mart
ayinda 52,6 olan imalat sanayi PMI Mayis itibariyla 49,3 ile daralma bolgesine gerilemistir. Mevsimsel
etkilerden arindinimis verilere gére, Mart ayinda 110,2 degerindeki reel sektdér given endeksi Mayis
ayinda 107,1’e inerken, ayni ddnemde imalat sanayi kapasite kullanim orani %75,6'dan %75,2’ye
inmistir. Déviz kuru gelismeleri ve kuresel etkilerle diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle
enflasyonda yukselis devam etmektedir. Mart ayinda %16,2 olan genel tuketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Nisan’da %17,1’e giktiktan sonra Mayis itibariyla %16,6’ya hafif gerilemistir.
Ayni dénemde gekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan %17,8’e yikseldikten sonra %17,0 inmistir.
Gida fiyatlarinda yillik enflasyon ise ikinci geyrekte bir miktar yavaslayarak Mayis itibariyla %17,4
seviyesinde bulunmaktadir. Ote yandan, kiresel egilimlerin etkisiyle genel yurtigi Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ylkselmeye devam etmektedir. Mart'ta %31,2 olan Yi-UFE vyillik
enflasyonu Mayis itibariyla %38,3’e gikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %34,0'dan %41,3’e
yukselmistir. Son dénemde enflasyon dinamiklerinde ihml yavaslama isaretleri gorilse de doviz
kurlarindaki oynaklik, birikmis maliyet unsurlari ve beklentiler enflasyonda yukari yénlG riskleri canli
tutmaktadir. 2021 yilina asilama ve ekonomilerdeki toparlanma iyimserligi ile baslayan kuiresel
piyasalardaki risk istahi Mart ayindan bu yana kirilgan bir seyir izlemektedir. S6z konusu kirilganlikta
ABD basta olmak Uzere gelismis ekonomilerin enflasyonundaki hizlanma ile merkez bankalarinin
destekleyici adimlarini erken bir asamada cekebilecekleri kaygisi rol almaktadir. Son dénemde
aciklanan veriler kuresel ekonomideki toparlanmanin sdrdagunt teyit ederken, gelismis
ekonomilerdeki destekleyici para ve maliye politikasi ile likidite bollugu 6nemli bir faktér olarak Gnemini
korumaktadir. Politika yapicilar enflasyondaki yikselisin gegici unsurlardan kaynaklandiginin altini
cizerek tansiyonu disirmeye calisirken, risk istahinin verilere duyarlihgi yiksek seyretmektedir.
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Bilylime** nn:;:‘:il Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%a) (Dolar/TL)
2014 2,054.898 26.624 938.310 12.178 4,90 2,19
2015 2350941 | 30056 | B861.467 11.085 6.10 273
2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 | 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 | 3,00 47
2019 4.320.191 52.316 760.778 9.213 0,90 5,68
2020* 5047.908 60.537 | 717.049 8.599 | 1,80 7,04

GSYH Kdmulatif olarak baktigimizda 4. geyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

bir énceki yilin ayni dénemine gére 91,76 arftr.

Kaynak: TUIK *4.Ceyrek sonu verisidir. **Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

C1 c2 c3 c4

30

2452 2524

25

20

1035 1026 1023 1085 11 10,56

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyldl Ekim Kasim  Aralik
—8—-2018 —8—2019 —8—2020 —8—2021

Tiiketici fiyat endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Mart ayinda bir dnceki aya gore %1.08, bir énceki yilin Mart ayina

gore %31,2, bir onceki yilin ayni ayina gore % 16,19 ve on iki aylik ortalamalara gore %13, 18 artis gerceklegti.

Kaynak: TUIK
“Bir 6nceki yihin ayni ayina gore degigim
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.YIL
A' R 1 61 E
DEGERLEME VE HAS
Doviz Kuru™
c2'19 C3'19 ca'19 C1'20 C2'20 C3'20 c4'20 c1'21
12
10 874 9.09 971 934 913 ggq 895 oty

8.16
759 759 7,68
8 669 654 656 547 645 gqg 6.38 6,33 667 660 887 =

8,32 834
7,76 0% 7,80

6 658 698 6,82 685 694 32 b 7,33,7,38

o 597 587 577 553 582 565 572 5,75 59 598 624

o 1121 1 1,14 11 112 ) 2 2 1
= A _ =B __ R ! 3 2B A 8 __ R : 8 ' n ' n n 8 __u mnB B = =& g

0
o (=2} o o [=2] (=2} (=2} o o o o Q o (=] (=1 (=] (=3 (=] (=] (=1 o - - -
% s =S TSGR S S DERENE R S S EERRl Y 2%
= ¥ b 8 = ? 8 ]
zZ 2 £ g QW N g I § 3g =2 2 £ p QQuww @ < § 3 =

—8_AVRO/TL —8—DOLAR/TL -=—AVRO/DOLAR

Kaynak: TCMB
“Her ayin son gdnd ddviz saiig veriler esas ahnmughy.

2020 yilinin 4. ceyregini 7,43 ile kapatan dolar 2021 Mart ayinda 8,34'e,

9,13 ile kapatan Avro ise 2021 Mart ayinda 9,78'e ylkseldi.

Bliyiik Sehirlerdeki Niifus

Istanbul'un nifusu, bir dnceki yila gére

2016 2018 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon
istanbul 14.804 15.029 15.068 15.519 15.462 462 bin 452 kigiye digti. Tiirkiye
Ankara 5.347 5.445 5.504 5.630 5.663 nifusunun %18,49'unun ikamet ettigi

zmi = e = p— . Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile
zmir 4.224 4 cE 4 & Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile
Bursa 2.90m 2937 2.995 3.056 3.102 Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa
Antalya 2.329 2.364 2428 2512 2548 ve 2 milyon 548 bin 308 kigi ile Antalya
Kaynak: TUIK izledi.
Yas Grubu ve Cinsiyete Gore Niifus, 2020
mmm Kadin
N Erkek
90+ ‘-
85-89 — Erkek 41.915.985
. — Kadin | 41698377
T0-74 I Toplam | 83.614.362
65-69 I
60-64 —————
55-59 e
50-54 ———
45-49 e
40-44 )
35-39 o
30-34 e —
25-29 L ——
20-24 o
15-18 e ——
10-14 e —
59 e
-4 L S
4.000.000 3.000.000 2.000.000 1.000.000 0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000

Calisma gagi olarak tamimlanan 15-64 yag grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %:68,5 iken 2020 yilinda 9267,7 oldu.

Diger yandan cocuk yas grubu olarak fanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun oram %26 4fen %22 8'e gerilerken,
65 ve daha yukan yastaki nifusun orani ise %7, 1'den 9:9,5'e yikseldi.

