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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 lligkin Bilgiler

27.12.2021

30.12.2021

2021 _VAKIF_GYO_16

istanbul, Umraniye ligesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 5
Parselde kayith 8.774,05 m? ve 3328 Ada 12 Parselde kayitli
7.225,80 m? arsalar (izerinde Insa Edilen 261.537 m? toplam
insaat alanli Ofis Kulelerinden olusan Proje

(Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Bolim
bazli Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri)

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tarnk OCAK
Harita Mihendisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409769

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

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

Soézlesme Tarihi:05.11.2021
Sdzlesme No: GYO_2021_06

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 Organi’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi (111-48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayih
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(IN-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin girketimizce daha &nce
hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_16

Rapor Tarihi: 30.12.2021

*GIZLIDIR




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

A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A §

Deger Agiklamasi ‘ Deger (TL)

Tasinmazlarin 30.12.2021 Tarihli Ozet Degerleri

Mevcut Projeye gore %86 tamamlanmis degeri KDV harig ‘ 1.795.902.854
Bir Milyar Yedi Yiiz Doksan Bes Milyon Dokuz Yiiz Iki Bin Sekiz Yiiz Elli Dért

Mevcut Projeye gore %86 tamamlanmis degeri KDV dahil ‘ 2.119.165.368
iki Milyar Yiiz On Dokuz Milyon Yiiz Altmis Bes Bin Ug Yiiz Altmis Sekiz

Mevcut Projeye gore bilgi amagh %100 tamamlanmis degeri KDV harig ‘ 1.980.300.432
Bir Milyar Dokuz Yiiz Seksen Milyon Ug Yiiz Bin Dért Yiiz Otuz iki

Mevcut Projeye gore bilgi amach %100 tamamlanmis degeri KDV dahil ‘ 2.336.754.510
iki Milyar Ug Yiiz Otuz Alti Milyon Yedi Yiiz Elli Dért Bin Bes Yiiz On

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV harig ‘ 2.513.390.000
iki Milyar Bes Yiiz On Ug Milyon Ug Yiiz Doksan Bin Sifir

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV dahil ‘ 2.965.800.200

iki Milyar Dokuz Yiiz Altmis Bes Milyon Sekiz Yiiz Bin Iki Yiiz

Projenin Mevcut projesine gore net bugtinkii degeri KDV harig ‘ 1.049.225.360
Bir Milyar Kirk Dokuz Milyon Iki Yiiz Yirmi Bes Bin Ug Yiiz Altmis

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil ‘ 1.238.085.925
Bir Milyar ki Yiiz Otuz Sekiz Milyon Seksen Bes Bin Dokuz Yiiz Yirmi Bes

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_16 Rapor Tarihi: 30.12.2021

*GIZLIDIR



BOLUM 2
KURULUS VE

MUSTERIYI
TANITICI
BILGILER




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

e o I‘.vu

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 dederleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kugukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degderleme Standartlarina ve Turkiye’de vyurirlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Ydénetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili tebli§ uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 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 Yatinm Ortakligi 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 tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.I1SIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; istanbul, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada 5 Parselde kayith
8.774,05 m? ve 3328 Ada 12 Parselde kayith 7.225,80 m? arsalar (izerinde insa Edilen 261.537 m?2
toplam ingaat alanh Ofis Kulelerinden olusan projenin (Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri +
Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri) glinimiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden satis ve kira deg@erinin 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 YERI, KONUMU

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi,
N0:30 (3328 ada 12 parsel), No:40 (3328 ada 5 parsel) posta adresinde yer almaktadir.

Tasinmazlar istanbul Uluslararasi Finans Merkezi igerisinde yer almaktadir.

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde Sarphan Finans Park, Uphill Court, Kent Plus, Watergarden, Mimar
Sinan Camii, 216 AVM, Metropol istanbul, Nidakule, Varyap Meridian, Ulker Sports Arena, Atasehir
Belediyesi ve markali projeler yer almaktadir.

AN
£2

TKe:
Paniee "™ ‘\\
{Meridian,C;BI

DG LAY
'G'rl(gl{h.r‘i‘gd‘ulk»Q
1 A7)

N
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Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 8.774,05 m?
yuzolgimll “arsa” vasifli F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 5 Parsel ve 7.225,80 m? yuzdélgimli “arsa”

vasifli F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 Parsel sayili tapuda Arsa nitelikli tagsinmazlardir.

3328 ada 5 parsel sayili tagsinmaz yapi ruhsati ve eki mimari projesine gére 10 bodrum kat +zemin kat
+ 41 normal kat olmak Uizere toplam 52 kattan olugsmaktadir. Ruhsat projesine gére parselde 9 adet

diikkan ve 48 adet ofis olmak lizere toplam 57 adet bagimsiz bélime bulunmaktadir.

3328 ada 12 parsel sayili tasinmaz yapi ruhsati ve eki mimari projesine gére 10 bodrum kat + zemin
kat + 25 normal kat olmak Uzere toplam 36 kattan olusmaktadir. Ruhsat projesine gére parselde 9

adet dikkéan ve 36 adet ofis olmak Uzere toplam 45 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili

iigesi
Mahallesi
Koyii
Sokagi
MevKi
Niteligi
Pafta
Ada
Parsel
Yuzolgimi

Malik

ili

ligesi
Mahallesi
Koyii
Sokagi
MevKki
Niteligi
Pafta
Ada
Parsel
Yuzolgimi

Malik

ISTANBUL

UMRANIYE

FINANSKENT

ARSA

3328

5

8.774,05 m?

VAKIF GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI AS.

ISTANBUL

UMRANIYE

FINANSKENT

ARSA

3328

12

7.225,80 m?

VAKIF GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Blok No =

Bagimsiz Bélim No =

Bagimsiz Boliumiin Kati -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi

Arsa Payi 1/1

Cilt No 2

Sahife No 105
Edinme Tarihi 25.12.2012
Edinme Yevmiye No 34454

Zemin Tipi Ana Tasinmaz

Hisse Pay 1

Hisse Payda 1

Blok No -

Bagimsiz Bolum No =

Bagimsiz Bolimiin Kati -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi

Arsa Payi 1/1

Cilt No 2
SELIIERNG) 112
Edinme Tarihi 25.12.2012
Edinme Yevmiye No 34454

Zemin Tipi Ana Tasinmaz

Hisse Pay 1

Hisse Payda 1
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Degerleme konusu tasinmazlar i¢in alinan gincel tapu kayit belgesine gére tasinmazalar Uzerinde
herhangi bir takyidat bulunmadigi tespit edilmistir.

3.1.4. TAKYIDAT BIiLGILERI

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

Degerlemeye konusu tasinmaza ait imar durumu yazisi Umraniye Belediyesi imar Sehircilik
Mudurliginden 60269154.754-(2013/100311-11327-3482353 nolu 16.11.2021 tarihli yazi ile temin
edilmistir.

Degerleme konusu;

3328 Ada, 12 Parsel sayili sayili tagsinmaz 19.06.2012 t.tarihli, istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani'na gére; H= Serbest, KAKS=2.85 yapilanma sartlarina sahip T3 lejantli Ticaret
Alani'nda kalmaktadir. Ayrica 12 parsel, 22.04.2016 tasdik tarihli "Umraniye-Atasehir-Géztepe Hafif
Metrosuna iligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani" giizergahinda kalmakta iken; 19.06.2012
onayli istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli uygulama imar Plani sinirinda kalan kisimlarina iliskin
23.01.2019 tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi
onaylanmistir. Parselde, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Rayli Sistem Daire Baskanh@i goriis alinarak
uygulama yapilacaktir.

3328 Ada, 5 Parsel sayil sayili tasinmaz 19.06.2012 t.tarihli, istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani'na gére; H= Serbest, KAKS=2.85 yapilanma sartlarina sahip T3 lejantli Ticaret
Alani'nda kalmaktadir. Ayrica 5 parsel, 22.04.2016 tasdik tarihli "Umraniye-Atagehir-Goéztepe Hafif
Metrosuna iligkin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani" giizergahinda kalmakta iken; 19.06.2012
onayl istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli uygulama imar Plani sinirinda kalan kisimlarina iligkin
23.01.2019 tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi
onaylanmistir. Parselde, istanbul Bliyiiksehir Belediyesi Rayl Sistem Daire Bagkanligi goriis alinarak
uygulama yapilacaktir.
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T.C
{UMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Schircilik Madirligi

Sayi ¢ 60269154.754-2013/10031]-11327-3482353 Je.sdl...2021
Konu : imar Durumu

Savin; VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
(K. Bakkalkéy Mah. Uman SK. No:3
Atasehir/ ISTANBUL)

llgi:  10/11/2021 tarih ve 11327 sayih dilekge;

Umraniye llgesi. Finanskent Mahallesi, F22D23D4D Pafta. 3328 Ada. 12 Parsel sayili
yerle ilgili talebiniz incelenmistir.

S6z konusu parsel; 19.06.2012 rtarhli, Istanbul Finans Merkezi 171000 dlgekli
Uygulama Imar Plam'na gore; H= Serbest, KAKS=2.85 yapilanma sartlanina sahip T3 lejanth
Ticaret Alam' nda kalmaktadir, 19.06.2012 t.tarihli plana ait Plan notlan yazimiz ¢kinde olup.
bu plan notlarina gore uygulama vamlacaktir.

Avrica 12 parsel, 22.04.2016 tasdik tarihli "Umraniye-Atasehir-Goztepe Hafif
Metrosuna lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plant" glizergalinda kalmakta iken;
19.06.2012 onayls Istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli uyguiama mar Plam sinirinda kalan
Kisimlarina iliskin 23.01.2019 tasdik tarihli 13000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Oigekli
Uygulama Imar Plam Degisikligi onaylanmugtir, Parselde, Istanbul Biiyitkschir Belediyesi
Rayl Sistem Daire Baskanh@ gériig alinarak uygulama yapilacaktir,

Bilgilerinize rica ederiz.

Ekler: 1. Plan Pafta Ornegi (Cizim Olgegi 1/2000)
2. Plan Notlan (3 Sayfa)

g sin: Gogian Mert CELASUN

Adres: Arsturk Mah. Fatib Sultan dehmet Cad, No: 63 PK 34761 Umraniye /ISTANBUL Imor ve Sehireibk MadGra;
Teinfon: 0 (216} 443 56 00 Faks: 0 (216] 335 32 76 waw. comvantye bei 1y Wnaflesd cophiss dog "
Nopath Elektronk Pesto (VEP) Advesi: yonraniyeholdiye sl kop or Tel: 0215 443 56 00/ Dohili 1156
= ¥ E-Posio (mavduram@umranipe. el s
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T.C.
UMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Midirligi
Sayr @ 60269154.754-[2013/10022]-11326-3482350 .\l?..xl.;.../zozl

Konu : [mar Durumu

Sayin; VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
(K. Bakkalkéy Mah. Uman Sk. No:3
Atasehir/ ISTANBUL)

ilgi:  10/11/2021 tarih ve 11326 sayvili dilekge;

Umraniye llgesi, Finanskent Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, S Parsel sayili
yerle 1lgili talebiniz incelenmistir.

Sisz konusu parsel; 19.06.2012 trarihli, Istanbul Finans Merkezi 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Planm'na gore; H= Serbest, KAKS=2.85 yapilanma sartlanina sahip T3 lejanth
Ticaret Alam' nda kalmaktadir. 19.06.2012 t.tarihli plana ait Plan notlart yazimiz ekinde olup,
bu plan notlarina gére uygulama yapilacaktir.

