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Raporun Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de
yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-
62.3)”in 1'inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporudur.

Dayanak So6zlesmenin Tarih
ve Numarasi

19.10.2020 / 2020S0075

Degerleme Tarihi 19.10.2020
Rapor Bitis Tarihi 05.11.2020
Rapor Tarihi 06.11.2020

Rapor Numarasi

2020_GalataProje_095

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug¢ Degerlemeye iliskin
Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha
once rapor hazirlanmamustir.

98 adet Bagimsiz Boliimiin
KDYV Hari¢ Toplam Degeri

50.642.500,-TL
(Ellimilyonaltiytizkirkikibinbegytiz-Tiirk Lirasi)

98 adet Bagimsiz Boliimiin
KDV Dahil Toplam Degeri

54.951.655,-TL
(Ellidortmilyondokuzytizellibirbinaltiy{izellibes-Tiirk Lirasi)

98 Adet Bagimsiz Boliimiin
Vakif GYO A.S. Miilkiyetine
Ait KDV Hari¢ Toplam
Degeri

25.321.250,-TL
(Yirmibesmilyoniigytizyirmibirbinikiytizelli-Tiirk Liras1)

98 Adet Bagimsiz Boliimiin
Vakif GYO A.S. Miilkiyetine
Ait KDV Dahil Toplam
Degeri

27.475.828,-TL
(Yirmiyedimilyondortyiizyetmisbesbinsekizytizyirmisekiz-
Ttiirk Lirasi)

Raporu Hazirlayan Uzmanlar

Betiil OZTIMUR
SERHADLIOGLU

Sehir Plancisi

SPK Lisans No: 407238
Lisansh Degerleme Uzmaru

Fatma KOC KESEN
Ekonomist

SPK Lisans No: 402238
Lisansh Degerleme Uzmani

Volkan YEDIKARDASLAR
Harita Miihendisi

SPK Lisans No: 402076
Sorumlu Degerleme Uzmani
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Sirketin Unvam

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatag1 Mahallesi, Bayar Cad. No:97, Demirkaya Is Merkezi,
Daire:11, Kadikdy/ISTANBUL.

Sirketi Tanitic1 Bilgiler

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanhik Hizmetleri A.S;
tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim ortakliginm iistlendigi gercek
ve tiizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim kararlarina
bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 1s181nda,
yon verebilmek amaciyla 10.07.2013 tarihinde kurulmus ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek {izere 13.12.2013 tarihi itibariyle,
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti
vermek tizere 05.06.2014 tarihli karar1 ile Degerleme hizmeti vermek
tizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirketin internet adresi
www.galatadegerleme.com olup, sirkete iliskin detayl: bilgilere bu
siteden ulagilabilir

Miisteri Unvani

VAKIF GYO A.S.

Serifali Mahallesi, Bayraktar Bulvari, Nutuk Sokak, No:4
UMRANIYE/ISTANBUL

Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.S; yatinm aracindan
faydalanabilmek amaciyla finansal araglarin cesitlendirilmesi ve
gayrimenkullerin piyasa icinde daha likit olarak kullanilabilmesi
amaciyla 12 Ocak 1996 tarihinde kurulmustur. T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nin ortak oldugu
Vakif GYO, 24 Aralik 1996 tarihinde paylarini halka arz etmis olup
942,58 halka aciklik oranina sahiptir.

Miisteri Adresi

Miisteriyi Tanitic
Bilgiler

Miisteri Talebinin
Kapsami1 ve Getirilen

Sinirlamalar

Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 8085 ada 36
parsel numarali1 “A, B, C,D,E, F, G H, L], K L, M, N, O, R, S Blok
16’sar Kath P, T 2'ser Katli U, V 1’er Katli ve Ticari 3 Katli Betonarme
Apartman ve Arsasl” vasifli ana tasinmaz {izerinde yer alan
Bizimtepe Aydos Projesinde konumlu 98 adet bagimsiz béliimiin
yasal durumunun irdelenmesi, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
portfoyiinde yer almasinda herhangi bir kisit olup olmadiginin
belirlenmesi ve piyasa satis degerinin 06.11.2020 tarihi itibariyle
tespitidir.