Kaynak: TUIK
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DECERLEME VE KAS

Uretim Yéntemiyle insaat Sektériinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH lgindeki Pay (%) ve Bilyiime Hizi - (Yillk Bazda)

50 415
30
213 20,1
20 137 1?3 132 151 169 195 16,7
10 45l 48l 53f s55Q 63 E.?I E.BI 56 61 a0 esll 85 71 54 5.4I
o ml mil ull wl ul wE NN » I [ ||
i ~ © I~ o @ .
w0 § 8 8 8 8 & 8 § S 5 5 &2 5 58 & & & =0 §
o o o (2] (2] (2] [47] N o o o o o (~'] (~'] (~'] (~'] (~'] a
-20 A7 -12.8

mSektor Pay (%) mBiylme Hizi (%)

Uretim Yéntemiyle Ingaat sekidriniin cari fiyatlarla GSYH'den willik bazda aldigi pay 2020 4. Ceyrek dénem itibariyle

as

%5, 1 oldu. Aymi dénemde ingaal sektdrid 93,5 kdedlirken, gayrimenkul faaliyetlerinin bdytme orani %2,6 oldu. GSYH
ise, %26,2 artarak 1 trilyon 524 milyar 788 milyon TL oldu.

Kaynak: TUiK
2020 i 4. gaprak SNy versiol

Uretim Yéntemiyle insaat Sektdriintin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%)

12

10 5. 83 85 | 3 78 B4 os

“ in

2 1 N
u]

2016 207 2018 2019 2020
uCl mC2 mC3 mC4

Kaymak: TOK

Ceyrek Bazda Biyidime (%)"

40 a2
=0 26.2 235 208 234

196
20 138 s 18,4 141 142 17,0 s l
10 . 33 .
o | || HB B o019 06 33
o 2016 2017 201a W -.. 2020

.50 05 440 8.4 by

-2449

-30
-40

nCl mC2 mC3 mC4
Haynak: TUI

“Bir dncekl yiin aym ddnami fe kiyasianmas:.
“Gegmig ddnem rakamiannds gincelame yapinghis.

Insaat Sektérii - Milli Gelir Biiyiime Rakamlari Kargilastirma 1 (%)*

234 5,
19,3 ZUB 231 195
1?0 o 145 s 16.0

c;4.1? cia cemcmal c:4'13 ciisl] cz1e c:a'ml c4a1e c1'20 C2‘2-D ga':zo

-10,5 -8.4
-14.0 164

8 B8s.2888

-24.9

mGSYIH Bliyldme Orani (%&) minsaat Sektdrl Blyime Orami (%)

Kaymatk: TOK
“Gagmiy dinem rakamiarinds ganceleme pyapimighe
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A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

2021 yih birinci ¢geyrek konut satiglari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %23 oraninda bir
azalma gostererek 263.050 adet olmustur. ilk satislar ise geyreklik bazda bugiine kadarki en distik
seviyesine gerilemis ve 80.370 adet olmustur. 2021 yili birinci geyreginde, gegen yilin ayni dénemine
gore, ilk satiglarda %25,2 oraninda diisis, ikinci el satiglarda %21,8 oraninda diisiis yasanmistir. ilk
satiglarin toplam satislar icerisindeki orani ise gectigimiz ¢eyrekteki artisindan sonra yeniden disis
gostererek 30,6’ya gerilemistir. ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin yillik bazda %17,50-
18,50 araliginda olmasi nedeniyle gerileme devam etmistir. ipotekli satislar gegen yilin ayni dénemine
gore %63,5 oraninda bir dists kaydederek 47.216 adet olmustur. Diger satislar ise, gecen yilin ayni
doénemine gore %1,9 oraninda artis gostererek 215.834 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda
subat ayi verilerinde bugiine kadarki en yiksek artis oranlari goérilmuis olup konut fiyat endeksinin
yillik degisimi %30,8, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %32,2 olarak gerceklesmistir. Konut
satis sayilarindaki gerilemeye karsin konut fiyatlarindaki artis devam etmektedir. Bununla birlikte,
subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %13,1’e, yeni konutlarda ise %14,4’e
gerilemistir. Turkiye genelinde konut birim fiyatlari ise 4.054 TL/ m*ye ulasmistir. Yabancilara yapilan
satiglar ise bir dnceki geyrege goére %9,7 oraninda gerilemis ve birinci ¢geyrekte yabancilara 14.647
adet konut satisi gergeklestiriimistir. Ceyrek bazdaki gerilemeye karsin mart ayi verisi, veri setinin en
yuksek satisi olarak kayitlara gecmis; mart ayinda yabancilara 4.248 adet konut satigi yapilmistir.

Dérdiincii geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %50,8 pay ile istanbul yer alirken,

ikinci sirada %19,1 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Yap Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatiarinin
2021 yilirin ilk ¢ ayinda bir dneeki yila gdire, bina

2014 28 252 598 149 sayisi %131,8, ylzdigimi 87,5, dederi %1443,
2015 28.727.506 29, daire sqyiar 7% 105,6 ar.
2016 29.340.118 29, Kaynak: TUiK
2017 32.802.435 129
2018 35.040.843 7%
2019 38.801.537 11%
2020 39.307.621 1%
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k Bazda Kon

ut Satislari {adet)

A‘ R‘ G‘ E I‘.YIL

Satiglarnan Pay (%)

G118 138680 163,604 303 464 95 861
G216 162305 175.030 327 335 105223 321
;318 142.585 162.427 306.012 102297 5
G418 186.838 208.706 405 642 148127 36,0
2016 Toplam 631.688 T8 TeT 1.341.453 449508 i s -3
G117 145 B26 178.954 325 . TED 125,083 584
ca17 160.397 178.186 328.583 120282 6.6
CE17 180.488 195.880 478.365 117.852 .3
47 183.008 195,577 378.568 103872 29,0
21T Toplam 658,608 T49.616 1.408.314 473,090 X316
G118 13B.777 165.100 303877 Ba.3ED 284
G218 160.100 182.065 342155 112.425 339
318 1687.138 188,181 358.359 54,478 153
418 185.497 187.510 Fra.0or 20557 55
201 B Toplam 651.572 T23826 1.375.308 276820 201
118 107.858 148574 256433 38.169 149
=218 B8.205 151088 249 363 44 608 179
318 130.858 228718 358.87T 105,023 0.2
418 174570 308 686 483 258 144,600 239
2018 Toplam B1.682 BT 04T 1.346.729 332508 24.7
G120 107.432 233 806 341.038 123200 A
C220 Bl 340 1983381 2B3.731 137075 483
G20 161.438 375073 538509 242 316 452
G420 110,532 237 506 38.038 64847 14.1
I 2020 Toplam 450,740 1.026.578 1.496.318 573337 8.2

iy 499 birv 318 oldu.