Ayrica 5 parsel, 22,04.2016 tasdik tarihli "Umraniye-Atagehir-Goztepe Hafif Metrosuna
figkin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani" giizergahinda kalmakta iken; 19.06.2012 onaylh
[stanbul Finans Merkezi 1/1000 &lgekli uygulama Imar Plant siminnda kalan kisimlarina iliskin
23.01,2019 tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Olgekli Uygulama fmar Plam
Degisikligi onaylanmustir, Parselde, Istanbul Blylksehir Belediyesi Rayll Sistem Daire
Bagkanligr g6rilg alinarak uygulama yapilacakur.

Bilgilerinize rica ederiz.

Ekler: 1. Plan Pafta Ornegi (Cizim Olgegi 1/2000)
2. Plan Notlar (3 Sayfa)

S N Bilgr ;10 Dogon Merr CELASUN
R No: 134768 " JISTANBUL s
Adres Atatuck Mah. Fatih Sultan Mehmet Cad. No: 63 PX: 34763 Umranné /1S HU it ye Sebircit Miidinkige

: D216} 443 8 Faks: D . el
Tolofon: D (216} 443 56 00 Faks: 0 [216] 335 37 76 waw.umraniye. bedtr Fet: 0215 443 5660/ DahiV: 1156

) &) Post P} A nEheRdpesiSPhs 0. = >
Kapth Elektroni Poste (KEP) Advesi. umvonigetelrdipesisPhs02. kep. ¢r E-Pastas imaedarim Emaipe et t
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Plan notlari;

<ISTANBUL FINANS MERKEZI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
(19.06.2012 T.TARIHLI VE 28/9522 SAYILI OLUR)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Planlama alan bidtiiniine yénelik Kentsel Tasarmi Rehberi ve Kentsel Tasarim Projeleri. Cevre ve
Sehircilik Bakanligs veya goreviendirecefi kurumeca hazirlanacak ve Bakanlik¢a onaylanacakur.

2. Plan. Plan notlan. Kentsel Tasanim Rehben ve Kentsel Tasanm projelerine uygun olarak hazirlanacak
ve Cevre ve Sehircilik Bakanhifi'nca onaylanacak Avan Proje ile uygulama yapilacaktir.

3. Planlama alan biitiiniinde tiim fonksiyon alanlarinda, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanm
Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmis zeminin altinda ihtiyaca gore ikiden fazla bodrum kat
yaptlabilir. T1 Ticaret Alanlan Diginda egimden dolayt agiga ¢ikan tiim bodrum katlar iskan edilebilir.
iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir, Bodrum katlarda yapitacak otoparklar ve teknik hacimler
emsal hesabina dahil edilmez.

4. TI Ticaret alam diginda Planlama alaminin tamaminda: TAKS. binalara ait kotlar, blok boyut ve gekli,
bloklarin gekme ve yaklagma mesafelert, yap1 nizam ve taban oturumlan, bodrum, zemin ve normal kat
yilkseklikleri serbest olup. bu kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanm Projesine uygun
olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir.

S, Planlama alanindaki tiim fonksivon alanlan Kentsel Tasanim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesi ile
tanzim edilecektir. Planlama alam icerisinde kamuya agik yaya ve tagit gegis hacimleri ile parseller arasi
gecis yollart yer alabilir. Giivenlik ve servis amacl bu yollar emsale dahil degildir. Kentsel Tasanm
Rehberinde ve Projesinde Kamusal amagh olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu Ichine irtifak
tesis edilerck uygulama yapilacaktir.

6. Planlama alani biitiiniinde her tiirlii peyzaj dtizenlemeleri Kentsel Tasanm Rehbert ve Kentsel Tasarim
Projesinde belirlenccektir,

7. 19.01.2010 tarihinde Basbakanlik Afet ve Acil Durum Ynetimi Bagkanhgi tarafindan onaylanan
“Anadolu Yakastna Ait Mikrobélgeleme™ kapsamindaki imar planlarina esas *1/2.000 Glgekli yerlesime
uygunluk haritalaninda”™ belirtilen hususlara uyulacakur.

8. 28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 giin ve 4015, 13.07.2005 giin ve 7676,
16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Bayindirhk ve Iskan Bakanhi tarafindan onaylanan Istanbul
ili, Kadikty Ilgesi, Kaglikbakkalkdy Mahallesi, Atagehir Toplu Konut Alant imar Plani Revizyonuna
esas jeolojik-jeoteknik etiid raporlan dogirultusunda uygulama yapilacakur,

9. Ozel Proje Alam ve Rekreasyon alani, Cevre ve Schircilik Bakanligi'na veya Bakanlikca belirlenecek
Kurum veva Kuruluga devredilmeden uygulama yapilamaz.

OZEL HUKUMLER

TICARET ALANLARI
10. Ticaret alanlannda, ayni milkivette olmak. Emsal [ngaat Alan sabit kaimak kogulu ile adalar ve
parscller arasinda emsal transferi vapilabilir.
11, T2. T3 Ticaret alanlan ve Ozel Proje alaninda otopark ihtivaci. Kentsel Tasanm Rehberi ve Projesinde
belirtilmesi ve Bakanhk¢a uygun grillmesi halinde komsu donati alanlan igerisinde ve zemin altinda

karsilanabilir.

12. T1 TICARET ALANLARI
12.1. T1 Ticaret alanlannda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda. alig-veris merkezi. rezidans, vonetim
merkezi. konaklama tesisleri. sinema, tiyatro, v.b.sosyal killtirel tesis alanlan. ticaret, biiro, is han.
lokanta. gazino. ¢arsi. ok kath magazalar, bankalar. oteller, dzel hastane. 6zel egitim alanlan, kath
otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gore uygulama yapilacakur.
12.2. Bu alanda blok boyut ve sckli, yapt. nizami ve taban oturumu serbesttir,
Sayfal/3
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12.3. T'1 Ticaret Alaninda ikiden fazla bodrum kat iskan edilemez. Iskan edilen bodrum Katlar emsale
dahildir. Bodrumlar siteye veya binava ait ortak Kullanima agik sosyal ve idari tesis olarak
Kullandabilir. Bu alantar emsale dahil edilmez,

12.4. Bloklann bahge mesafeleri. yonetmelikte belirlenen bahge mesatelerine gére vapihr veya [lgesinde
onaylanacak vaziyet plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapilar aynk. blok ve sira blok seklinde
vamlabilir. Birden fazla yap: yapilabilir. Yapi adalannda mimari avan projesinde belirlenceek arazi
kotlarina gére uygulama vapilacaktir, Binalarin kot alma durumlan. blok boyutlan ve parsel
yamlanma sartlan avan proje veya vaziyet plani ile befirlenir.

12.5. Imar Kanunu nun 23. maddesine tabidir

12.6. Bina kontiirleri diginda, yap: yaklagma simrlarina: kadar tabii zemin altinda minimum ihtiyacin 4
katina kadar emsal harict kapal otopark yapiiabilir. Otopark giris ¢1kist 8n bahge mesafesinden
saglanabilir. Agik atoparklar, bu hesaba dahil edilmez. Arazi eiminin tazla oldugu yap: adalarinda
kademelendirme yapulabilir,

12.7. Her ebatta tesisat sartlan TAKS a ve KAKS a dahil edilmez

12.8. Mimari ¢éziimlerden dolay) geriye dogru ¢ekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

12.9. T1 Ticaret Alamnda bahscdilmeyen hususlarda Istanbul Belediyesi Imar Yonetmeligi gecerlidir.

13. T2 TICARET ALANLARI

T2 Ticaret alanlaninda. E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, alig-veris merkezi, rezidans, yénetim merkezi,
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltiire] tesis alanlar, ticaret, bilro, ig ham, lokanta, gazino.
cargt, cok katl magazalar. bankalar, oteller, 6zl hastane, dzel egitim alanlan, kath otopark v.b.
fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesab, asagida verilen tabloya gore hesaplanacaktir,

Mevcut Ada ve Meveut Tapu | Emsal | Toplam Emsal Emsalin Kullamlacag
Parsel No Alam Ingaat Alani Plan Bolgesi
33171 12.106.48 25 ~ 30.266.20 A
o33 9.591,43 2,5 23.978.58 D
33241 13.483.00 2.5 33.707.50 B

14. T3 TICARET ALANLARI

T3 Ticaret alanlarinda, E=2.85 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda, alig-veris merkezi, rezidans, yonetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tivatro, v.b, sosyal kiiltiirel tesis alanlar, ticaret, biiro, igham, lokanta,
gazino, ¢arsy, ¢ok katl magazalar. bankalar, finans kurumlari, oteller, zel hastane, dzel egitim alanlari,
kath otopark v.b. fonksiyonlar ver alabilir. Emsal hesabi, agagida verilen tabloya gire hesaplanacaktir.

| Mevcur Ada ve Meveut Tapu | Emsal | Toplam Emsal | Emsalin Kullandacag:
Parsel No Alani x ingaat Alam Plan Bolgesi
L 33231 57.461.73 2.85 163.765.93 ~ I5F
| 332083 54.390.55 285 155.013,10 ]
| 3323/6 32.004.94 285 91.214.08 | H+G
[ 35191 4343438 | 285 | 123.787.98 K
33211 | 25.059.91 285 | 71.420.74 £
| 33181 40.503.00 | 285 | 11543355

OZEL PROJE ALANI
15. Ozel proje alaminda. E=2.85 ve H=Scrbesttir, Emsal net parsel alani izeninden hesaplanacaktir. Bu

Sayfa2/3
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alanda, Konut shg-verig merkezi, rezidans, yonetim merkezt, konaklama tesisleri ile sinema. tiyatro.

konterans. toplants. sergi. tuar salonlart v.bh, sosyal kithirel wesis alanlan. ticaret. bro. ishany. lokanta.

wazino. gargl. ¢ok Katl magiazalar. bankalar, finans Kurumlan, oteller, Gzel hastane, Gzel egitiny alanlan,
katlt otopark v.b. fonksivonlar yer alabilir.

DONATI ALANLARI:

16. Ilkbgretim Tesisleri Alani. Ortadgretim Tesis Alan, Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlari, Resmi
Kurum Alani, Dini Tesis Alanimda E=1.50 ve H=Serbesttir.

17, Temel Egitim Oncest Egitim Alanlannda anackulu yapilabitir,

18. Rekreasyon alanlarinda E=0.15 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda tamann emsale dahil edilmek kogulu ile
zemin altinda veya dstiinde ticari fonksiyonlar ver alabilir. Zemin altinda iskan edilecek ticari
fonksivonlarda kal yikseklikleri Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesinde belirlenceek
olup serbestur,

19. Meydan diizenleme alamnda ilgili kurum ve kurulug gérislert dogrultusunda Cevre ve Sehircilik
Bakanli@i'nca onaylanacak avan projeve gre uygulama yapilacaktir.

20. Planlama alaninin tamaminda ilgili yonetmelige uyulmas: ve Kurumiann uygun gériglerinin alinmas)
kaydryla Heliport ve Yiikseltilmig Heliport ve Yiikseltilmig Heliport pistleri yapilabilir.

21. Park alanlannda ilgili altyaps kurulugunun talebi ve gértistt dogrultusunda imar plami tadilat: yapilmadan
altyaps tesisinin gercktirdigi biiyitkliikte yer alt ve yer iistil trafolar, tesisat odalan, v.b. altyap: tesisleri
yaptiabilir.