Miisteri Sirket tarafindan degerleme islemi igin getirilmis herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

2020_GalataProje_095




Raporun Kapsami

Istanbul ili, Sancaktepe ngsi, Samandira Mahallesi, 8085 ada 36
parsel numarali “A, B, C,D,E, F, G H, L], K, L, M, N, O, R, 5 Blok
16’sar Kath P, T 2’ser Katli U, V 1’er Katli ve Ticari 3 Katli Betonarme
Apartman ve Arsasi” vasifli ana taginmaz iizerinde yer alan
Bizimtepe Aydos Projesi'nde konumlu 98 adet bagimsiz bo6liimiin
yasal durumunun irdelenmesi, piyasa satis degeri ve Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig portfoyiinde yer almasinda herhangi bir kisit olup
olmadiginin tespitine yonelik olarak hazirlanmis gayrimenkul
degerleme raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR
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Sermaye Piyasast Kurulu

Sermaye Piyasast Kurulu

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Valkaf GYO A.S.

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. (1/2)
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (1/2)
Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hiz. A.S.
Uluslararas: Degerleme Standartlar:
Uluslararasi Degerleme Uygulamalar:
Uluslararas: Degerleme Standartlar1 Kilavuz Notlar1
Uluslararas1 Muhasebe Standartlar:

Tiirk Muhasebe Standartlar1

Vergi Usul Kanunu

Taban Alan1 Kat Sayis1

Kat Alaru Kat Sayist

Insaat Emsali

Maksimum Yapi Yiiksekligi

Metrekare

Indirgenmis Nakit Akimi

Devam Eden Deger

Risksiz Getiri Orani

Risk Primi

Beta Katsayis1

Yiizde

Bin

Euro

ABD Dolar1

19.10.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 7.9039 TL esas alinmistir.
19.10.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 9.2835 TL esas alinmistir.
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4 GAYRIMENKULLERIN HUKUKIi DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Taginmazlarin acik adresi; Sancaktepe flgesi, Veysel Karani Mahallesi, Kanuni Caddesi, Bizimtepe
Aydos Projesi, Sancaktepe/Istanbul.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge konut agirlikli bir yerlesim alani olup, bolgede
konut olarak kullanilan site nizami mesk{in yapilar ve yapimi devam eden karma projeler
bulunmaktadir. Sancaktepe Ilgesi; giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atagehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve Sultanbeyli ilelerine komsudur.

Tasinmazlar, Anadolu Otoyolu'na yakin konumda olup, erise bilirligi yiiksek seviyededir.
Tasinmazlara ulagim toplu tasima araclar: (otobiis, minibiis vb.) ile kolaylikla saglanabilmektedir.

20.Basarsoft
xar Technologies

o

2 X g A {
N | 2009 \ N Goriintii Tarihi: 6/16/2020  40°5

Tasinmazlara ulagim i¢in, Anadolu Otoyolu lizerinden Sultanbeyli istikametinde giderken Fatih Bulvari
glizergahina gecmek icin sag koldan devam edilir. Fatih Bulvari {izerinden sola, Ash Tiirk Caddesi'ne
sapilarak Ulugazi Caddesi yoniine devam edilir. Bu caddeden saga, Recep Tayyip Erdogan Caddesi
tizerine doniilerek tekrar saga, Kanuni Caddesi iizerine sapildiginda sag tarafta konumlu Bizimtepe
Aydos Projesine ulasilmaktadir.

Konu Taginmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafeler
Anadolu Otoyolu ~ 1km.
Sehir Merkezi ~ 3km
D-100 Karayolu ~ 9,3 km
Sabiha Gok¢en Havalimani ~ 11 km.
Maltepe Sahil Park: (Dolgu Alani) ~ 14 km.
15 Temmuz Sehitler Kopriisii (Eski Bogazici Kopriisii) ~ 24,3 km.
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S0z konusu tasinmazlarin bulundugu boélge, yakin ¢evresinde ¢ok sayida benzer nitelikte bitmis veya
yapimi devam eden konut ve karma projeleri yer almaktadir. Ayrica Rings AVM ve Sitesi, Sinpas Aydos
Country Sitesi, Aydos Ormani, Ertugrulgazi Camii, Sancaktepe Mustafa Oncel Kiiltiir ve Spor Merkezi,
Sancaktepe Anadolu Lisesi, Sancaktepe Veysel Karani Ilkokulu, Ozel Bilfen Anaokulu, Nef Sancaktepe
projesi, Resim Istanbul gibi biiyiik konut projeleri bulunmaktadir. Taginmazlarmn etrafinda biiyiik konut
projelerinin yani sira alt-orta gelir grubunun ikame ettigi konut dokusu da bulunmaktadir.