Kaypnad: TUK

My Batig. Koned dreifhes’ B nekad wiivel G

Wiy i S, D et dv ki Ragenn Dl Reoviiided Reda Al gial Der Woid pel S Vidicer,

kil gy avlapant hepdor daratvilint b konctus & owll Salimas
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DECERLEME VE AT

Aylik Bazda Konut Satislari (adet)

250.000
200.000 i
150.000 : 8 p &
100.000 : . : .
50.000 E E 5 &
: EE
e e oo =285 8 8 8 8R IR R R 8 K
z 2 2 3 ‘B EEEEENEEERERE

milk Kez Satilan Konut (adet)  mikinci Sates (adet)

ilk defa satilan konutlar %9 azalarak 469 bin 740 adet oldu. fkinci el konut safiglan da %18,6 arfarak

1 milyon 29 bin 576 adet olarak gergekiegti.

Kaynak: TLWK
Uk Sates: Konwd Greficisi farafindan veya dreliciyde kat kavgniadr anlagan kigfer farafvdan bir konwdun ik defa saflmias:,
leirvei &f satvg: W safastan av al kiginin bu kol lekrar bagka bir kigiye satmas.
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mipotekll Konut Satigi (adet)  mToplam

2020 yiinda ipotekli konut satis %e72,4 artarak 573 bin 337 oldu. 2020 yilinda ipotekli satiglann payi 38,2 olarak

gergeklesti.

Kaynak: TLWK
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Konut Fiyat Endeksleri (Tirkiye Genell)
REIDIN GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2010=100)*

250 Endeks Degeri: Aylik Mominal
sop 1801 1843 1938 05,4 2021 Mart Dedgigim (%)

150 205,4 0,30%
100
Baglangig Ddnemine Gore
- aigi Nominal Degigim (%)
0

Mar18 Mar19 Mar'20 Mar'21 T.72% 103,80%

REIDIN Tirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2012=100)*"

Endeks Degeri:
2021 Mart

3344 :
0 2e7 2284 dly . o
200 ’ '
100 Baslangig Ddnemine Gore
; Nominal Degisim (%)

Mar'18 Mar19 Mar'20 Mar'21 27,64% 213.10%

REIDIN Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2012=100)"*

300 265,5 Enldeks Degeri: Ay“p_;.N.m-r-!i‘r?m
1965 220,2 2021 Mart Degigim (%)

188.9
200

265,5 1,59%
100 Yillik Mominal Baslangic Ddnemine Gare
Dedgigim (%) Mominal Degigim (%)
1]

Mar'18 Mar'19 Mar20 Mar'21 19,05% 156,20%

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi'ne gore, 2021 Nisan ayminda, bir énceki aya gdre %0,19, gegen yuin aym

ddnemine gore ise %6,03 oraminda fiyat artis gergekiegt.

Kaynak: REIDIN
“RENDIN-GYODER e Konu! Fiyal Endekesi, 34 proje gelighinicisinin sundudo foplam 70 proje ve aybk onafama 22 500 konwd stoku Grerinden hesapianmakiade.
““REIDNN Tirkiye Sanivk Konuf Fiyar Endekei (81 1 orfabimas)

Konut Satin Alma Giicii Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi lgin)

200
133 136 140 4oq

150 14 111 112 112 120
108
oo B4 a5 90 95 102 85 . nq 102 102 44

50

[1]
w0 w e e r~ r~ r~ i == o o o =2 & & o = k= k= =] -
- - - - - - - - =~ - =~ = - y— y— - [31] od od ol 4]
™ L] L] = - o ] - - 0y o - — o m = — o L) =t -
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—B—TR-B1 Konut Satinalma Gici Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi lgn)
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Markall Konut Projeleri Gostergeleri
Yabancilara Konut Satisi Orani (%)
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Kaynak: REIDIN
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Kaynak: REIDIN

Stok Erime Hizi Orani (%)
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Markalr konut projelerinden konut
satin alan tiketiciler, 2021 yilt

1. peyrekte peginat, senet

ve banka kredisi kullanimi
seceneklerinden en fazla peginat
kullanimini tercih etti. 2021 yili

1. peyrek ddnemde stok erime hizi
%5,04 oraminda gercekiesirken,
markall konut projelerinde
gergeklestirilen satiglanin 7,197
vabanci yatinmeilar tarafindan
gergeklesil.
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A‘ R‘ G‘ E I‘.YIL
Turkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

c1 G2 G3 c4
7000
5.976
6000
5.615
5.260 5.258 5.298
5000
4560
4.427
a00 3907
3.168
3000
2.164
2000 740
1.386
1000
740 860
0

Ocak Subat Mart Misan Mayis Haziran Temmuz Ajustos Eylal Ekim Kasim Aralik

~=—2021 -—=—2020 -—8=2015 -S<2018 -—8=2017

Yabancilara yapilan konut satiglan; 2021 yili 1. ceyregi sonu itibariyle gecen yiin ayni dénemine gire %2,51ik

bdydme ile 12.192 adet seviyesinde gerceklesti.

Kaynax: TOIK
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ZiEEd « I‘.m

2020 yili Eylll ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yili Nisan ayi
sonuna kadar devam etmistir. 2020 yili Eylul ay1 baginda artis trendine giren ve %1,08 seviyesinde
gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yil Nisan ayinda %1,40 seviyesine ylkselmistir. Ayni
sekilde 2020 Eylul ay1 basinda artis trendine giren ve %13,80 olan yillik faiz orani ise, 2021 yili Nisan
ayl sonunda 4,31 puan artarak %18,11 seviyesine yukselmigtir. 2021 yi Mart ayr sonunda konut
kredisi hacmi 276,7 milyar TL seviyesinde gercgeklesti. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut
kredisi hacmi icindeki payr 2020 Mart ayinda %56,9 seviyesindeyken, 2021 yili Mart ayinda %61,9'a
yikselmistir. Mart 2021°de bir dnceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin payr %20 ,8'den
%17,5’e, Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %14,8'den %11,7'ye disis gostermistir. Takipteki
konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Eylul basindan itibaren artis trendine girerken,
Ekim 2019 itibariyla disus trendi baglamis olup 2021 Mart ayi itibariyla %0,30 olarak gergeklesmistir.
Toplam tuketici kredileri ise Mart ayinda 692 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yil Mart ayinda
%41,4 olan Konut kredilerinin toplam tuketici kredilerindeki payr Mart 2021 itibariyla 1,4 puan azalarak
%40 olarak gercgeklesti. Toplam krediler yaklasik 3,78 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel
kredilerin toplam krediler igindeki payi %22,4 oldu. Bu oran 2020 Mart ayinda %21,6 seviyesindeydi.