22. Planlama alani igerisindeki Donat alanlannin, bily@iklikieri Korunarak konum ve sirlarinm
degigtirilmesinde Cevre ve Schircilik Bakanhgs yetkilidir,

Sayfa3 /3
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3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

Degerlemeye konu tasinmazlar 25.12.2012 tarihinde Ifrazen Taksim isleminden VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ ne, tescil edilmistir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 19.06.2012 t.tarihli, Istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Plani'na gore; H= Serbest, KAKS=2.85 yapilanma sartlarina sahip T3 lejantli Ticaret Alani'nda
kalmaktadir. Ayrica 12 parsel, 22.04.2016 tasdik tarihli "Umraniye-Atagehir-Gdztepe Hafif Metrosuna
iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani" giizergahinda kalmakta iken; 19.06.2012 onayh Istanbul
Finans Merkezi 1/1000 6lgekli uygulama imar Plani sinirnda kalan kisimlarina iliskin 23.01.2019
tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi onaylanmistir.
Parselde, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Rayl Sistem Daire Baskanligi gériis alinarak uygulama
yapilacaktir.

3.1.9. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Kararn, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerleme konusu taginmazlar igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsiigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapiimis 09.03.2017 tarihli anahtar teslim gétiri bedel usuli ana
yiklenici sdzlesmesi bulunmaktadir. Ana yiiklenici tarafi: REC Uluslararasi ingaat Yatinm Sanayi ve
Ticaret A.$.’dir.

3.1.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Ahmip 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. Tasinmazlar Uzerinde
heniz kat irtifaki tesis edilmemistir.

Ada/Parsel VERILIS AMACI TARIH NO KAPSAMI ls"':'\'(TSEI
3328/5 YENI YAPI 22.06.2015 [15/10852| OFIS VE ISYERI 57
3328/12 YENI YAPI 22.06.2015 [15/10851| OFIS VE ISYERI 45
3328/5 YENILEME 7.06.2017 | 17/8672 | OFIS VE ISYERI 57
3328/12 YENILEME 7.06.2017 | 17/8674 | OFIS VE ISYERI| 45
3328/12 iSiM DEGISIKLIGI 23.11.2018 |18/17808| OFIS VE ISYERI 45
3328/12 iSiM DEGISIKLIGI 29.09.2020 | 20/7260 | OFIS VE ISYERI 45
3328/12 iSiM DEGISIKLIGI 21.09.2021 | 21/7906 | OFIS VE ISYERI| 45
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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 tasinmazlarin yapi denetimi Bulgurlu Mahallesi, Alemdag Caddesi, No:96, i¢ Kapi
No:8 Uskiidar/iISTANBUL adresinde yer alan Istanbul Asya Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir.

3.1.13. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligskin
Aciklama

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti icin tagsinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina gore degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi”, projenin net buginki dederinin tespitinde ise
“Gelirlerin indirgenmesi (Proje Gelistirme Yontemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tim yéntemlerde de
tasinmazlarin yasal izinleri alinmig mimari projelere gére degerlendirilmistir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar icin alinmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. istanbul ili

Turkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan sehir ve Turkiye
Cumbhuriyeti Devletinin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan
en cok go¢ alan ve en kalabalik ilidir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-
kiltirel agidan ©nde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi
blyuklik agisindan diinyada 34. sirada yer alir. Nifuslarina goére
sehirler listesinde belediye sinirlari géz énune alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer
almaktadir.istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve
Bogazigi boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
bdélimune Avrupa Yakas! veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimilne ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.
Tarihte ilk olarak ¢ tarafi Marmara Denizi, Bodazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada iizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiylime 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. Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari
arasinda Roma Iimparatorlugu, 395-1204 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin
imparatorlugu,1261-1453 yillar arasinda tekrar Bizans imparatorluju ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda
Osmanl imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica Istanbul, Hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirldi§i 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi olmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi
nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da
kaybolan dogal limanlari vardir. Bu o6zellikleri ylUzinden bdlge topraklari Uzerinde uzun sireli egemenlik
anlagmazliklari ve savaslar yasanmistir. Baglica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baglica dogal géller Biiyilkgekmece,
Kugiikgekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis
Ozellikleri gorulir. Hava sicakliklari ve yagdis ortalamalari diizensiz; bitki ortlist dengesizdir.

4.1.2. Nufus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu
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

4.1.3. Umraniye ilgesi

Umraniye, istanbul ilinin ilgelerinden biridir. istanbul'un nifus
bakimindan en kalabalik dordincl, Anadolu Yakasi'nin en
kalabalik ilgesidir. iice 35 mahalleden olusur. 22 bin hektarlik bir
yerlesim alanina sahiptir. Batidan Uskiidar, gineyden Atagehir,
dogudan  Sancaktepe, kuzeydogudan  Cekmekdy ve
kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle gevrilidir. Umraniye istanbul'un
en hizli kentlesen ve nifusu hizla artan; kdy ve yore
geleneklerinin de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme
érnegidir. Umraniye, ekonomik cesitlilik agisindan gok zengin bir
yoredir. Kigluk imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve agag¢ urlnleri Uretimine kadar cesitlilik
gOstermektedir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

ilk ceyrek biiylime verileri salgin siiresince sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden
etkisi ve yurtdisi talebin gicund artirarak korumasi ile gigclu bir performansa isaret etti. 2021 yili ilk
ceyrekte GSYH gugli blyime kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere goére
gayri safi yurtigi hasila (GSYH) bir dnceki déneme goére %1,7 buyurken, takvim etkisinden arindiriimisg
yillik buyime hizi %7,3 olmustur. Arindirilmamis verilerde ise buyime %7 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla yilliklandirimis 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 sektori kredi hacmi
ikinci ¢ceyrek sonuglari i¢ 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 dne ¢ikmaktadir. Mart
ayinda 52,6 olan imalat sanayi PMI Mayis itibariyla 49,3 ile daralma bélgesine gerilemistir. Mevsimsel
etkilerden arindiriimis verilere gére, Mart ayinda 110,2 de@erindeki reel sektdr gliven endeksi Mayis
ayinda 107,1’e inerken, ayni dénemde imalat sanayi kapasite kullanim orani %75,6'dan %75,2'ye
inmistir. Doviz kuru gelismeleri ve kiresel etkilerle diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle
enflasyonda yukselis devam etmektedir. Mart ayinda %16,2 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1’e giktiktan sonra Mayis itibariyla %16,6’ya hafif gerilemistir.
Ayni dénemde c¢ekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan %17,8’e yikseldikten sonra %17,0 inmistir.
Gida fiyatlarinda yillik enflasyon ise ikinci ¢ceyrekte bir miktar yavaglayarak Mayis itibariyla %17,4
seviyesinde bulunmaktadir. Ote yandan, kiresel egilimlerin etkisiyle genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu yiikselmeye devam etmektedir. Mart'ta %31,2 olan Yi-UFE yillik
enflasyonu Mayis itibariyla %38,3’e gikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %34,0'dan %41,3’e
yukselmistir. Son donemde enflasyon dinamiklerinde 1limli yavaslama isaretleri goriilse de doviz
kurlarindaki oynaklik, birikmis maliyet unsurlari ve beklentiler enflasyonda yukari yonli riskleri canli
tutmaktadir. 2021 yilina asilama ve ekonomilerdeki toparlanma iyimserligi ile baslayan kuresel
piyasalardaki risk istahi Mart ayindan bu yana kirilgan bir seyir izlemektedir. S6z konusu kirilganlikta
ABD basta olmak lzere gelismis ekonomilerin enflasyonundaki hizlanma ile merkez bankalarinin
destekleyici adimlarini erken bir asamada c¢ekebilecekleri kaygisi rol almaktadir. Son dénemde
aciklanan veriler kiresel ekonomideki toparlanmanin sirdiguni teyit ederken, gelismis
ekonomilerdeki destekleyici para ve maliye politikasi ile likidite bollugu dnemli bir faktér olarak 6nemini
korumaktadir. Politika yapicilar enflasyondaki ylikselisin gegici unsurlardan kaynaklandiginin altini

gizerek tansiyonu dugtirmeye caligirken, risk istahinin verilere duyarliligi yiksek seyretmektedir.
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Basi Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Bilylime** nn:::g 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 3133704 | 39019 852618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 | 3,00 471
2019 4.320.191 52.316 760.778 9.213 0,90 5,68
2020 5047909 60.537 | 717.049 8.599 | 1,80 7.04

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

bir énceki yilin ayni dénemine gbre % 1,76 arftr.

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

Yillik Enflasyon*

Gt G2 c3 Ca
30

2452 2524

25

20

1023 1085 113 10,56

1035 10,26

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 onceki aya gére %1.08, bir 6nceki yilin Mart ayina

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

Kaynak: TUIK
“Bir dneeki yilin ayni ayina gore degdigim
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c2'19 ¢3'19 c4a'19 C1'20 G220

12
10

7,
8 669 654 656 54, 645 g1 638 6,33 667 6,60 687

6
6,
" 597 587 577 553 582 565 572 575 595 598 6,24
2 112 111 114 1.1 > > 1,10 14 11 1.1
| W a—— 1 ! 8 R __ B 2 _ 8 _ B : 8 ' 8 n ' 3 n
0
[=2] [=2] o (=] [+ (=] (+2] o o o [=] Q o Q (=]
SRR = - C el Rl S S S
L - - o =
zZ 2 £ 2 20D ¢ <8 32 2z 2 %
—8—-AVRO/TL —=—DOLAR/TL

2020 yihinin 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.

Bliylik Sehirlerdeki Ntifus (bin kisi

2016 2017 2018 2019 2020
Istanbul 14.804 15.029 15.068 15.519 15.462
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Kaynak: TCMB
“Her ayin son gind doviz satig verileri esas ainmighr.

Istanbul'un nifusu, bir énceki yila gére
56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon

462 bin 452 kisiye disti. Tirkiye
nifusunun %18,49'unun ikamet ettigi

Ankara 5.347 5.445 5.504 5.639 5.663
i Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile
—L — — e ol 500 Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile
Bursa 2.9m 2.937 2.995 3.056 3.102 Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa
Antalya 2.329 2.364 2.426 2512 2548 ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya
Kaynak: TUIK izied.
Yas Grubu ve Cinsiyete Gére Niifus, 2020
mmm Kadin
B Erkek
90+ [ |
85-89 — Erkek 41.915.985
- — Kadin | 41.698.377
70-74 1 — Toplam | 83.614.362
65-63 . _____________________________________|]
60-64 |
55-59 e
50-54 .|
45-49 |
40-44 L e ——
35-39 . _______________________________________________________________________________________]
30-34 .
25-29 1
20-24 . ___________________________________________________________________|
15-18 |
10-14 L |
59 D ——————————
D L
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 ¢adi olarak tamimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %:66,5 iken 2020 yilinda %67, 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 %:9,5'e yikseld.