\

2020 Basarsoft
020 _Maxar Techno ogwnjs
2020.Google; \
S

Goruntu Tarihi: 5/9/2020  40°58'08.86"K
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4.2 Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in miisteriden temin edinilen bilgiler asagidaki tablolarda yer
verilmistir.

ANA TASINMAZ

il . | Istanbul
Tlgesi : | Sancaktepe
Mahallesi/Koyii : | Samandira
Pafta No D -
Ada No : | 8085
Parsel No 1| 36
Yiizol¢iimii 1 1 95.221,84 m?
: | ABCD,EFGHLJKLM,N,O,R, SBlok 16’sar Katlhi P, T
Niteligi 2’ser Katli U, V 1’er Katli ve Ticari 3 Kath Betonarme Apartman
ve Arsasi
Cilt/ Sayfa No : | 470/...
Malik Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. (1/2)
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/2)
BAGIMSIZ BOLUM
Sma | Blol/ | pp Nitelik Cilt/ Sayfa No. | Arsa Pay/Payda | Edinme Tarihi Malik
NO Kat NO .D. o 1tell 1 ay a INO. rsa ay ay a inme 1arini all
. Vakif GYO (1/2)
1 BT-A41 41 Daire 470/46578 7924/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
11. Katta Odalar1 Vakif GYO (1/2)
2 BT-A49 49 Olan Daire 470/46586 5671/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakaf GYO (1/2)
3 BT-B12 12 Daire 471/46610 7454/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakaf GYO (1/2)
4 BT-B19 19 Daire 471/46617 9378/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakaf GYO (1/2)
5 BT-B54 54 Daire 471/46652 8037/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakaf GYO (1/2)
6 BT-B61 61 Daire 471/46659 7623/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakaf GYO (1/2)
7 BT-C09 09 Daire 471/46668 7454/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakaf GYO (1/2)
8 BT-C17 17 Daire 471/46676 7805/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakaf GYO (1/2)
9 BT-C48 48 Daire 472/46707 7707/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakaf GYO (1/2)
10 BT-C58 58 Daire 472/46717 7877/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakif GYO (1/2)
11 BT-D12 12 Daire 472/46732 7728/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
5. Katta Odalar1 Vakaf GYO (1/2)
12 BT-D22 22 Olan Daire 472/46742 5827/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakif GYO (1/2)
13 BT-D29 29 Daire 472/46749 9955/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakif GYO (1/2)
14 BT-D34 34 Daire 472/46754 9616/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
9. Katta Odalar1 Vakif GYO (1/2)
15 BT-D40 40 olan Daire 472/46760 5877/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
. Vakif GYO (1/2)
16 BT-D41 41 Daire 472/46761 8289/9522184 27.06.2018 Halk GYO(1/2)
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17

BT-E29

29

Daire

473/46810

9955/9522184

27.06.2018

Vakif GYO (1/2)