KONUT ve TICARIi GAYRIMENKUL

2020 yili 4. Ceyrek doneminde kullanilan konut kredisi miktari 13.975 milyon TL’ye ulasti. Ortalama
kullandirilan kredi tutari ise 2020 yili 4. ceyreginde 218.000 TL oldu.

Kullandinilan Konut Kredisi

Kullandnian
kresdil toplami 12.M3 | 17.308 7.368 1.837 5.920 E.790 18216 | 25075 | 24.089 | 33230 | 55.001
{mikyon TL)

Kulkandrian
kredi sayes: (adet)

—a— -
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2021 Nizan ayr itiban e konut kredilerinde aylik faiz oram %1,40, yilik bilesik faiz ize

%18, 11 seviyesinde gergekiasti.

Haynai: TOME

Sektor Genel

oagim Saviar oagim imiyon T fl 007 o ool e
Toplam Bankacilik 51 9100,0 276.723 277 milyar 632 milyon TL
Sektorii civarindadir.
Topiam Mevduat 32 %911 252,072

’5,::‘;; gs'ﬂ"af 3 %61,9 171.250

Yeri Ozel Mevduat 8 %17,5 48.356

Labane Mevduat 21 %11,7 32.466

Do, Ganicatar 0 0 g
g:lr:cgll':: ve Yatinm 13 20,0 0.8
Katihm Bankalan 6 28,9 24.651

Kaynak: BDDK

“En son agiklanan veriler Mart 2021 BDDK verileridir.

27 Subat 2019'da faaliyet izni alan Tirkiye Emlak Katiim Bankasi A.S. lle birlfkte katilim bankalari sayisi 8'ya yikselmish.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_08

31

Rapor Tarihi: 06.12.2021

*GIZLIDIR



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

A‘ R‘“G‘E YIL

wAS

Fazla Konut Kredisi Kullanilan ik 10 il

100.000 :
80.328
80.000 =
60.000
40.000 33284 =
83 21.763 . 2 23
20.000 . 52 10688 4848 7.582 8519 6.021 5.187 4718
0 | S B N E RCE T RO
Istanbul Ankara Izmir Bursa Antalya Kocaell Adana Mersin Gaziantep Manisa

mToplam stok (milyon TL) = Takipteki krediler toplami {milyon TL) = Takipteki Kredilerin Toplam Stoga Orani (%)

2021 yilt 1. geyrek sonu itibariyle topiam konut kredileri iginde en fazia konut kredisi kulfanilan ilin %:28,9 orania

Istanbul oidugu gordimektedir. Istanbul'u %12 ile Ankara, %7,8 oranla ise Izmir takip etmektedir.

Kaynak: BDOK - FinTdrk
‘€121 sonu venisidir
Kot Krodisi Sicku ve Takiplek Krecaier kdmdiatd lopdam verdevdir.

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)"
200 185,73 Endeks Degeri: Aylik Nominal
136.97 149,15 149,95 2021 Mart Degisim (%)

185,79 1,67%
100
Yillik Nominal Baslangig Dénemine Gare
o Dedgisim (%) Nominal Degisim (%)

Mar'18 Mar19 Mar'20 Mar'21 23.91% 85,79%

Kaynak: Endeksa

Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2021 Mart sonu itibariyle 185,79 puan seviyesinde gergeklesti.

Endeks, gegen senenin aym ayina oranla 35,84 puan artig gdsterirken, aylik 3,04 puan arhig gdsterdi. 2021 yifina
175,21 puan seviyesinde baslayan endekste, 3 aylk dSnemde 10,58 puaniik bir artis yagandi.
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A R G E I‘ b
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

4.3. Degerleme islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yoénde Etkileyen Faktorler

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

- imarli ve karma projeye uygun yapilasma hakkina sahip olmasi

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- Parsel Gzerinde henlz proje gelistiriimemis olmasi

4.4,  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme Konusu Tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesinde yer alan, imarin 6770 ada, 2 parseli
teskil eden, mahallen Samandira Mahallesi sinirlari igerisinde, konumlu “Arsa” vasifli VAKIF GYO A.S.
mulkiyetine ait tasinmazdir. Konu tasinmaz, geometrik olarak amorf yapida olup, hafif egimli bir
topografik yapiya sahiptir. Sancaktepe Belediyesinden alinan 1/1000 6lgekli imar plani Gzerinde
yapilan oOlciimlere gore parselin gineybatisinda 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.
Parsel lGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel gevresi yari duvar Gzerinde ¢it ile gevrilidir.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykir Durumlara lligkin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz igin alinmig herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadir.
4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz igin alinmig herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadir.
4.7, Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi

Amagch Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz mahallen bos arsa vasfinda olup herhangi yapi kullanimi mevcut degildir.
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BOLUM 5

KULLANILAN
DEGERLEME
YONTEMLERI




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

o I‘.m

5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirim
dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan &zel
gayrimenkullerin dederlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulliin degerlemesi igin baz kabul
edilir.

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

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde inga edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6éntnde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin goézle gordlur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak lzere iki farkl
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yéntemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
guvenilir ve gergekgi yaklasim emsal karsilastirma ydntemidir. Bu degerleme yénteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklagimi agsagidaki varsayimlara dayanir:

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

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

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre iginde satildig1 kabul edilir.

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

- Secilen kargilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapiimasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

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

5.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazin degerine ulasmak icin; taginmazin mevcut imar
planlarindaki yapilasma durumu g6z éntinde bulundurularak Proje Gelistirme Yontemi kullaniimis olup
ayrica Emsal Karsilastirma Yoéntemi kullaniimigtir.
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5.2.1.

Arsa Emsal

Emsal 1

Emsal 2

Emsal 3

Emsal 4

leri

Agiklama
Degerleme konusu tasinmazin dogusunda
yer alan, (2 parsel: 3.241,58 m2) TAKS: 0.40,
KAKS: 1.30, 5 Kat KONUT imarl, (3 parsel
1.576,46 m2) Ticaret+Konut/4 imar
haklarina sahip oldugu bilinen 7829 ada
uizerinde kayith toplamda 4818 m2
yliz6lgiimlii 2 ve 3 parsel 45.000.000.-%
bedelle satiliktir. Konu tasinmazile konu
emsallerin kus ugusu mesafesi ~1.02 km.
olarak tespit edilmistir. 3 numarali parsel
giiney yonden Atayolu Caddesi' ne, dogu
yonden Cizgi Sokagina cepheli olup, 2
numarali parsel ise kuzey yonden Mehmetgik
Sokagina, dogu yonden Cizgi Sokagina
cephelidir.

ilgili Kis/Kurum-Telefon

HABIP BERK
0532-636-70-44

SATILIK ARSA ORNEKLERI

4.818,00

Yiizolglimii(m?)