Kaynak: TUIK

YIL
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DECERLEME VE KAS

Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig: Pay

GSYH Igindeki Pay (%) ve Biiyime Hizi - (Yillik Bazda)

50 430 426 416
a0 3
7.3 20,1
20 137 1?3 132 151 169 193 16,7
10 450 asfl 53f 55Q 63 E,?I s.al 56 61 7.1 80 a5l 550 71 54 5,4'
o mfl mil ufl wf ul mE 2N = ml N I IR E'°s =
[Te] b= = — =] el (=21 (=]
w g 8 & 8 £ 8§ 8 §I ez g 23z 2 ¢ & 2204
[ [ (] 3] ] 3] 3] [ ] ] [ (] (] & & & o o g
-20 173 12,8

mSekior Pay (%) w=Bdaylime Hizi (%)

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

%5, 1 oldu. Aymi dénemde ingaat sektdrld %3,5 kdgllirken, gayrimenkul faaliyellerinin bilyldme oram %2.6 oldu. GSYH
, %626,2 artarak 1 trilyon 524 milyar 788 milyon TL oldu.

Kaynak: TUIK
2020 yulr 4. peyrak sonu vesidie

Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%)

12 a3
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Kayrak: TOK

Ceyrek Bazda Bdydme (%6)"

40 321
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. 2016 2017 z01s I -l. 2020
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80 249
-40
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Kaymak: TLWK
“Bir dncekd yin aym ddnemi de kiyasianmas:.
“Eagmie dbdnem rakamiannds gincalame yapumaghe
Ingaat Sektérii - Milli Gelir Bilyiime Rakamiari Kargilagtirma 1 (%)*
30 25.2
23 4
195 7.7 3” 8 2‘3 |
20 1? o? 149 145 S 16,0
10
: [ I I |os|”u— |
. c;4.1? c118  c2 13 GSNSI 4’ 13 crisll] c21slll cans c419 G120 G220 c;azo
-84
.20 -10.5 -14.0 6.4
-30 249
mGSYIH Biyidme Orani (%) -in$aat Sektdrd Bhydme Oram (%)
Kaymak: TOK
“Gegmis dinem rakamiannda gancelems yapimigi
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2021 yih birinci ¢ceyrek konut satislari, bir énceki ¢eyrege goére yaklasik %23 oraninda bir
azalma géstererek 263.050 adet olmustur. ilk satislar ise geyreklik bazda bugiine kadarki en diigiik
seviyesine gerilemis ve 80.370 adet olmustur. 2021 yili birinci ¢eyreginde, gecen yilin ayni dénemine
gore, ilk satiglarda %25,2 oraninda diisiis, ikinci el satiglarda %21,8 oraninda diisiis yasanmistir. ilk
satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani ise gectigimiz ceyrekteki artisindan sonra yeniden disus
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 dusus kaydederek 47.216 adet olmustur. Dider satislar ise, gecen yilin ayni
dénemine gore %1,9 oraninda artis gostererek 215.834 adet olarak gerceklesmistir. Konut fiyatlarinda
subat ayi verilerinde bugtine kadarki en yiksek artis oranlari gérilmuds 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
satislar ise bir dnceki ceyrege gore %9,7 oraninda gerilemis ve birinci ceyrekte yabancilara 14.647
adet konut satisi gergeklestiriimistir. Ceyrek bazdaki gerilemeye karsin mart ay! verisi, veri setinin en
yiksek satisi olarak kayitlara ge¢gmis; mart ayinda yabancilara 4.248 adet konut satisi yapimistir.
Dérdiincli 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 ik e ayinda bir dneeki yila glire, bina
2014 28 252 598 149 sayisi %131,8, ylzdlgimi 87,5, dederi %:144,3,
daire sayisi %105,6 arth.

2015 28.727.5086 2%
2016 20.340.118 2% Kaynak: TLIK
207 32 802435 12%
2018 35.040.843 7%
2019 38.801.537 11%
2020 39.307.621 1%
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k Bazda Konut Satislari {adet)

Satiglariman Pay (%)
;118 138,660 163.604 303.464 95 861
G218 162505 175.030 327335 105223 521
;318 142 585 162.427 306.012 102297 35
G418 106535 208.706 I 405 642 148127 58,10
2016 Toplam 631.688 T09.7eT 1.341.453 449508 3.5
G117 145 635 1789.954 325 . 7B0 125,083 8.4
G217 160397 178.186 328 563 120282 30,6
G317 180.488 195.880 378.365 117.852 1.3
G417 183.009 196.577 I 378.586 109872 9.0
2017 Toyplam 650_ 698 T49.616 1.400.314 473,098 3.6
;118 13B8.777 165.100 304.87T Ba.3ED 29.4
z2'18 160.100 182.055 342 155 112.425 329
318 1687.198 189181 358.359 54.4T7B 153
c4'18 185.497 187510 Fra.oor 20537 65
20 B Toyplam 651.572 T23826 1.375.308 276820 201
=118 107.B58 148 574 250433 38.169 143
218 B8 295 151 068 - 248 363 44 608 179
318 130.258 228 T8 358.87T 105023 2932
G418 174.570 308686 483 258 144 600 239
201 B Toplam 511.682 BIT.4T 1.34B.729 332508 2.7
=120 107432 233 606 341.038 125288 ELE
220 0340 193391 I 2B3.731 137075 483
320 J 161.438 FT5.073 538.509 242 316 452
420 110,532 227 506 3348.038 84 6847 181
I 2020 Toplam ] 480.740 1.028.578 1.498.3168 573337 8.2
Konut satisian 0 yrlingz bir dncski yria gdre % 11,2 arfarak 1 milyon 499 bin 316 oldu.
Maynai TOK
e et e, G il e & s sl
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A'RiG'E .YIL

DECERLEME VE AT

Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)
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200.000 2
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g £ 8§ 322 2 f s 2 au g %

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

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

1 milyon 29 bin 576 adet olarak gergekiesti.

Hayrak: TLIK
Uk Bateg: Kovud draficie farafindan vaya Grahicide kat kavgigr anlagan kigiar farafindan bir korwdun ik defa safbmas:,
leinei ef sahg: W satugian ev abm kigink b konwly ksrar bagka bir highe safmas:,

Ipotekli Konut Satislart

&
bl
250.000 = 4]
= "‘_‘- &
[0 ] =
= = =
= =
200.000 - =
[ = <
:2 &y fT“ "I =5
I E i i} IE b= o]
150.000 = Fr = = i 5 2
] e - — L]
100.000

g

:
i =]
= i

i
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i

w3
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- : w
I I . I .

Eki19 Kaz'19 Ara"19 Oca'20 Sub20 Mar'20 Mis20 May20 Haz'20 Tem'20 AQu'20 Eyl'20 EK'20 Kas'20 Ara'20

!

[47]
—

50.000

I 75019
35,576
24450

]
[ ] 50411
I 12510
- 43.911
B G027
42 r:,‘-.lr
11
I e
43,329
108 670
| 17088
B 15483
101504

m [potekll 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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A‘ R‘f‘ E I‘.YlL

Konut Fiyat Endeksleri (Turkiye Geneli)

REIDIN GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi {Ocak 2010=100)*

250 Endeks Degeri: Aylik Nominal
oo 1801 1843 1938 2054 2021 Mart Dedisim (%)

150 205,4 0,30%
100
Baglangic Donemine Gore
- Qigi Nominal Degigim (%)
0

Mar'18 Mar19 Mar'20 Mar'21 T, 72% 103,80%

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

Endeks Degen:
2021 Mart

334 4 :
300 219,7 2288 251,80 i n.-'
200 ! '
100 Baglangig Donemine Gdre
) Nominal Degigim (36)

Mar'18 Mar'19 Mar'20 Mar'21 27,64% 213.10%

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

300 265.5 End;g;? hDﬂec_:teri: Anymf'”m;"??l
< al edigim (%
188.2 220.2

200 1889

265,5 1,59%
100 Yillik Nominal Baslangig Donemine Gore
Degigim (%) Nominal Degigim (%)
a

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

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi'ne gdre, 2021 Nisan ayinda, bir énceki aya gére %0,19, gegen yilin aymr

ddnemine gore ise %6,03 oramnda fiyaf artigi gergeklegt.

Kaynak: SEIDIN
“REIDMN-GYODER Yo Konul Fiyal Endeksi, 3d proje gelghincisinin sundudu foplam 70 proje ve aylk oralama 22 500 kenwl stoku Grerindsn hesaplanvmakiader,
““RENNN Tirkiye Sanik Kosul Fiyyal Endeksi (81 1 orfabimas)

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

200
133 136 140 o9

150 14 111 112 112 120
108
. a4 85 90 g5 102 85 . gq 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 -
L & & & & i S e s s = = &

—B—TR-B1 Konut Satinalma Gici Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi lgn)
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A'R‘G" .YIL

DECERLEME VE AT

Markall Konut Projeleri Gostergeleri
Yabancilara Konut Satisi Orani (%)

Markall konut projelerinden konut
satin alan tiketiciler, 2021 yili

1. peyrekile peginat, senst

ve banka kredisi kullanimi
segeneklerinden en fazla pesinat
kullanimini tercih etti. 2021 yilt

m 5,50
. 730
mm 6,90
mm 651
m 500
mm 7 B8
mm 7,19

1500

mmm 10,90
- 564
= 561
m 445
| 370

. 12 B0

mm 8,50

5 8
. —— 20,14
2317
—— 2 43

mm 610

1. peyrek dénemde stok erime hizi
19 €319 C120 C320 C1'2 %5,04 oraninda gerceklesirken,
markall konut projelerinde
gerceklestirilen satislanin %7, 197
Kaynak: REIDIN yabanc! yatinmeilar tarafindan
gerpeklest.

(;ns C316 ¢117 €317 C118 €318 C1

mYabancilara Konut Sabs Orami (%)

Odeme Yéntemleri
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50 3R © 2 _85 2 5 an z 7 o = ¢ 8,5 gﬁ
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an 38 = S--‘ﬁ =% %E Ehy n 0
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C117 ¢217 G317 G417 G118 (218 C318 G418 G119 G219 ¢34

o
@
—
o w
= 3 .o
™ )
= od !;\
m ! = =
o "7':3“7 — 5]
=3 = L) P
o -o & — 04
] - I -
— — I -—I
9 C4 (;42{1

19 120 G220 (;32() ;121
mPeginat Kullarmm Orani (3] mBanka Kredisi Kullamm Orani(%:) mSenet Kullamm Orami?a)

Kaynak: REIDIN

Stok Erime Hizi Orani (%)

10
8
& . <Y 460 450
4 319 3 50
0
G117 G217 CSI? :;41? G118 G218 G318 G418 G1'19 r;219 319 C4'19 C1'20 G220 ¢3'20 G4'20 C1'21
mStok Enme Hia
Kaynak: REIDIN
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Turkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

c1 c2 c3 C4
7000
6000
5.615
5269 5.258 5.298
5000
4.560
4.427
ap0 3907
3.168
3000
2.164
2000 742
1.386
1000
790 860
0

Ocak Subat Mart Nisan Mawis Haziran Temmuz Agusios Eylul Ekim Kasim Aralik

-&—2021 -®-2020 -®—2019 -®—2018 -8—2017

Yabancilara yapilan konut satiglan; 2021 yili 1. ceyregi sonu itibariyle gegen yilin ayni ddnemine gdre 262,51k

biiyiime ile 12.192 adet seviyesinde gergeklesti.