Halk GYO(1/2)
18 | BT-F59 | 59 Daire 474/46901 9544/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{(8 ((11//22))
19 | BT-G19 | 19 Daire 474/46922 8921/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{{8 ((11//22))
20 | BT-G33 | 33 Daire 474/46936 9368/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{{8 ((11//22))
21 | BT-HO3 | 03 Daire 474/46967 11723/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{(8 ((11//22))
22 | BT-HO6 | 06 Daire 474/46970 9102/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{{8 ((11//22))
23 | BT-HI2 | 12 Daire 474/46976 7517/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{{8 ((11//22))
24 | BT-H33 | 33 Daire 475/46997 9694/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf gg ((11//22))
25 | BT-H45 | 45 Daire 475/47009 7630/9522184 27.06.2018 \I]{a:ﬁf g{g ((11//22))
2 | BT-137 | 37 Daire 475/47062 9654/9522184 27.06.2018 \I]{a:ﬁf g{g ((11//22))
27 | BT-142 | 42 Daire 475/47067 9726/9522184 27.06.2018 \I]{a:ﬁf gg ((11/22))
28 | BIJ01 01 Daire 475/47087 9181/9522184 27.06.2018 \I]{a:ﬁf g{g ((11//22))
29 | BTJ52 | 52 Daire 476/47138 11083/9522184 27.06.2018 ‘I’;‘;llf g:f{g((ll//zz))
30 | BT-K02 | 02 Daire 476/47149 12721/9522184 27.06.2018 \I]{a:ﬁf gg ((11/22))
31 | BT-K04 | 04 Daire 476/47151 9258/9522184 27.06.2018 \I]{a:ﬁf g{g ((11//22))
32 | BT-K20 | 20 Daire 476/47167 9334/9522184 27.06.2018 \:;IE g{g ((11//22))
33 | BTK25 | 25 Daire 476/47172 9334/9522184 27.06.2018 ﬁ;llf 258 ((11//22))
34 | BTK59 | 59 Daire 477/47206 10522/9522184 27.06.2018 ﬁ;llf 258 ((11//22))
35 | BT-LO5 | 05 Daire 477/47213 7484/9522184 27.06.2018 ﬁ;llf 258 ((11//22))
36 | BT-L45 | 45 Daire 477/47253 7714/9522184 27.06.2018 ﬁ;llf 258 ((11//22))
37 | BT-M06 | 06 Daire 477/47275 8513/9522184 27.06.2018 ﬁ;llf 258 ((11//22))
38 |BT-M22 | 22 > I;a::]ga Cilf;a“ 478/47291 5528/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf g:{(g ((11//22))
39 |BT-M25| 25 Daire 478/47294 8663/9522184 27.06.2018 ﬁ;llf 258 ((11//22))
40 |BT-M33| 33 Daire 478/47302 9153/9522184 27.06.2018 \:;i g{g ((11//22))
41 |BT-M37| 37 Daire 478/47306 8950/9522184 27.06.2018 ‘S;llf g{g ((11//22))
42 |BT-M43 | 43 Daire 478/47312 9133/9522184 27.06.2018 ‘S;llf g{g ((11//22))
43 | BT-NO3 | 03 Daire 478/47333 12721/9522184 27.06.2018 ‘S;llf g{g ((11//22))
44 | BT-NO6 | 06 Daire 478/47336 8486/9522184 27.06.2018 \I]j:ﬁf g{g ((11//22))
45 | BTN52 | 52 Daire 478/47382 10809/9522184 27.06.2018 \1]—;:115 g{g ((11//22))
46 | BT-002 | 02 Daire 479/47393 12434/9522184 27.06.2018 \1]{&:115 g{g ((11//22))
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47 |BT-O22 | 2 > Ef:rga “il:;a“ 479/47413 6046/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf g{g ((11//22))
48 | BT-0O30 30 Daire 479/47421 8388/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{{8 ((11//22))
49 | BT-043 43 Daire 479/47434 9255/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{{8 ((11//22))
50 | BT-RO7 07 Daire 479/47459 8573/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{{8 ((11//22))
51 | BT-S46 46 Daire 480/47559 10933/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{{8 ((11//22))
52 | BT-T01 1 Diikkan 480/47575 9299/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{{8 ((11//22))
53 | BT-T02 2 Diikkan 480/47576 9844/9522184 27.06.2018 \g:ﬁf 8{{8 ((11//22))
54 | BT-T03 3 Diikkan 480/47577 9817/9522184 27.06.2018 \g;llf g{g ((11//22))
55 | BT-T04 4 Diikkan 480/47578 9817/9522184 27.06.2018 \I]{a;llf 258((11/22))
56 | BT-T05 5 Diikkan 480/47579 9817/9522184 27.06.2018 \I]{a;llf 258((11/22))
57 | BT-T06 6 Diikkan 480/47580 9817/9522184 27.06.2018 \I]{a;llf 258((11/22))