AlrR 6 E «YIL

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Satig Degeri (TL) Satiga Esas Birim Deger (TL/m?)

45.000.000 9.340

Degerleme konusu taginmazile ayni bélgede
yer alan, KAKS: 1.00 TAKS: 0.40, 4 Kat
KONUT imar durum hakkina sahip,
Alparslan Caddesine 26 metre, 76 metre ise
sokak cepheli toplamda 1877 m2 alanh 4
adet bos parsel 10.450.000 TL bedelle
satiliktir. (~%8 pazarlik payi olacag!
sgrenilmistir.).

GOKHAN YILMAZ
0532-280-73-54

1877,00

10.450.000 5.567

Degerleme konusu tasinmazn dogusunda
yer alan, TAKS: 0.40, KAKS: 1.00, 4 Kat
KONUT imar hakkina sahip 6226 ada 486,39
m2 yiizélgimli 3 numarali parsel ile 6226
ada 486,60 m2 yiizlgimlii 4 numarali parsel
4.500.000 TL bedelle satiliktir. Konu
tasinmazile konu emsalin kus ugusu
mesafesi ~1.03 km. olarak tespit edilmistir.
Konu emsal kuzeydogu yonden Oltu
Sokagina cephelidir.

IBRAHIM OCAK
0532-711-59-58

973,00

4.500.000 4.625

Degerleme konusu tasinmazin kuzeyinde
yer alan, TAKS: 0.40, KAKS: 0,70 4 Kat
KONUT imar hakkina sahip 6296 ada 285
m2 yiizélglimli 5 numarali parsel 1.600.000
TL bedelle satiliktir.

Emlak Ofisi
0531-573-37-03

285,00

1.600.000 5.614

Emsal 5

konusu tasi n

yer alan, TAKS: 0.50, KAKS: 1.25, 4 Kat
 TIC+KONUT imar hakkina sahip 7971 ada
6.722,14 m2 yizolglimli 1 numarali parsel
64.000.000 TL bedelle satiliktir. Konu
tasinmazile konu emsalin kug ugusu
mesafesi ~1.20 km. olarak tespit edilmigtir.

BORA UGURTAY
0505-215-58-23

6.722,14

64.000.000 9.521

Emsal 6

Deg konusu t: n Vil
yer alan, TAKS: 0.40, KAKS: 0,7, 4 Kat
 TIC+KONUT imar hakkina sahip 759 ada 240
m2 yiizélgimli 15 numarali parsel 2.500.000
TL bedelle satiliktir. Parsel igin dilkkan+konut
icin ruhsat alindigi beyan edilmektedir.

Sahibinden
0535-686-42-70

240,00

2.500.000 10.417

Goris 1

Konu taginmazn arsa birim degerinin 9.000
TL/m2 -10.000 TL/m2 olabilecegi
belirtilmistir.

ERKAN BURAK EROL
0533-208-58-51

Goriis 2

Konu taginmazn arsa birim degerinin 8.000

VEDAT KOG
0507-609-99-62

TL/m2 labilecegi belirtilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin c¢evredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin arsa fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer Ozellikli satilik arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 4.625 TL/m?~ 10.417 TL/m?
araliginda oldugu bil

Basliklar

Yiizolgiim (m?)

gisi edinilmigtir.

Ornek 1

Ornek 2

Ornek 3

Ornek 4

Ornek 5 Ornek 6

istenen Satis Fiyati
(TL)

istenen Birim Satig
Fiyati (TL/m?)

Ongériilen Pazarlik
Orani

Alan Diizeltme
Katsayisi

imar Durumu
Diizeltme Katsayisi

Konum Serefiyesi
Diizeltme Katsayisi

4.818 1.877 973 285 6.722 240

45.000.000 10.450.000 4.500.000 | 1.600.000 64.000.000 | 2.500.000
9.340 5.567 4.625 5.614 9.521 10.417

-7% -5% -5% -5% -7% -5%

10% 15% 15% 20% 10% 10%

-10% -5% -5% -5% -5% -5%

-5% -5% -10% -5% 10% -5%

8.219 5.567 4.394 5.895 10.282 9.896

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?) 7.376
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Al rlal & l‘.m

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazin arsa birim m? degeri 7.376
TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Arsa Birim m? Toplam Arsa

_ 2
Ada-Parsel Arsa Alani, m Degeri TL Degeri TL

6770/2 17.518,17 7.376 129.205.878

Emsal karsilastirma yontemine goére tasinmazin degeri 129.205.878,-TL olarak hesaplanmistir.

5.2.2. Emsal Krokisi (Arsa, Diikkan ve Markali Projeler)

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, liks segmentte
konutlar ve de ticari birimler tasarlanmigtir. Daire tipleri metrekare bazinda ve musteri ihtiyaclarina
gore farklilik gostermektedir.

SA: Satilik Arsa

SK: Satilik Konut
SD: Satilik Diikkan
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A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

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

5.2.3. Proje Gelistirme Yontemi (Mevcut Yapilagsma Sartlarina Gore)

Mevcut imar durumuna gére degerleme konusu parsel Uzerine Konut ve Dikkan olarak proje
gelistirilmigtir. Satilabilir ve ortak alanlar plan notlarina goére belirlenmis olup KAKS degeri izerinden
satilabilir alan belirlenmis bu alana %30 planh alanlar imar yonetmeligine gore ilave yapilarak toplam
satilabilir alan belirlenmistir. Konut kullanimi toplam satilabilir alani %85, Dikkan kullanimi ise %15
olarak ongoérilmustir. Proje icin varsayimlar asagidaki tabloda verilmistir.