Kaynak: TUIK
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ZiEEd « I‘.m

2020 yih Eylul ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yilh Nisan ayi
sonuna kadar devam etmigstir. 2020 yili EylUl ayi baginda artis trendine giren ve %1,08 seviyesinde
gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yih Nisan ayinda %1,40 seviyesine ylkselmistir. Ayni
sekilde 2020 Eylul ay1 baginda artis trendine giren ve %13,80 olan yillik faiz orani ise, 2021 yili Nisan
ayl sonunda 4,31 puan artarak %18,11 seviyesine ylkselmistir. 2021 yili Mart ayi sonunda konut
kredisi hacmi 276,7 milyar TL seviyesinde gerceklesti. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut
kredisi hacmi icindeki payl 2020 Mart ayinda %56,9 seviyesindeyken, 2021 yili Mart ayinda %61,9'a
yikselmistir. Mart 2021°de bir 6nceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin payi %20 ,8'den
%17,5’e, Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %14,8'den %11,7'ye dusus gostermistir. Takipteki
konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Eylul bagindan itibaren artig trendine girerken,
Ekim 2019 itibariyla disis trendi baslamis olup 2021 Mart ayi itibariyla %0,30 olarak gergeklesmistir.
Toplam tuketici kredileri ise Mart ayinda 692 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yili Mart ayinda
%41,4 olan Konut kredilerinin toplam tiketici kredilerindeki pay1 Mart 2021 itibariyla 1,4 puan azalarak
%40 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklasik 3,78 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel
kredilerin toplam krediler igindeki pay! %22,4 oldu. Bu oran 2020 Mart ayinda %21,6 seviyesindeydi.

KONUT ve TICARI GAYRIMENK UL

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

Kulfandirilan Konut Kredisi

Kuliandumian
kresdi topdam 12713 | 17303 7.368 1.837 5930 B30 18216 | 25075 | 24089 | 33.230 | 55.001
{mityon TL)

Kullandnilam
kredi sayes: (adet)

._-____.__ = - _.___'.'H-\. -FPJ_F.__._,_,-o—""
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Aol JB™

Konut Kredisi Faiz Oranlarr (%)
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—=—pAylik Faiz —S—Bdesik Faz

2021 Nisan gy itiban e konut kredilerinds ayitk faiz oram %1,40, ik bilegik faiz ise

% 18,11 seviyesinde gergekle st

Hagmai: TOMB

Sektor Genel Banka

Konut Kredisi Hacmi

Toplam konut kredisi hacmi

Daghmi SRR Dagilimi (milyon TL) * 2021 yili Mart ay: itibari ile
Toplam Bankacilik 51 2100,0 276.723 277 milyar 632 milyon TL
Sektorii civarindadir.
Loplam Mevduat 32 %91,1 252.072

m :‘-:Mﬂaf 3 %61,9 171.250

;':f‘mg;f: S 8 %175 48.356

Labane Mevduat 21 %11,7 32.466

mwssern | o | o :
gzlr:(l:gl:;z ve Yatinm 13 20,0 0,8
Katihm Bankalan 6 %8,9 24651

Kaynak: BODK
“En son agiklanan veriler Mart 2021 BDDK verileridir.
27 Subat 2019 'da faaliye! izni alan Tirklye Emlak Katilim Bankas: A.S. ile birlikte katiim bankalan sayis! §'ya ylkselmistir.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_16 Rapor Tarihi: 30.12.2021

*GiZLIiDIR
34



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 W
50.329
80.000 213
60.000
40.000 33264 =2
a3 21.763 & o c 2 7.

20.000 . 52 10688 4848 7.582 8519 6021 5.187 4718

" --s - - -_ -_ —-— -— '

Istanbul Ankara Izmir Bursa Antalya Kocaeli Adana Mersin Gaziantep Manisa

mToplam stok (milyon TL) = Takipteki krediler toplami {milyon TL) = Takipteki Kredilerin Topiam Stega Orani (%)

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

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

Kaynak: BDOK - FinTdrk
‘€127 sonu venisdic
Kot Krodisi Sicku ve Takiplek: Krecier kamdiatf loplam verdevdir.

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)"

200 185,73 Endeks Degeri: Aylik Nominal
136,97 149,15 149,95 I 2021 Mart Degisim (%)

I I I 185,79 1,67%
100
4]

Mar18 Mar19 Mar'20 Mar'21 23.91% 85.79%

Yillik Nominal Baslangig Dénemine Gare
Degisim (%) MNominal Degisim (%&)

Kaynak: Endekza

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

Endeks, gegen senenin aymi aymna oranla 35,84 puan artis gdsterirken, aylhk 3,04 puan artis gosterdi. 2021 yilina
175,21 puan seviyesinde baslayan endekste, 3 aylik dénemde 10,58 puaniik bir artis yasandi.
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A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

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

- Finanskent Mahallesi igerisinde yer almalari

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- ingai faaliyetlerin tamamlanmamis olmasi

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye llgesi, Finanskent Mahallesi, 8.774,05 m?
yuzolcimll “arsa” vasifi F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 5 Parsel ve 7.225,80 m? yuzoélgimlu “arsa”
vasifli F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 Parsel sayili tapuda Arsa nitelikli tagsinmazlardir.

3328 ada 5 parsel sayili taginmaz yapi ruhsati ve eki mimari projesine gore 10 bodrum kat +zemin kat
+ 41 normal kat olmak Uzere toplam 52 kattan olugsmaktadir. Ruhsat projesine goére parselde 9 adet
dikkan ve 48 adet ofis olmak Gzere toplam 57 adet bagimsiz bélime bulunmaktadir.

3328 ada 12 parsel sayili tasinmaz yapi ruhsati ve eki mimari projesine gére 10 bodrum kat + zemin
kat + 25 normal kat olmak Uzere toplam 36 kattan olusmaktadir. Ruhsat projesine gore parselde 9
adet diikkan ve 36 adet ofis olmak lizere toplam 45 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Proje bilgileri

PROJE OZETI
3328 ADA 5 PARSEL
NITELIK ADET BRUT ALAN (m?)
OFIS 48 52.045,00
DUKKAN 9 3.489,70
ORTAK ALAN 93.398,30
57 148.933,00

3328 ADA 12 PARSEL

NITELIK ADET BRUT ALAN (m?)
OFis 36 35.527,20
DUKKAN 9 2.080,50
ORTAK ALAN 74.996,27
5 112.603,97
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A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

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

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin yaklasik %86 seviyede oldugu insai faaliyetlerin devam
ettigi tespit edilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda ruhsat ve eki mimari projeye aykiri imalat
bulunmadigi tespit edilmistir.

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

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin yaklasik %86 seviyede oldugu insai faaliyetlerin devam
ettigi tespit edilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda ruhsat ve eki mimari projeye aykiri imalat

bulunmadigi projenin yeniden ruhsat almasini gerektirir durum bulunmadigi tespit edilmigtir.

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

Mevcut durum itibariyle insaat yaklasik %86 seviyelerindedir.
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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
doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin gliinimuiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkullin, belirli bir kalan ekonomik 6mriiniin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin
insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z éniinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gézle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degderlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiirindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekci yaklasim emsal karsilastirma ydntemidir. Bu degderleme ydnteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkuluin tarQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

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

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

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

- Secilen karsilastirilabilir 6érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten milkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degderinin belirlenmesinde 06lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve igletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.
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5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazlarin degerine ulasmak igin; projenin mevcut durumu
maliyet yontemine goére belirlenmistir. Mevcut kat irtifakina gére bagimsiz bélimlerin tamamlanmasi
durumunda olusacak degerleri Emsal karsilastirma yontemine goére belirlenmistir. Tasinmazlarin yer
aldigi projenin net bugiinkii degeri i¢in Gelirlerin indirgenmesi yaklasimi kullanilmistir.

5.2.1. Maliyet Yontemi

Konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde proje insaatinin toplam %86 tamamlanma
oranina sahip oldugu belirlenmistir. Bu nedenle konu projenin %86 tamamlanma oranina gére ve
tamamlanmasi halindeki degerleri ayri ayri hesaplanmigtir.

5.2.2. Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI

ilgili Kis/Kurum-
Telefon

Satig Degeri Satisa Esas Birim

Emsal Agiklama (TL) Deger (TL/n?)

Yiizélgiimii(n?)

Degerleme konusu tasinmazarin kuzeybatisinda yer
alan, U iye ligesi, Yenigehi i siniri
igerisinde konumlu, Konut Alani TAKS: 0.40 imar hakkina
sahip 947 ada 271,94 m2 yiizolgiimlii 29 parsel MEHMET UGURAL
3.000.000.-% bedelle satiliktir. Konu taginmazar ile konu 0552-229-54-80
emsalin kus ugusu mesafesi ~1.01 km. olarak tespit
edilmistir. Konu emsalin dogu yénden 3135. Sokaga
yaklas ik 12 metre cephesi bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarin kuzeyinde yer alan,
Umraniye ligesi Gakmak Mahallesi siniri igerisinde
konumlu, Ayrik Nizam, 4 Kat KONUT+TICARET imar
durum hakkina sahip, 631 ada 594,38 m2 yiizélgiimli 21 YILMAZ TURAN
parsel 15.000.000 £ bedelle satilktir. Konu tasinmazar 0532-744-83-61
ile konu emsalin kus ugusu mesafesi ~2.05 km. olarak
tespit edilmistir. Konu emsalin dogu yoden Basak Sokaga
yaklasik 18 metre cephesi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazarin kuzeyinde yer alan,
Umraniye ligesi, Gakmak ilgesi sinirlari igerisinde
Emsal 3 konumlu,Ayrik Nizam, 4 Kat KONUT imar hakkina sahip
290 m2 yiizolgiim olarak beyan edilen bos parsel
3.750.000 t bedelle satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazarin batisinda yer alan,
Umraniye ligesi, Yenigehir Mahallesi siniri igerisinde
konumlu, Konut Alani TAKS: 0.40 imar hakkina sahip 935
ada briit 243,12 m2 yiizolgiimlii 23 parsel ile, 935 ada
briit 264,30 m2 yiizolgiimlii 22 parsel 3.950.000 +
bedelle satiliktir. Konu taginmazlar ile konu emsalin kus
ugusu mesafesi ~1.10 km. olarak tespit edilmistir. Konu
emsallerin kuzey yonden toplamda 25 metre 3010.
Caddeye cephesi bulunmaktadir. Konu emsallerin yola
terkleri bulunmakta olup 2 parselin terkten sonraki kalan
alani toplamda yaklagik 423 m2 oldugu bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu tasinmazarin dogusunda yer alan,
Umraniye ligesi, Yukari Dudullu Mahallesi sinirlari
Emsal 5 ierisi Ayrik Nizam, Ticaret imar hakkina
olgiim olarak beyan edilen bos parsel
29.000.000 © bedelle satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazarin dogusunda yer alan,
Umraniye ligesi, Yukarl Dudullu IIQe_sl sinirlari |qer|s|_nde KAYAEMLAK
konumlu, Ayrik Nizam, 1.80 Emsal imar hakkina sahip 458,00 8.000.000 17.467
) - 0532-614-54-68
458 m2 yiiz6lgiim olarak beyan edilen bosg parsel
8.000.000 % bedelle satiliktir.
Bolge emlakgisi yapilan gérigsmede konu tagsinmazarin
arsa birim degerinin 25.000 TL/m2 - 40.000 TL/m2
bandinda olabilecegi belirtiimistir.
Bolge emlakgisi yapilan gériismede konu tasinmazarin
arsa birim degerinin 35.000 TL/m2 - 50.000 TL/m2
bandinda olabilecegi belirtiimistir.