58 | BT-T07 7 Diikkan 480/47581 9817/9522184 27.06.2018 \I]{a;llf 258((11/22))
59 | BT-T08 8 Diikkan 480/47582 9817/9522184 27.06.2018 \I]{a;llf 258((11/22))
60 | BT-T09 9 Diikkan 480/47583 9817/9522184 27.06.2018 \I]{a;llf 258((11/22))
61 | BT-T10 10 Diikkan 480/47584 9817/9522184 27.06.2018 \I]{a:ﬁf g{g ((11//22))
62 | BT-T11 11 Diikkan 480/47585 9817/9522184 27.06.2018 \I]{a;i g{g ((11//22))
63 | BT-T12 12 Diikkan 480/47586 9817/9522184 27.06.2018 Yj;llf g{g ((11//22))
64 | BT-T13 13 Diikkan 480/47587 7423/9522184 27.06.2018 Yj;llf g{g ((11//22))
65 | BT-T14 14 Diikkan 481/47588 7423/9522184 27.06.2018 Yj;llf g{g ((11//22))
66 | BT-T15 15 Diikkan 481/47589 4940/9522184 27.06.2018 Yj;llf g{g ((11//22))
67 | BT-T16 16 Diikkan 481/47590 7667/9522184 27.06.2018 Yj;llf g{g ((11//22))
68 | BT-T17 17 Diikkan 481/47591 14413/9522184 27.06.2018 Yj;llf g{g ((11//22))
69 | BT-T18 18 Diikkan 481/47592 10413/9522184 27.06.2018 Yj;llf g{g ((11//22))
70 | BT-T19 19 Diikkan 481/47593 11008/9522184 27.06.2018 \I/j:lllf g{g ((11//22))
71 | BT-T20 20 Diikkan 481/47594 11082/9522184 27.06.2018 Yj‘;llf g{g ((11//22))
72 | BI-T21 21 Diikkan 481/47595 5625/9522184 27.06.2018 Yj‘;llf g{g ((11//22))
73 | BT-T22 22 Diikkan 481/47596 9902/9522184 27.06.2018 Yj‘;llf g{g ((11//22))
74 | BT-T23 23 Diikkan 481/47597 20448/9522184 27.06.2018 Yj:lllf g{g ((11//22))
75 | BT-T24 24 Diikkan 481/47598 14660/9522184 27.06.2018 \1{;:115 g{g ((11//22))
76 | BT-T25 25 Diikkan 481/47599 10805/9522184 27.06.2018 \I/{a:lllf g{g ((11//22))
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77 | BT-T26 26 Diikkan 481/47600 10879/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf g{g ((11//22))
78 | BT-T27 27 Diikkan 481/47601 3057/9522184 27.06.2018 \S:Ii g{g ((11//22))
79 | BT-T28 28 Diikkan 481/47602 2706/9522184 27.06.2018 \S:Ii g{g ((11//22))
80 | BT-T29 29 Diikkan 481/47603 2706/9522184 27.06.2018 \S:Ii g{g ((11//22))
81 | BT-T30 30 Diikkan 481/47604 2706/9522184 27.06.2018 \S:Ii g{g ((11//22))
82 | BT-T31 31 Diikkan 481/47605 2706/9522184 27.06.2018 \S:Ii g{g ((11//22))
83 | BT-T32 32 Diikkan 481/47606 2706/9522184 27.06.2018 \S:Ii g{g ((11//22))
84 | BT-T33 33 Diikkan 481/47607 2706/9522184 27.06.2018 \g;llf g{g ((11//22))
85 | BT-T34 34 Diikkan 481/47608 2706/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf 258((11/22))
86 | BT-T35 35 Diikkan 481/47609 2706/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf 258((11/22))
87 | BT-T36 36 Diikkan 481/47610 2706/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf 258((11/22))
88 | BT-T37 37 Diikkan 481/47611 2706/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf 258((11/22))
89 | BT-T38 38 Diikkan 481/47612 2706/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf 258((11/22))
90 | BT-T39 39 Diikkan 481/47613 2907/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf 258((11/22))
91 | BT-T40 40 Diikkan 481/47614 3009/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf 258((11/22))
92 | BT-T41 41 Diikkan 481/47615 2805/9522184 27.06.2018 \I]j:ﬁf 858((11//22))
93 | BT-T42 42 Diikkan 481/47616 2805/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf 858((11//22))
94 | BT-T43 43 Diikkan 481/47617 2805/9522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf 858((11//22))
95 | BT-T44 44 Diikkan 481/47618 290079522184 27.06.2018 ﬁ:ﬁf 858((11//22))
96 | BT-T1 1 Kres 481/47619 57230/9522184 27.06.2018 \I/{a;i g?{g ((11//22))
97 | BT-T2 2 Kres 481/47620 19265/9522184 27.06.2018 \I/{a;i g?{g ((11//22))
98 | BT-T3 3 Kres 481/47621 23173/9522184 27.06.2018 \I/{a;i g?{g ((11//22))