PROJENIN ADI: ALYAPI

Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZ| MH.
Projenin Sahibi ALEMDAR YAPI
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut
Proje Baslangi¢-Bitis 2015-Yasam Basladi

Projenin Arsa Biyiikliigii(m?) 7.574,87
Toplam ingaat Alani(m?) =

Konu-Rezidans 78

Diikkan-ig Yeri 0

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 Alanlari -
Market - YuriylUs Alanlari - Bisiklet ve Scooter Parklari
Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 2+1, 3+1, 4+1

Satilik Konutlar

Otopark Durumu

o Net Briit Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
2+1 80 110 950.000
3+1 130 197 1.800.000
3+1 135 190 1.500.000
4+1 140 286 2.300.000
*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari disdrilmistiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 8.427,53

DIGER BILGILER

Proje 78 adet mesken nitelikli bagimsiz bolimden olugmakta olup, projede

Ozellikler 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte daireler yer almaktadir. Konut blyuklukleri 80 ile 286
metrekare arasinda tasarlanmistir.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli -
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PROJENIN ADI: EGEBOYU

Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZ| MH.
Projenin Sahibi SINPAS GYO

Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Diikkan

Proje Baslangi¢-Bitis 2012-Yagsam Basladi

Projenin Arsa Biyikliigi(m?) 40.548

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 672

Diikkan-Ig Yeri 28

Ofis-Biiro 0

Magaza 0

Sosyal Tesis imkani Aclk, Kapali Yiizme Havuz, Fitness, Hamam, Sauna, Bisiklet Parkuru,

Yirtylis ve Kosu Parkurlari, Cocuk oyun alanlari, Basketbol ve Tenis
sahalari, Yoga Plates Alani
Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1,

Satilik Konutlar

Otopark Durumu

_ Net Brit Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+0 45 52 470.000
1+0 48 60 850.000
2+1 107 117 1.650.000
4+1 145 175 2.670.000
*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diisdrilmdstiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 13.141,21

DIGER BILGILER

Proje toplamda 700 adet bagimsiz bolimden olugsmakta olup 672 adet
bagimsiz bolim mesken nitelikli, 28 adet bagimsiz bélim ise ticari
niteliktedir. Konut tipleri 1+0'dan 4+1'e kadar uzaniyor. Konut blyuklUkleri
45 ile 175 metrekare arasinda tasarlanmistir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli -

Ozellikler
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PROJENIN ADI: KOYCEGIz

Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZI MH.
Projenin Sahibi SINPAS GYO
Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut

Proje Baslangi¢-Bitis 2016-Yasam Basladi
Projenin Arsa Biyikliigi(m?) 25.964

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 291

Diikkan-Ig Yeri

Ofis-Biiro

Magaza

Sosyal Tesis imkani Kapali Yuzme Havuzu, Fitness, Hamam, Sauna, Yirlyus Parkurlari, Cocuk
oyun alanlari

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 2,5+1, 3,5+1
Satilik Konutlar
_ Net Brit Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+1 55 70 900.000
2+1 100 139 1.590.000
2+1 90 116 1.700.000
3+1 130 169 2.550.000

*2. el satislari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diisdrilmdgtiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 13.509,98

DIGER BILGILER

Sinpas Yapi'nin Sancaktepe'de hayata gecirdidi yeni projesi Sinpas
Kdycegiz projesi 5 ila 15 kath 13 bloktan oluguyor. K&y konseptinde insa

Ozellikl edilen Koycegiz projesinde 2+1'den 4+1'e kadar farkli konut tipleri

zellikler bulunuyor. Projede konutlara Patika Evleri, Kir Evleri ve Asma Bahge Evleri

adi verildi.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli 0
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PROJENIN ADI: METROLIFE
Projenin Konumu SANCAKTEPE, ABDURRAHMANGAZ| MH.
Projenin Sahibi SINPAS GYO

Proje Hakkinda Bilgi
Konut, Diikkan

Projede Yer Alan Nitelikler

Proje Baslangi¢-Bitis 2018 - 2021

Projenin Arsa Biyukliigii(m?) 4.227

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 544

Diikkan-ig Yeri 0

Ofis-Biiro 0

Magaza 10.000 m2

Sosyal Tesis imkani Fitness,Yoga, Dans, Pilates, Sauna, Teras ylizme Havuzlari, Bisiklet

Parkuru ve YurlyuUs Yollari, Kapali yizme havuzu, Glzellik merkezi, 1400
m?2 Cars! Alani, Kapali ve Agik Otopark
Kapali-Acik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Satilik Konutlar

Otopark Durumu

_ Net Brit Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+1 42 65 875.000
2+1 60 86 1.500.000
3+1 100 142 2.490.000
4+1 125 180 2.900.000
*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylar diistrilmUstiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 16.137,43

DIGER BILGILER

Sinpas GYO tarafindan hayata gecirilen Metrolife projesi 544 konut ve 10
bin metrekare garsi alanindan meydana geliyor. Projede 1+1'den 4+1'e
kadar farkl konut tipleri yer aliyor. Metrolife Sancaktepe'de 1+1 daireler 58

Ozellikler ila 76 metrekare, 2+1 daireler 85 ila 139 metrekare, 3+1 daireler 120 ila 206
metrekare, 4+1 daireler 180 ila 268 metrekare buyuklige sahip.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli -

ull" u!' [[1LL

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede satisa konu konutlar igin inceleme yapilmis olup
proje gelistirme sonucu ulasilan konut alanlari icin emsal verilerinden faydalanilarak birim deger
belirlenmistir. Proje gelistirme tablosunda konut birim degeri 13.000 TL/m? olarak baz alinmigtir.
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Satisa Konu Diikkanlar

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI
e - Pazarlikh Pazarlikh
Emsal Tirii Ozellikler Mgl Kigfurim- . i)l Sabe Degeri [Ty S2tga Esas BiriM  Satis Degeri  Birim Deger,
Telefon Deger (TL/m?) b )
Degerleme konusu tagsinmazara yakin, taginmazlarin  [Emlak Ofisi
dogu yonlnde yer alan Osmangaz Mahallesi sinirlari  |(533) 360 87 35
igerisinde konumlu Denge Towers Projesinde
Emsal 1 konumlu, 145 m2 beyan edilen ancak 120 m2 oldugu 120,00 3.400.000 28.333 3.130.000 26.083
tahmin edilen diikkan 3.400.000 TL bedelle satiliktir.
Pazarlik pay vardir.
Degerleme konusu tagsinmazlara yakin, tasinmazarin  |Sahibinden
dogu yoniinde yer alan Osmangaz Mahallesi sinirlari  |(533) 097 38 65
igerisinde konumlu Denge Towers Projesinde
Emsal 2 L, A5 2 beyangedilen ancak :20 m2 oldugu 120,00 2.800.000 23.333 2.575.000 21.458
tahmin edilen diikkan 2.800.000 TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payi vardir.
Degerleme konusu tagsinmazara yakin, taginmazlarin  [Emlak Ofisi
glineydogu yoniinde yer alan Eyiip Sultan Mahallesi (552) 31044 84
sinirlari igerisinde konumlu Suryapi Lavender
Emezll3 Projesinde konumlu, 286 m2 beyan edilen ancak 240 22000 ecood 30833 ES0000 2880
m2 oldugu tahmin edilen diikkan 7.400.000 TL bedelle
satiliktir. Pazarlik payi vardir.
Degerleme konusu taginmazara yakin, taginmazlarin  [Emlak Ofisi
glineydogu yoniinde yer alan Eylip Sultan Mahallesi (507) 24501 45
sinirlari igerisinde konumlu Suryapi Lavender
Projesinde konumlu, 180 m2 giris kati, 180 m2
Emsaq [Pl LER CERes CEVEK e GRS Syl 200,00 7.500.000 37500 6.900.000 34500