Emsal 1 271,94 3.000.000 11.032

Emsal 2 594,38 15.000.000 25.236

MEHMET ULAS

0534-749-85-27 290,00 3.750.000 12.931

CAN GELIK

0532.283-93-33 423,00 3.950.000 9.338

ALPER ALKAN

0535-244-72-47 900,00 29.000.000 32.222

BORA OZFINDIKOGLU
0533-208-58-51

MEHMET ULAS
0534-749-85-27

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer Ozellikli satilik arsa nitelikli tagsinmaz
bulunamamistir. Bu nedenle emsallerin, konumu, yapilasma haklari, imar durumu vb. o6zellikleri
yoninden uyumlastirma yapilarak tasinmazlarin nihai arsa birim degerleri belirlenmistir.
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ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Bashklar
YUZOLGUM (m?)

Ornek 1

Ornek 2

Ornek 3 Ornek 4

Ornek 5 ‘ Ornek 6

ISTENEN SATIS FiYATI (TL)

ISTENEN BIRIM SATIS FiYATI (TL/m?)

ONGORULEN PAZARLIK ORANI

ALAN DUZELTME KATSAYISI

iIMAR DURUMU DUZELTME KATSAYISI

YAPILASMA HAKKI DUZELTME
KATSAYISI

KONUM SEREFIYESi DUZELTME
KATSAYISI

DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?)

272 594 290 423 900 458

3.000.000 15.000.000 | 3.750.000 | 3.950.000 29.000.000 | 8.000.000

11.032 25.236 12.931 9.338 32.222 17.467

-10% -15% -10% -10% 10% -10%

15% 15% 15% 15% 15% 15%

20% 20% 20% 20% 20% 20%

50% 50% 50% 50% 50% 50%

50% 50% 50% 50% 50% 50%

24.822 55.520 29.095 21.011 78.944 39.301
41.449

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?)

Emsal duzeltme tablosuna istinaden degerleme

41.449 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmusgtur.

Arsa Birim m?

konusu taginmazlarin arsa birim m? degeri

Toplam Arsa

Ada-Parsel Arsa Alani, m? Degeri TL Degeri TL
3328/5 8.774,05 41.449 363.674.004
3328/12 7.225,80 41.449 299.500.871
TOPLAM 663.174.876

5.2,

Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi (Ruhsat Projesine Gore)

Degerlemeye konu olan tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerine gére ve musteriden alinan
bilgiye gore insaatin tamamlanma orani yaklasik %86 oldugu tespit edilmigtir.

Projede;

- Diikkan alanlari igin birim maliyeti 5.000 TL/m?
- Ofis alanlari igin birim maliyeti 4.750 TL/m?
- Ortak alanlar igin birim maliyeti 3.500 TL/m? olarak belirlenmisgtir.

Ust Yapi Maliyeti

Ust Yapi Birim

Birim Maliyet ingaat Alani (m?) Tlaz:iayrgt:lgal_:)at
Ofis 5.000 87.572,20 437.861.000
Dukkan 4.750 5.570,20 26.458.450
Ortak Alanlar 3.500 168.394,57 589.380.995
Toplamlar 261.536,97 1.053.700.445

Maliyeti(TL/m?)

4.028,88

Yapilan hesaplamalara gore 261.536,97 m? yapi alani toplam yapi insaat maliyeti 1.053.700.445 TL

olarak hesaplanmistir.

Ust Yapi Maliyetine ek olarak alt yapi maliyetlerine ait tablo agsagida verilmis olup (st yapi maliyetleri
toplam maliyetin %80’ini, alt yapi maliyetleri ise %20’sini olusturacagi 6ngorilmustur.
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Alt Yapi1 Maliyetleri

Toplam
EEE
Maliyeti (TL)

Birim Maliyet

(TLIm?) Ingaat Alani (m?)

Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 261.536,97 | 1.053.700.445
PROJE 5% 261.536,97 | 65.856.278
KAZI VE HAFRIYAT 6% 261.536,97 | 79.027.533
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 261.536,97| 92.198.789
SATIS VE PAZARLAMA 2% 261.536,97| 26.342.511
PROJE TOPLAM iNSAAT MALIYETI 100% 261.536,97 | 1.317.125.556

Maliyet Yonetimine Gére Projenin Tamamlanmasi Halindeki Toplam Deger (TL) ‘

Maliyet Yonetimine Gore Projenin %86 Tamamlanma Orani Toplam Deger (TL) ‘

ADA/PARSEL

MALIYET OZETI

ARSA DEGERI YAPI DEGERI

TOPLAM DEGER

1.980.300.432

1.795.902.854

%86 INS. SEVIYESINE GORE DEGER

3328/5 363.674.004 754.618.906 1.118.292.911 1.012.646.264
3328/12 299.500.871 562.506.650 862.007.521 783.256.590
663.174.876 | 1.317.125.556 1.980.300.432 1.795.902.854
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T I‘.m
5.2.4. Yakin Bolge Markali Proje Bilgileri

PROJENIN ADI: SINPAS FINANS SEHIR

Projenin Konumu UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI
Projenin Sahibi SINPAS GYO

Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan

Proje Baslangic-Bitis 2016-Yasam Basladi

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) |27503,53, 29.870,76,...

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konut-Rezidans 2550

Diikkan-Is Yeri B.A.

Ofis-Biiro 0

Magaza 0

Sosyal Tesis imkani acik-kapali otopark, restaurant, magaza, ofis, sosyal

tesis, spor salonu, fitness salonu, basketbol sahasi,

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Otopark Durumu

Satilik Konutlar
.. Net Briit Fyat (TL)

Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+1 62 78 1.590.000
2+1 64 103 1.800.000
3+1 132 165 3.800.000
4+1 136 197 4.800.000

*2. el satiglari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diisdiriimdsgtiir.

ORTALAMA BIRIMDEGER

DIGER BILGILER
Sinpas Yapiimzasi tagiyan Sinpas Finans $ehir projesi
toplam 2 bin 550 konuttan meydana geliyor. Yaklasik 141
bin metrekarelik alana kurulan projenin ilk etabinda 450
Ozellikler konut yer aliyor. Projede 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler yer
aliyor. Sinpas Finans Sehir projesinin 1+1 ve 3+1
tipindeki 6rnek daireleri hazir durumda.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli -
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PROJENIN ADI: METROPOL iSTANBUL

Projenin Konumu ATASEHIR ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI
Projenin Sahibi GAP

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Diikkan, Ofis
Proje Baslangic-Bitis 2016-YASAM BASLADI
Projenin Arsa Biiyiikligii(m?) |99.108

Toplam ingaat Alani(m?) -

Konu-Rezidans 1381

Diikkan-Is Yeri B.A.

Ofis-Biiro B.A

Magaza 0

Sosyal Tesis imkani Yurayus parkuru, Sts hawuzu, Gocuk oyun alanlari,

Kapali yuzme hawuzu, Sauna, Fithess merkez, Kafe,

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Otopark Durumu

Satilik Ofisler
. Net Briit Fyat (TL)
Ofis Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+0 65 97 2.175.000
1+1 65 90 2.250.000
2+1 120 167 3.650.000
2+1 80 110 1.700.000
3+2 470 579 18.085.000
4+1 245 330 8.150.000
*2. el satiglari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diisdirtimdgtiir.

ORTALAMA BIiRIMDEGER

DIGER BILGILER
RMJM tarafindan tasarlanan Metropol Istanbul projesinin
C blogunda home ofisler, Ablogunda ise ofis ve
N rezidanslara yer veriliyor. LEED Gold kriterlerine uygun
Ozelllkler olarak yapilan Metropol istanbul projesi 1,5 milyar TL
yatirrm degerine sahip. Projede rezidans daireler 140
metre ve 27 katli olan B blokta yer aliyor.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim $ek|i‘ Dekorasyonlu/shell and core

.
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PROJENIN ADI: SARPHAN FINANSPARK

Projenin Konumu UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI
Projenin Sahibi SARP GROUP
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut
Proje Baslangic-Bitis 2014-Yasam Basladi
Projenin Arsa Biiyiikliigli(m?) (288.000
Toplam ingaat Alani(m?) 808.587
Konu-Rezidans 348
Diikkan-Is Yeri 451
Ofis-Biiro 76
Magaza 94
Sosyal Tesis imkani Kapali Yizme Hawzu, Fitness, Hamam, Sauna, Yuruyls
Parkurlari, Cocuk oyun alanlari
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI
Satilik Konutlar
.. Net Briit Fyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+0 42 65 1.900.000
1+0 70 100 1.900.000
1+0 80 115 1.650.000
1+0 150 190 4.900.000

*2. el satiglari olup, fiyatlarda pazarlik paylari diistrilm Gstiir.

ORTALAMA BIRIMDEGER

DIGER BILGILER
Sarphan Finans Park, rezidans, ofis, otel ve diikkan
olarak tasarlanan bir is ve yasam merkezdir. Projede
Ozellikler 348 rezidans, 76 ofis, 451 adet is yeri ve 94 adet magaza
olmak tzere toplamda 969 bagimsizbdlim
bulunmaktadir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Dekorasyonlu/shell and core

"
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PROJENIN ADI: VARYAP MERIDIAN

Projenin Konumu ATASEHIR ILCESI, BARBAROS MAHALLESI
Projenin Sahibi VARYAP

Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Dikkan, Ofis

Proje Baglangic-Bitis 2014 - YASAM BASLADI

Projenin Arsa Biiyiikliigiiim?) |B.A.

Toplam ingaat Alani(m?) 410.000

Konu-Rezidans 1500

Diikkan-Is Yeri B.A.

Ofis-Biiro B.A

Magaza B.A

Sosyal Tesis imkani Yurayis Alani, Cocuk Oyun Park Alani, Bisiklet Yolu,

Hamam, Sauna, Glvenlik

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

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

Satilik Konutlar

Otopark Durumu

.. Net Briit Fyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+0 55 70 1.200.000
2+1 170 210 4.250.000
4+1 220 265 7.390.000

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

ORTALAMA BIRIMDEGER

19.580.32
DIGER BILGILER

VARYAP MERIDIAN, ABD'deki Cevre Dostu Binalar

Konseyi (USGBC) tarafindan gelistirilen LEED (The

Ozellikler Leadership in Energy and Environmental Design - Enerji

ve Cewre Dostu Tasarimda Liderlik) kriterlerine uygun

olarak gerceklestirilen, Turkiye'nin ilk blyuk ekolojik

Konut Teslim Sekli Dekoraéyonlu
Ofis Teslim Sekli Dekorasyonlu

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik ofis
nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 19.580 TL/m?— 21.314 TL/m oldugu bilgisi edinilmistir.
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5.2.5. Satilik Diikkan Emsalleri

Emsal Tiirii Ozellikler

Degerleme konusu taginmazara yakin, Varyap
Meridian projesinde konumlu, 90 m2 bodrum kat, 90
m2 zemin kat olarak beyan edilen ancak her bir katinin
70" er m2 oldugu belirtilen ve diistnilen dikkan
10.250.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik pay vardir.
Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indrigenmistir.
Zemin kata indirgeme ile birlikte emsalin alani 88 m2
olarak hesaplanmistir.

Emsal 1

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI
ilgili Kig/Kurum-

Telefon

ILKER YETGIN
0532 431 43 20

88,00

Alani (m?) Satig Degeri (TL)

10.250.000

A R G E

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A5

Satiga Esas Birim
Deger (TL/m?)