*K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz boliimler Vakif GYO midilkiyetinde olup, satis vaadi s6zlesmesi ile satis1 yapilmistir. Bu
nedenle bu bagimsiz béliimlerin degeri toplam degere yansitilmayacaktir.

13

2020_GalataProje_095




Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii takbis sistemi iizerinden 21.10.2020 tarihinde, saat 10:10°da alinan
takyidat belgelerine gore tasinmazlar tizerinde miisterek olarak asagidaki kayitlar bulunmaktadir. Ttim
tasinmazlara ait belgeler rapor ekinde sunulmustur.

Biitiin Bagimsiz Boliimler iizerinde miistereken;

Beyanlar;
v’ 27.06.2018 tarih ve 16409 yevmiye no ile “22.06.2018 tarihli yonetim plani”
v’ 24.04.2019 tarih ve 10542 yevmiye no ile “kat miilkiyetine ¢evrilmistir.

Serh;
v’ 22.06.2018 tarih ve 15908 yevmiye no ile “0.01 TL bedel karsihiginda kira sozlesmesi” (4910-
4911-4912-4913-4914 Nolu Trafo merkezi ve Kablo Gegis Yeri) serhi vardir.

K Blok 59 Nolu Bagimsiz boliim;

Serhler;
e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 413.000 TL (Kurum: Riistem Erdogan: Mehmet Oglu) (Yev: 20218
Tarih: 16.08.2019)

M Blok 43 Nolu Bagimsiz boliim;

Serhler;
e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 756.000 TL (Kurum: Melik Gii¢: Mehmet Oglu) (Yev: 26295 Tarih:
17.10.2018)

K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz béliimler Vakif GYO miilkiyetinde olup, satis vaadi sozlesmesi
ile satis1 yapilmistir. Bu nedenle bu bagimsiz béliimlerin degeri toplam degere yansitilmayacaktr.

Degerlemeye konu olan Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira mahallesinde 8085 ada 36 parseldeki
taginmazlara ait imar durumu Sancaktepe Belediyesi Imar Miidiirliigii'ne 19.10.2020 tarih ve E.2020-
50395 sayili dilekgemiz ile talep edilmistir.

Cevaben yazilan 28.10.2020 tarih, E-80059122-155.99-31592 Sayili yazida belirtildigi tizere;
v' Degerlemeye konu olan taginmaz; 15.02.2010 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe
Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta olup 8085 ada 36 numarali parsel KAKS: 1,00,
TAKS: 0,40, 4 kat yapilasma kosullarinda “Konut Alan1”, kismen Enerji Nakil Hatt1 Altinda
kalmakta olarak planlanmuistir.
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OINI TESIS
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AGIK-KAPALI SEMT SPOR ALAN|

v Plan notlarina gore;

Imar Hakki Transferi: Konut, ticaret + konut ve ticaret fonksiyonlarinda kalan bir
parselde/parsellerde ongoriilen emsal degerine karsilik gelen insaat alani, bir diger
parsele/parsellere transfer edilebilir. Ancak, 3194 sayii yasanin 18. maddesi
kapsaminda diizenlenecek alan sinirlar1 dahilinde bu transfer islemi ile 1/5000 Slgekli
Sancaktepe Nazim Imar Planinda bu bolge igin ongoriilen yogunluk degeri
arttirilamaz. Bu transfer islemi konut, ticaret + konut ve ticaret alanlarinda satin
alinmak ve bu alam Ilge Belediyesi lehine bedelsiz olarak devretmek kosuluyla
gerceklesebilir. Ilce Belediyesi lehine bedelsiz olarak terk edilen parselde/parsellerde
egitim, saglik, park, spor ve dini tesis fonksiyonlar: yer alacaktir. Donati1 alani olarak
olusan bu parseller, bu fonksiyonlar disinda bagka bir amagla kullanilamaz.

Konut, Ticaret ve Ticaret + Konut alanlarinda ve Ilge Belediyesince uygun goriilen
cadde ve sokaklardaki parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin niinde
bahge duvari yapilamaz. Bina hizasinda bahce duvari yapilir. Bu alanlar igin Ilge
Belediyesince onaylanacak peyzaj projesine gore uygulama yapilacaktir. Ancak yol
kotunun altinda kalan parsellerde yol kotundan itibaren 0.50 m. Yiiksekliginde duvar
yapilabilir.
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A. Konut Alanlarn

TAES: 0,07

TAES: 0,40

TAES: 0,40

TAKS: 0,40

TAES: 0,40
JBina Biiyiiklikleri
Min. Bina cephesi
Min. Bina derinligi
Maks. Bina cephesi
Maks. Bina taban alani
Min. Bina taban alam

ina Biiytiklikleri
Min. Bina cephesi
Min_ Bina derinligi

Maksimum bina cephesi

EAKS:
EAKS:
EAKS:
KAKS:
EAKS:

i

: Bm.

: Tm.

: 40m.

- 900 m?
- 42 m?

KAKS:
KAKS:
KAKS:
KAKS:

: Gm.
:Tm.

: 50m

0,14
0,70
0,90
1,00
1,30

1.10
1.23
1,50
1.63

3EKAT
4 KAT
4 KAT
4KAT
SEKAT

4 KAT
4 KAT
SKAT
6 KAT

e Parsel bityiikliigii 3.500 m? den biiyiik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
tizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sart1 ile avan
projeye gore uygulama yapilacaktir.