kati 160" ar m2 oldugu tahmin edilen diikkan 7.500.000
TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi vardir. Bodrum kat
1/4 oraninda zemin kata indirgenmistir. Konu emsalin
zemin kata indirgenmis tahmin edilen alani 200 m2
olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu taginmazara yakin, taginmazarin  [Emlak Ofisi
kuzey yoniinde yer alan Abdurrahmangaz Mahallesi (532) 636 70 44
sinirlari igerisinde konumlu Sinpas Lagln Projesinde
=) CERSI konumIu, 165 m2 beyan edilen ancak 135 m2 oldugu 135,00 1.050.000 7.778 965.000 7.148
tahmin edilen diikkan 1.050.000 TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payi vardir. Konu emsal site igerisinde yer
aldigindan serefiyesi diig Uktir.

Degerleme konusu taginmadzar ile ayni bélgede yer Emlak Ofisi
alan, Miisliim Cadde ve Osmanpasa Caddesi lizerinde [(533) 167 05 12
=) EEICI konumIu, 200 m2 beyan edilen ancak 150 m2 oldugu 150,00 4.750.000 31.667 4.370.000 29.133
tahmin edilen diikkan 4.750.000 TL bedelle satiliktir.

Degerleme konusu taginmadzar ile ayni bélgede yer Emlak Ofisi
alan, Atayolu Caddesi tizerinde konumlu, giris kati 55 |(506) 827 11 49
m2, bodrum kati 55 m2 olarak beyan edilen ancak her
bir kati 40" ar m2 oldugu tahmin edilen diikkan
1.200.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi vardir.
Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmistir.
Konu emsalin zemin kata indirgenmis tahmin edilen
alani 50 m2 olarak hesaplanmigtir.

Emsal 7 50,00 1.200.000 24.000 1.105.000 22.100

Basliklar Ornek 1 Ornek2 Ornek3 Ornek4 Ornek5 | Ornek6 Ornek7
Alani (m?) 120 120 240 200 135 150 50
istenen Satis Fiyati (TL) 3.400.000 | 2.800.000 | 7.400.000 | 7.500.000 | 1.050.000 | 4.750.000 | 1.200.000

istenen Birim Satis Fiyati

(TL/m? 28.333 23.333 30.833 37.500 7.778 31.667 24.000
Ongériilen Pazarlik Orani -15% -15% -15% -15% -15% -15% -15%
Alan Diizeltme Katsayisi -5% -5% -10% -10% -5% -5% -5%
Konum Serefiyesi Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti 0% 0% 0% 0% 0% -5% -5%

Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 22.667| 18.667| 23.125| 28.125 6.222| 23.750| 18.000
ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?) 20.079,37

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede satisa konu diikkanlar igin inceleme yapilmis olup
proje gelistirme sonucu ulasilan ticari alanlar icin emsal verilerinden faydalanilarak uyumlastiriima
yapilmig ve ticari alanlar igin birim deger belirlenmistir. Proje gelistirme tablosunda diikkan birim degeri
20.000 TL/m? olarak baz alinmistir.
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Proje Bilgileri

PROJE BILGILERI

Parsel Alani (m?) 17.518,17
KAKS 1,65
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 37.576,47
KONUT ALANI (m?) 31.940,00
DUKKAN ALANI (m?) 5.636,47
ORTAK ALAN (m?) 18.788,24
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 56.364,71

Projede;

- Konut alanlari igin m2 birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 3.600,-TL/ m?
- Dukkan alanlar igin m2 birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 3.400,-TL/ m?
- Ortak alanlar icin m2 birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 2.300,-TL/m? olarak

baz alinmistir.

Ust Yapi Maliyeti

Ust Yapi Birim
Maliyeti(TL/m?)

Unsur Blrl(r_:_leyln?l;yet ingaat Alani (m?) TI\O/IZII;/Z‘U"E???
Konut 3.600 31.940,00 114.984.012
Diikkan 3.400 5.636,47 19.164.002
Ortak Alanlar 2.300 18.788,24 43.212.946

Toplamlar 56.364,71 177.360.960

3.146,67

Hesaplamalar sonucunda giincel yapilagsma sartlarina gére 56.364,71 m? ingaat alani igin; ortalama
m? birim ingaat maliyeti 3.146,67-TL/m?, toplam yapi ingaat maliyeti ise 177.360.960,-TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, uUst maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢cevre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngériilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi ingaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %Z20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini

kapsayacagi 6ngorialmugtir.

Alt Yapi1 Maliyetleri

- . Toplam

B'”('.T.]L?An?l;yet ingaat Alani (m?) ingaat
Maliyeti (TL)
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 56.364,71| 177.360.960
PROJE 5% 56.364,71 11.085.060
KAZI VE HAFRIYAT 6% 56.364,71 13.302.072
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 56.364,71 15.519.084
SATIS VE PAZARLAMA 2% 56.364,71 4.434.024
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYETI 100% 56.364,71| 221.701.200

Projenin %100 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam maliyeti 221.701.200,-TL olarak hesaplanmistir.
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MALIYET DAGILIMLARI

Toplam
Toplam ingaat ingaat
: : Unsur _Maliyeti _Maliyeti
Insaat Toplam Ingaat Maliyet Uzerinden Uzerinden
Alani (m?) | Maliyeti (TL) Orani(%) Unsur Unsur
Ortalama Ortalama
Maliyeti(TL)  Birim Maliyet
(TL/m?)
Konut 31.940,00 114.984.012 | 64,83% 143.730.016 4.500
Dukkan 5.636,47 19.164.002| 10,81% 23.955.003 4.250
Ortak Alanlar 18.788,24 43.212.946 | 24,36% 54.016.182 2.875
TOPLAM MALIYET 56.364,71| 177.360.960,35 100% | 221.701.200,44 3.933,33

Projenin ingsaatinin 2023 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur.

YILLARA GORE iINSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI
YILLAR

TOPLAM

Tamamlanma Oranlari 20,00% 60,00% 20,00% 0,00% 100,00%
ingaat Maliyeti (TL) 221.701.200 | 254.956.381 | 293.199.838
Yillara Gére insaat Maliyeti (TL) | 44.340.240|152.973.828 | 58.639.968 255.954.036

KABULLER

Satilabilir Konut Alani (m?) 31.940,00

Konut Birim m? Degeri 13.000,00
Satilabilir Diikkan Alani m? 5.636,47
Dukkan Birim m? Degeri 20.000,00
ingaat Maliyeti Artis Orani (%) 15,00%
Satis Fiyati Artis Orani, % 15,00%

Proje maliyetlerinin her yil %15, satis gelirlerinin ise %15 oraninda artacagi varsayilmistir.