116.477

Pazarhkh

Satig Degeri

(TL)

9.225.000

Pazarhkh
Birim Degeri,
(TL/m?)

104.830

Degerleme konusu tasinmazara yakin, Sarphan
Finans Park projesinde konumlu, 152 m2 giris kat, 87
m2 bodrum kat oldugu beyan edilen ancak giris katin
145 m2, bodrum katin ise 80 m2 oldugu tahmin edilen
diikkan 8.500.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payr
vardir. Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata
indrigenmistir. Zemin kata indirgeme ile birlikte
emsalin alani 165 m2 olarak hesaplanmigtir.

Emsal 2

HAKAN
KOCAASLAN
0535 705 51 65

165,00

8.500.000

51.515

7.820.000

47.394

Degerleme konusu tagsinmazara yakin, Sarphan
Finans Park projesinde konumlu, 120 m2 giris kat, 60
m2 bodrum kat oldugu beyan edilen ancak giris katin
110 m2, bodrum katin ise 50 m2 oldugu tahmin edilen
diikkan 7.000.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi
vardir. Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata
indrigenmistir. Zemin kata indirgeme ile birlikte
emsalin alani 123 m2 olarak hesaplanmistir.

Emsal 3

IZEL SARHON
0532241 02 16

123,00

7.000.000

56.911

6.440.000

52.358

Degerleme konusu tagsinmazara yakin, Sarphan
Finans Park projesinde konumlu, 84 m2 giris kat, 61
m2 bodrum kat, 194 eklenti alani olarak beyan edilen
ve dogru oldugu dusunulen diikkan 12.000.000 TL
bedelle satiliktir. Pazarlik payi vardir. Bodrum kat 1/4,
eklenti 1/7 oraninda zemin kata indrigenmistir. Zemin
kata indirgeme ile birlikte emsalin alani 165 m2 olarak
hesaplanmistir.

Emsal 4

HAKAN
KOCAASLAN
0535 705 51 65

165,00

12.000.000

72.727

11.040.000

66.909

Degerleme konusu taginmazara yakin, Sinpas Finans
Sehir projesinde konumlu, 127 m2 beyan edilen
ancak 115 m2 oldugu tahmin edilen diikkan 8.250.000
TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi vardir.

Emsal 5

AYDAN ALKIM
0533 524 66 58

115,00

8.250.000

71.739

7.590.000

66.000

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin, Teknik Yapi
Deluxia Palace projesinde konumlu, 354 m2 bodrum
kat, 286 m2 zemin kat ve 80 m2 asma kat olarak beyan
edilen ancak 320 m2 bodrum kat, 265 m2 zemin kat ve
70 m2 asma kat oldugu tahmin edilen dikkan
12.250.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik pay vardir.
Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemin

Emsal 6

konu emsalin alani 380 m2 hesaplanmistir.

kata indirgenmistir. Zemine indirgenmis alan ile birlikte

ERCAN BAYSAL
0505 353 34 43

380,00

12.250.000

32.237

11.270.000

29.658

Degerleme konusu taginmazlara yakin, Atasehir
Trendist projesinde konumlu, 395 m2 beyan edilen
ancak 300 m2 oldugu tahmin edilen diikkan
15.900.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik pay vardir.

Emsal 7

HANIFE
TOPSAKAL
0530 048 83 00

300,00

15.900.000

53.000

14.630.000

48.767

Bdlgede yer alan satisa konu emsal dikkanlar incelenmis olup, konu taginmazdaki ticari alanlarla bire
bir 6értismemesi nedeni ile emsallerin konumuna, reklam kabiliyetine, bUyUkligune, kullanim
durumuna ve karma projede bulunma serefiyesine gére uyumlastirilarak m2 satis bedeli belirlenmisgtir.

«YIL

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_16

47

Rapor Tarihi: 30.12.2021

*GIZLIDIR



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

Al R'G‘ E l‘.YIL

5.2.5.1. Emsal Krokisi

- SA: Satilik Arsa
- SD: Satilik Diikkan
- SK: Satilik Konut

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, liiks segmentte
konutlar ve de ticari birimler tasarlanmistir. Tasinmaz tipleri metrekare bazinda ve mdusteri
ihtiyaclarina gére farklihk géstermektedir.
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5.2.5.2. Serefiyelendirme Galismasi

Ayni proje c¢atisi altinda inga edilen gayrimenkullerin degerleri, deger Uzerinde etkili olan faktdrler ve
bu faktorlerin deder Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farklilik gostermektedir. Bir proje catisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farklihgi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger Uzerinde etkili olan faktorler gesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapillamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle dnemlidir.

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul dederine ulasmak icin temel olusturmasi ve degere ulasmakta
kullanilan bir yéntem olmasi nedeniyle calismada degderleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

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

Serefiyelendirme calismalarinda saha c¢alismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirhklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
calismasinin temelini olusturdugu ve en dnemli sureclerinden biri oldugu vurgulanmigtir. Arastirma
sonuglarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul i¢in yapilan degerleme galismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldigi pazardaki arz ve talep
dengesine gore farkhlik géstermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme calismalarinin bdlgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Ofis Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar icin 6 adet faktoér kullaniimigtir.

1- Bulundugu Kat

2- Alan Araligi
3- Cephe Sayisi
4- Yonu

5- Manzara Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda ofis nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 19.840TL/m? olarak baz alinmistir.
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Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

Bulundugu Manzara

Alan Aralig Kat Durumu

1500'den m? den Biyuk | 0,0% Zemin 0,0% KB 1,5% | Sehir |0,0% 1 0,0%
1400-1499 m? arasi 3,0% lve5 2,0% KD 2,0% | Deniz |6,0% 2 2,0%
1300-1399 m? arasi 3,0% 6vel10 | 4,0% KB-KD 3,5% 3 3,0%
1200-1299 m? arasi 5,0% 11ve15 | 7,0% GB 3,0% 4 4,0%
1100-1199 m? arasi 5,0% 16 ve 20 | 10,0% GD 3,5% Tim Cephe | 5,0%
1000-1099 m? arasi 7,0% 21ve 25 |10,0% GB-KB 4,5%

900-999 m? arasi 7,0% 26ve 30 |11,0% KD-GD 5,5%
600-699 m? arasi 8,0% 31ve35 |11,0%| GB-KB-KD | 6,5%
500-599 m? arasi 8,0% | 36 ve Uzeri | 12,0% GD-GB 6,5%
400-499 m? arasi 8,0% GD-GB-KB | 8,0%
300-399 m? arasi 9,0% KD-GD-GB | 8,5%
200-299 m? arasi 9,0% KD-GD-GB-KB | 10,0%
101-199 m? arasi 9,0% Katin Tamami | 11,0%
50-100 m? arasi 10,0% Avlu 0,0%

Ofis nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Taban Baz Birim
Deger Uzerinden
Toplam Degeri

Serefiyelendirilmis  Yuvarlanmis Birim Fiyat

Toplam Deger Satis Degeri Degeri

TOPLAMLAR 1.737.432.448 2.240.133.319 2.240.125.000
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Diikkan Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda dikkanlar icin 4 adet faktor kullaniimistir.

1- Alan Aralig
2- Yonu
3- Kat

4- Cephe Sayisi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda Diikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 50.000 TL/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri asagida gibi baz alinmistir.
PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Cephe Sayisi ‘ Puan Alan Araligi Puan
Zemin | 5,0% 1 0,0% 100 m? den Kiguk 10,0% KB 1,5%
1 2,5% 2 5,0% 100-200 m? arasi 6,0% KD 2,0%
2 0,0% 200-300 m? aras! 3,0% KB-KD 3,5%
3 0,0% 300 m?den buyik 0,0% GB 3,0%
GD 3,5%
GB-KB 4,5%
KD-GD 5,5%
GB-KB-KD 6,5%
GD-GB 6,5%
GD-GB-KB 8,0%
KD-GD-GB 8,5%
KD-GD-GB-KB 10,0%
Katin Tamami 11,0%
Avlu 0,0%

Mevcut ruhsat projesine goére her iki parsel Uzerindeki Diukkan nitelikli taginmazlarin tamamlanmasi
durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.

Taban Baz Birim
Deger Uzerinden Serefiyelendirilmis Yuvarlanmig

Birim
Fiyat

Toplam Deger Toplam Deger Satis Degeri Degeri

Degeri
247.122.500

TOPLAMLAR 273.256.988 273.265.000
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Mevcut Projeye gore 102 adet bagimsiz bolim igin kat irtifaki kurularak tamamlanmasi durumundaki
toplam satis hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Detayli dederleme tablolari rapor
ekindedir.

HASILAT OZETi

Ada/Parsel Nitelik Toplam Hasilat Degeri
3328/5 S)fIS 1.345.750.000
Dukkan 157.655.000
3328/12 E)fls 894.375.000
Dukkan 115.610.000
TOPLAM 2.513.390.000

Mevcut Projeye gére 102 adet bagimsiz bélimin tamamlanmasi durumunda olusacak toplam hasilat
degeri 2.513.390.000,- TL olarak belirlenmistir.

5.2.6. Proje Gelistirme Yontemi — Ruhsat Projesine Gore

Proje Gelistirme yonteminde degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi igin gereken insaat
maliyeti ve bagimsiz bolumlerin fonksiyonlarina goére satis degerleri dikkate alinarak projenin net
bugiinkl degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

PROJE BILGILERI

Parsel Alani (m?) 15.999,85
OFiS ALANI (m?) 87.572,20
DUKKAN ALANI (m?) 5.570,20
ORTAK ALAN (m?) 168.394,57

Projede;

- Ofis alanlari icin m2 birim ingaat maliyeti guincel piyasa verileri dogrultusunda 5.000,-TL/ m?

- Dukkan alanlari igin m2 birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 4.750,-TL/ m?

- Ortak alanlar igin m2 birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 3.500,-TL/m? olarak
baz alinmistir.

Ust Yap! Maliyeti

T ingastaam ) TR e L e S
Ofis 5.000 87.572,20 437.861.000
Duikkan 4.750 5.570,20 26.458.450 4.028,88
Ortak Alanlar 3.500 168.394,57 589.380.995
Toplamlar 261.536,97 1.053.700.445

Hesaplamalar sonucunda giincel mimari projeye gére 261.536.97 m? ingaat alani igin; ortalama m?
birim insaat maliyeti 4.028,88,-TL/m?, toplam yapi insaat maliyeti ise 1.053.700.445,-TL olarak
hesaplanmigtir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢cevre diizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngériilmis ve asagdidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’'i olacagi, diger %Z20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi 6ngorilmuastir.
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Alt Yapi1 Maliyetleri

. : Toplam

Blrl(r_IrJLI;/lr:zl;yet ingaat Alani (m?) ingaat
Maliyeti (TL)
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 261.536,97 | 1.053.700.445
PROJE 5% 261.536,97 65.856.278
KAZI VE HAFRIYAT 6% 261.536,97 79.027.533
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 261.536,97 92.198.789
SATIS VE PAZARLAMA 2% 261.536,97 26.342.511
PROJE TOPLAM iNSAAT MALIYETI 100% 261.536,97 | 1.317.125.556

Projenin %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam maliyeti 1.317.125.556,-TL olarak hesaplanmistir.
Mahallen yapilan incelemelerde projenin %86 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup,
%86 tamamlanma oranina gore ingaat maliyeti 1.132.727.978,-TL olarak hesaplanmistir.