Sancaktepe Belediyesi Imar Arsivinden ve miisteriden temin edilen 8085 ada 36 parsele ait

diizenlenmis mimari proje, yap: ruhsatlari ve yap1 kullanma izin belgeleri asagida sunulmustur.

Belgeler ekler boliimiinde yer almaktadir.

Mimari Projeler;

e 15.09.2015 onay tarihli kat irtifakina esas Mimari Proje

Yap1 Ruhsatlar
v" A Blok igin,

e 04.11.2015 tarih 1120598-13605 sayili Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-12.546,82-IVA)
e 29.12.2016 tarih 1336699-14570 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1 (61 Adet Mesken-12.546,82)

v" B Blok igin,

e 04.11.2015 tarih 1120606-13606 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-13.597,25-IVA)
e 29.12.2016 tarih 1336704-14572 sayili Tadilat Yap: Ruhsati (61 Adet Mesken-13.597,25)

v' CBlok igin,

e 04.11.2015 tarih 1120612-13607 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-12.546,82-IVA)
e 29.12.2016 tarih 1336705-14573 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1 (61 Adet Mesken-12.546,82)

v" D Blok igin,

e 04.11.2015 tarih 1120616-13608 sayili Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-12.546,82-IVA)
e 29.12.2016 tarih 1336708-14574 sayili Tadilat Yap: Ruhsati (61 Adet Mesken-12.546,82)
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E Blok i¢in,

e (04.11.2015 tarih 1120620-13609 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsati(61 Adet Mesken-13.216,72 IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336709-14575 sayil1 Tadilat Yap1 Ruhsat1 (61 Adet Mesken-13.216,72)
F Blok i¢in,

e 04.11.2015 tarih 1120621-13610 say1l1 Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-12.546,82-IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336711-14576 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1 (61 Adet Mesken-12.546,82)
G Blok i¢in,

e (04.11.2015 tarih 1120623-13611 say1l1 Yeni Yap1 Ruhsati(61 Adet Mesken-12.546,82-IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336714-14577 sayil1 Tadilat Yap1 Ruhsat1 (61 Adet Mesken-12.546,82)
H Blok igin,

e 04.11.2015 tarih 1120625-13612 say1l1 Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-13.655,60 IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336715-14578 sayil1 Tadilat Yap1 Ruhsat1 (61 Adet Mesken-13.655,60)
I Blok igin,

e 06.11.2015 tarih 1121752-13716 sayili Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-13.597,25IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336717-14579 sayili Tadilat Yap: Ruhsat1 (61 Adet Mesken-13.597,25)
J Blok i¢in,

e 04.11.2015 tarih 1120626-13613 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-12.546,82-IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336720-14580 sayili Tadilat Yapr Ruhsat1 (61 Adet Mesken-12.546,82)
K Blok i¢in,

e 04.11.2015 tarih 1120629-13614 sayili Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-12.546,82-IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336721-14581 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1 (61 Adet Mesken-12.546,82)
L Blok i¢in,

e 04.11.2015 tarih 1120631-13615 say1l1 Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-12.546,82-IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336722-14582 sayili Tadilat Yap: Ruhsati (61 Adet Mesken-12.546,82)
M Blok i¢in,

e 06.11.2015 tarih 1121771-13719 say1il1 Yeni Yap1 Ruhsati (39 Adet Mesken-10.339,47 IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336727-14584 sayili Kat Ilavesi Ruhsat1 (61 Adet Mesken-13.216,72)
N Blok i¢in,

e 04.11.2015 tarih 1120632-13616 sayili Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-12.546,82-IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336729-14585 sayili Tadilat Yap: Ruhsati (61 Adet Mesken-12.546,82)
O Blok i¢in,

e 04.11.2015 tarih 1120633-13617 say1l1 Yeni Yap1 Ruhsati(61 Adet Mesken-12.546,82-IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336732-14586 sayili Tadilat Yap1 Ruhsati (61 Adet Mesken-12.546,82)
P Blok i¢in,

e 06.11.2015 tarih 1121717-13707 say1l1 Yeni Yap1 Ruhsati (1 Adet Spor-3.287,24 - IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336737-14588 say1il1 Tadilat Yap1 Ruhsati (1 Adet Spor-3.287,24 -IVA)
R Blok i¢in,

e 04.11.2015 tarih 1120636-13618 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsat1 (61 Adet Mesken-13.597,25IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336740-14589 sayili Tadilat Yap1 Ruhsati (61 Adet Mesken-13.597,25)
S Blok i¢in,

e 06.11.2015 tarih 1121733-13713 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsat1(61 Adet Mesken-12.546,82-IVA)

e 29.12.2016 tarih 1336745-14590 sayili Tadilat Yap: Ruhsati (61 Adet Mesken-12.546,82)
T Blok i¢in,

e 06.11.2015 tarih 1121740-13714 sayili Yeni Yap1 Ruhsati (1 adet Okul, Universite,