Konu projede konumlandirilacak olan konutlar ve diikkanlar igin yillar itibari ile m2 satis bedelleri, satis orani ve
satig geliri agsagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 TOPLAM

Konut Satiglar (TL/m?) 13.000 14.950 17.193 19.771

Yillara Gore Konut Satis Oranlari 0,00% 30,00% 40,00% 30,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Konut Alani 0 9.582 12.776 9.582 31.940,00
Yillara Gore Konut Satig Gelirleri 0 143.250.915 | 219.651.404 | 189.449.336 552.351.655
Diikkan Satiglari (TL/m?) 20.000 23.000 26.450 30.418

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 5636,47 5.636,47
Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri 0,00 0,00 0,00|171.447.363 | 171.447.362,65
TOPLAMLAR 0,00 143.250.915 | 219.651.404 | 360.896.698 723.799.018

Proje bunyesinde yer almasi planlanan; Konutlarin ve dikkanlarin satiglarina proje insa halindeyken

2022 yihinda baslanacak olup,

tamamlanacagi 6ngéraimustar. Tum satiglarin 3 yil icerisinde tamamlanacagdi 6ngérulmustar.

ingsaatin tamamlanmasinin ardindan 2025 yilinda satiglarin
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indirgeme Orani 22,0%

2 Yillik Tahvil Getiri Orani, 17,94%

5 Yilik Tahvil Getiri Orani, % 18,69%

Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 18,32%

Risk Prim Orani, % 3,69%

Kupon Dénemi 6 Ay

11.11.2021 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU 1 2 3 4
YILLAR 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 | 31.12.2025
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL) 0 143.250.915 | 219.651.404 | 189.449.336
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 0(171.447.363
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -44.340.240 -152.973.828 | -58.639.968 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) -44.340.240 -9.722.913|161.011.436 | 360.896.698
indirgeme Orani 22,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL 254.448.820

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gore yapilan ¢alisma ve varsayimlar
sonucunda net bugiinki deger 254.448.820-TL olarak hesaplanmistir.

Yukarida yapilan hesaplamalar taginmazin mevcut imar durumuna belirlenmis olup farkl bir proje
uygulanmasi durumunda degerler farklilik gésterebilecektir.

5.2.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan “Kira Degeri Tespiti”
yapiimamistir.

5.2.5. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Degerleme konusu parsel Ulzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan hasilat paylasimi veya kat
karsiligi pay oranlari tespit edilmemisgtir.

5.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Degerleme konusu taginmaz i¢cin mevcut imar durumuna goére gelistiriimis proje analizi ve kullanilan
veriler 5.2.3. baglik altinda verilmigtir.

5.2.7. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile

Ulasilan Sonuglar

Degerleme konusu taginmaz i¢cin mevcut imar durumuna goére gelistiriimis proje analizi ve kullanilan
veriler 5.2.3. baglik altinda verilmigtir.

5.2.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
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Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yuksek buginkl 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 mimkiin olup en yliksek degerine ulastiran kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut yapilasma kosullarindaki “MIA (Merkezi is Alani)” kullanim
amagli gelistiriimesi sonucu “En Etkin Ve Verimli Kullanim”da olacagi distiniimektedir.

5.2.9. Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa vasfinda oldugundan musterek veya bélinmuis kisim analizi
mevcut degildir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar(emsal karsilastirma) yaklasimi ve Proje Gelistirme ydntemi
kullaniimigtir. Tim ydntemlerden elde edilen degerler rapor icerisinde detayl olarak verilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul tizerinde yasal belge gerektiren herhangi bir yapi mevcut degildir.

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 lzerinde degerini veya devrini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir
takyidat mevcut degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazin alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen, Uzerinde proje
gelistiriimesine yénelik herhangi bir tasarrufta bulunulmadigi tespit edilmistir. Ayrica rapor tarihi itibari
ile degerleme konusu tasinmazin 09.12.2016 tarihinde Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.$. adina
satis isleminden tescil edildigi ve henlz 5. Yilini doldurmadigi tespit edilmistir. Ayrica VAKIF GYO’dan
temin edilen aktif toplami gosterir belge rapor ekinde verilmistir. Konu taginmazin degeri aktif toplamin
%20’sini gegcmedigi tespit edilmigtir.

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir Gist hakki, devre miilk hakki bulunmamaktadir.
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6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gérus

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

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” bashkh 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayl veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 6770 ada 2 parsel Arsa olarak GYO portféytinde bulundurulmasinda
bir sakinca olmayacag,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gzere “Portfdylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit

bulunmadigindan GYO portféylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi,
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Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi 6770 Ada 2 parselin
degeri Emsal Karsilastirma Yontemi dogrultusunda boélgede satisa konu arsalar incelenerek m2 satis
bedelleri belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimistir.

7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu
kitiigiinde istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi 6770 Ada 2 parsel sayili tagsinmazin
pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmigtir.

Tasinmazin nihai degeri Emsal karsilastirma ydntemine goére belirlenmis olup Proje Gelistirme
Yoéntemi ile belirlenen deger 6ngériye dayali olarak yapildigindan nihai degerde kullanilmamistir.

Buna gore taginmazin;
KDV hari¢ Piyasa Degeri:
129.205.878,-TL (Yuzyirmidokuzmilyonikiyiizbegbinsekizylizyetmigsekiz TL)

KDV dahil Piyasa Degeri:
152.462.936,-TL(Yuzelliikimilyondortyiizaltmigikibindokuzyiizotuzalt TL)
olarak belirlenmistir.

Tarik OCAK Ahmet MERMERKAYA
Harita Miihendisi ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:409769 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKCU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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7.3.Beyan

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

e Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle ve degerlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iliskisinin bulunmadig;

e Degerleme Hizmetinin Gcretinin raporun herhangi bir bolimine baglh olmadig;

e Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gerceklestigi;

e Degerleme Uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki editim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

e Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda mulku kisisel olarak denetledigi; hususunu
beyan ederiz.

e  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine goére hazirlanmistir.

EKLER
e Tasinmaza ait resimler
e Takyidat Belgesi
e Tapu Belgesi
o Vakif GYO 15.11.201 tarihli yazi

e Degerleme uzmanlarinin lisans érnekleri ve tecriibe belgeleri
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