MALIYET DAGILIMLARI

Toplam insaat

Toplam ingaat

ingaat Toplam Ingaat el Maliyeti Uzerinden LU LT
5 S Maliyet Unsur Ortalama
Alani (m?) Maliyeti (TL) 5 Unsur Ortalama .. .
Orani(%) Maliyeti(TL) Birim Maliyet
y (TL/m?)
Ofis 87.572,20 437.861.000 41,55% 547.326.250 6.250
Dukkan 5.570,20 26.458.450 2,51% 33.073.063 5.938
Ortak Alanlar 168.394,57 589.380.995 55,93% 736.726.244 4.375
TOPLAM MALIYET | 261.536,97 | 1.053.700.445,00 100% 1.317.125.556,25 5.036,10

Projenin ingaatinin 2022 yilsonunda tamamlanacadi varsayiimig olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Mahallen yapilan
incelemelerde projenin %86 tamamlanma oranina sahip oldudu belirlenmig olup, 31.12.2021 tarihli
maliyet degeri bu orana gdre esas alinmistir. ilerleyen yilda ise sirasi ile %14 olarak hesaplamalara
dahil edilmistir.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 31.12.2021 | 31.12.2022  31.12.2023 31.12.2024| TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 86,00% 14,00% 0,00% 0,00% 100,00%
insaat Maliyeti (TL) 1.317.125.556 |  1.514.694.390 0
Yillara Gére ingaat Maliyeti (TL) | 1.132.727.978 212.057.215 0 1.344.785.193

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_16 Rapor Tarihi: 30.12.2021

*GIZLIDIR
53



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

A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A §

Mevcut mimar projede belirtilen ofis ve dikkan nitelikli bagimsiz birimlerin brit alanlar tzerinden
satilabilir/kiralanabilir alanlar tespit edilmistir. Konu bagimsiz boélimlerin blok ve fonksiyon bazli satis
alanlari agagidaki tabloda sunulmustur.

PROJE OZETI
3328 ADA 5 PARSEL
NITELIK ADET BRUT ALAN (m?)
OFis 48 52.045,00
DUKKAN 9 3.489,70

ORTAK ALAN 93.398,30
TOPLAM 57 148.933,00

3328 ADA 12 PARSEL

NITELIK ADET BRUT ALAN (m?)
OFis 36 35.527,20
DUKKAN 9 2.080,50

ORTAK ALAN 74.996,27
TOPLAM 45 112.603,97

KABULLER
Satilabilir Ofis Alam(m3 87.572,20
Ofis Birim m? Degeri - 25.371
Satilabilir Diikkan Alani m? 5.570,20
Dukkan Birim m? Degeri 55.909
ingaat Maliyeti Artis Orani (%) 15,00%
Satig Fiyati Artis Orant, %6 15,00%

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

Konu projede konumlandirilacak olan ofisler ve diikkan igin yillar itibari ile m2 satis bedelleri, satis orani ve satis
geliri agagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 TOPLAM
Ofis Satiglari (TL/m?) 25.371 29.177 33.554 38.587
Yillara Gore Ofis Satis Oranlari 10,00% 80,00% 10,00% 0,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ofis Alani 8.757 70.058 8.757 0 87.572,20
Yillara Gore Ofis Satig Gelirleri 222.182.741 2.044.081.215 | 293.836.675 0 2.560.100.631
Diikkan Satiglari (TL/m?) 55.909 64.295 73.940 85.031
Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ditkkan Alani 0,00 0,00 0,00 5570,20 5.570,20
Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri 0,00 0,00 0,00 | 473.638.220 473.638.220,35
TOPLAMLAR 222.182.740,81 | 2.044.081.215 293.836.675 | 473.638.220 | 3.033.738.851
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Ofislerin ve dikkanlarin satiglarina proje insa halindeyken 2021 yilinda basglanacak olup, ingaatin
tamamlanmasinin ardindan 2023 yilinda satiglarin tamamlanacagi éngoérilmuastir. Tim satislarin 3 yil
icerisinde tamamlanacagi 6ngoérilmustir.

Proje blinyesinde yer almasi planlanan;

Finansal Veriler

indirgeme Orani 22,0%
2 Yillik Tahvil Getiri Orani, 18,05%
5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 18,41%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % ] 18,23%
Risk Prim Orani, % 3,77%

Kupon Dénemi 6 Ay
17.11.2021 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU
YILLAR 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 | 31.12.2024

PROJE OFIS SATIS GELIRLERI (TL) [z Rt:7 R LN 2.044.081.215 | 293.836.675 0
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 0|473.638.220
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -1.132.727.978 -212.057.215 0 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) -910.545.238 1.832.024.001 | 293.836.675 | 473.638.220
indirgeme Orani 22,00%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 1.049.225.360

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gére yapilan galisma ve varsayimlar
sonucunda net bugiinki degeri 1.049.225.360-TL olarak hesaplanmigtir.

5.2.7. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin henliz inga asamasinda olmasi nedeni ile “Kira Degeri Tespiti”
yapilmamistir.

5.2.8. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsilii modeline gbére proje gelistirme
niteliginde olmayip “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.” milkiyetinde bulunan bagimsiz
bélimlerinin kat irtifakinin kurulmasi ve tamamlanmasi durumundaki degerlemesidir. Bu nedenle
tasinmazlarin konumlandigi parsel icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlarn tespit
edilmemigtir.

5.2.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan bagimsiz
bdélimlerin dederleme galismadir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapiimamistir.

5.2.10. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan bagimsiz
bélimlerin degerlemesidir.
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Bir milkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkin en yilksek 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.

5.2.11. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yiiksek buglinkii 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 ylksek degerine ulastiran kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari géz 6niinde bulundurularak tasinmazin
“Ticari” kullanim amagh gelistiriimesinin  “En  Etkin ve Verimli Kullanim”i temsil edecegi
disundlmektedir.

5.2.12. Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin kat irtifaki kurulmamis olup, heniz insaatlar
tamamlanmamistir. Bu nedenle konu taginmazlarin tamamlanmasi halindeki bagimsiz bolim degerleri
rapor ekinde detayli olarak sunulmustur.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Maliyet Yontemi, Pazar(emsal karsilastirma) yaklasimi ve Proje
Gelistirme yoéntemi kullaniimigtir. Tim yontemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde detayli
olarak verilmigtir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Tasinmazlarin mimari projesi 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
Durumlari Harig¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde degerini veya devrini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir
takyidat mevcut degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin kat irtifaki kurulmamis tapu niteligi mevcutta “Arsa” olarak tescil
edilmistir. Ancak parseller tUzerinde ruhsat alinmak ve yasal belgeler dogrultusunda proje gelistirildigi
gérilmustiir. Bu nedenle tasinmazlarin Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Geligtiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair incelemeye gerek
olmamisgtir.

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

Degerleme konusu taginmazlar igin herhangi bir st hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.
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6.7.Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikl 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 tirlii gayrimenkull
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 3328 ada 5 ve 12 parsel (izerinde ingsa edilmekte olan mulkiyeti
Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhidrna ait olan ofis ve dikkan niteliklerinin GYO portféytne

alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Uzere “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlcude 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 portféyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin ¢) bendinde belirtildigi Uzere “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylagsimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kigilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler 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 portféytine “proje” olarak alinabilecegdi belirlenmistir.

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup tagsinmazlar icin bagl bulundugu belediye ve tapu mudurliginde yapilan incelemelerde
tum yasal izinlerinin alinmig, insaata baslamak icin tim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit
edilmistir. Konu tasinmazlarin yasal belgeler dogrultusunda GYO portfdyiine alinmasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi 3328 Ada 5 ve 12
parsel lzerinde konumlu toplam 102 adet “ofis ve diikkan” olarak projelendiriimis ve degerleme bu
projeye istinaden yapilmistir.

7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bdlgede satisa konu arsalar incelenerek m2 satis bedelleri
belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimistir. Parsel izerinde insa edilmekte olan projenin mevcut
insa durumu ve niteligi géz oninde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina gére ve
tamamlanmasi halindeki yapi degeri belirlenmistir. Belirlenen arsa degerine tamamlanma oranina goére
ve tamamlanmasi halindeki yapi degeri ilave edilerek tasinmazin %86 tamamlanma oranina gére
degeri ve tamamlanmasi halindeki toplam degeri belirlenmistir.

Emsal Kargilastirma Yaklasimi gergevesinde, degerleme konusu parseller tizerinde gelistiriimekte olan
projede konumlu bagimsiz boélumlerin tamamlanarak bugin itibari ile satilmasi halindeki degerleri
(proje hasilat degeri) hesaplanmistir. Projede konumlu olan ofis ve dikkan 6zellikleri dikkate alinarak
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda
gayrimenkuliin degeri tespit edilmeye calisiimistir.

Proje Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda ise konu parseller lzerinde belediyede yer alan ve heniz
kat irtifaki tesis edilmemis onayli mimari projesi esas alinarak projenin gelistirilecedi varsayiimis olup,
proje maliyeti ve proje gelirleri hesaplanarak projenin net bugtinki degeri hesaplanmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

isbu rapor; miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu
kiitigiinde istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi 3328 Ada 5 ve 12 parseller {izerinde
bulunan tasinmazlarin mevcut projesine gore olusacak pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.
Rapor icerisinde bilgileri verilen tasinmazlarin mevcut projesine gore olusan degerleri asagida
verilmigtir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin;

Deger Aciklamasi ‘ Deger (TL)
Mevcut Projeye gore %86 tamamlanmis degeri KDV harig ‘ 1.795.902.854

Bir Milyar Yedi Yiiz Doksan Bes Milyon Dokuz Yiiz Iki Bin Sekiz Yiiz Elli Dért

Mevcut Projeye gore %86 tamamlanmis degeri KDV dahil ‘ 2.119.165.368
iki Milyar Yiiz On Dokuz Milyon Yiiz Altmis Bes Bin Ug Yiiz Altmis Sekiz
Mevcut Projeye gore bilgi amach %100 tamamlanmis degeri KDV haric ‘ 1.980.300.432
Bir Milyar Dokuz Yiiz Seksen Milyon Ug Yiiz Bin Dért Yiiz Otuz iki
Mevcut Projeye gore bilgi amach %100 tamamlanmis degeri KDV dahil ‘ 2.336.754.510
iki Milyar Ug Yiiz Otuz Alti Milyon Yedi Yiiz Elli Dért Bin Bes Yiiz On

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV harig ‘ 2.513.390.000
iki Milyar Bes Yiiz On Ug Milyon Ug Yiiz Doksan Bin Sifir

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV dahil ‘ 2.965.800.200
iki Milyar Dokuz Yiiz Altmis Bes Milyon Sekiz Yiiz Bin Iki Yiiz

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV harig ‘ 1.049.225.360
Bir Milyar Kirk Dokuz Milyon Iki Yiiz Yirmi Bes Bin Ug Yiiz Altmis

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil ‘ 1.238.085.925

Bir Milyar ki Yiiz Otuz Sekiz Milyon Seksen Bes Bin Dokuz Yiiz Yirmi Bes

Tarik OCAK Ahmet MERMERKAYA
Harita Miihendisi insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:409769 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKCU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

7.3.Beyan

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

e Degerleme Hizmetinin Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigi;

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 i¢in gerekli mesleki egitim, 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 hikimlerine gére hazirlanmistir.

EKLER
e Degerleme Tablolan
e Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, iskan vb.)
e Takyidat Belgeleri
e Tapu Belgeleri

e Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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