Arastirma- 484,72 - IVA)
e 29.12.2016 tarih 1336750-14593 sayih Kat ilavesi Ruhsati (3 adet Okul, Universite,
Aragtirma- 981,34 - IVA)
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v" U Blok igin,
e (6.11.2015 tarih 1121765-13718 sayili Yeni Yap1 Ruhsati (5 adet Kapici Dairesi-199,52 -
IIIA)
e 29.12.2016 tarih 1336747-14591 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1 (5 adet Kapici Dairesi-199,52
- II1A)
v" V Blok igin,
e 06.11.2015 tarih 1121748-13715 sayili Yeni Yap1 Ruhsati (4 adet Kapici Dairesi-185,60 -
IIIA)
e 29.12.2016 tarih 1336748-14592 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1 (4 adet Kapici Dairesi-185,60
-IITA)
v Ticaret Blok igin,
e 06.11.2015 tarih 1121726-13711 sayili Yeni Yap1 Ruhsat1 (26 adet Isyeri- 3.764,59- IVB)
e 29.12.2016 tarih 1336702-14571 sayili Kat ilavesi Ruhsati (44 adet Isyeri- 5.222,99- IVB)

Yapi Kullanim izin Belgeleri
v" A Blok igin,
e 8.02.2019 tarih 2019/11756 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m?2 + Ortak
Alan 5.501,60 m2- TOPLAM 12.546,82 m?
v" B Blok igin,
e 8.02.2019 tarih 2019/11772 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m?2 + Ortak
Alan 6.552,03 m2- TOPLAM 13.597,25 m?
v" CBlok igin,
e 8.02.2019 tarih 2019/11790 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m?2 + Ortak
Alan 5.501,60 m2- TOPLAM 12.546,82 m?
v" D Blok igin,
e 8.02.2019 tarih 2019/11796 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m?2 + Ortak
Alan 5.501,60 m2- TOPLAM 12.546,82 m?
v" E Blok i¢in,
e 8.02.2019 tarih 2019/11812 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m?2 + Ortak
Alan 6.171,50 m2- TOPLAM 13.216,72 m?
v" F Blok i¢in,
e  8.02.2019 tarih 2019/11825 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m? + Ortak
Alan 5.501,60 m2- TOPLAM 12.546,82 m?
v" G Blok igin,
e 8.02.2019 tarih 2019/11834 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m?2 + Ortak
Alan 5.501,60 m2-TOPLAM 12.546,82 m?2
v" H Blok igin,
e 8.02.2019 tarih 2019/11842 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m? + Ortak
Alan 6.610,38 m2- TOPLAM 13. 655,60m?
v" I Blok igin,
e 8.02.2019 tarih 2019/11844 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m? + Ortak
Alan 6.552,03 m2- TOPLAM 13.597,25 m?
v" ] Blok igin,
e 8.02.2019 tarih 2019/11852 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m?2 + Ortak
Alan 5.501,60 m2- TOPLAM 12.546,82 m?
v" K Blok igin,
e 8.02.2019 tarih 2019/11855 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m? + Ortak
Alan 5.501,60 m2- TOPLAM 12.546,82 m?
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L Blok i¢in,
e 8.02.2019 tarih 2019/11856 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m?2 + Ortak
Alan 5.501,60 m2- TOPLAM 12.546,82 m?
M Blok i¢in,
e 8.02.2019 tarih 2019/11860 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 8.026,45 m? + Ortak
Alan 5.190,27 m2-TOPLAM 13.216,72 m?
N Blok i¢in,
e 8.02.2019 tarih 2019/11867 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m?2 + Ortak
Alan 5.501,60 m2- TOPLAM 12.546,82 m?
O Blok igin,
e 8.02.2019 tarih 2019/11873 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m? + Ortak
Alan 5.501,60 m2-TOPLAM 12.546,82 m?
P Blok i¢in,
e 12.02.2019 tarih 2019/11756 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 1 Spor 3.287,24 m?
R Blok i¢in,
e 8.02.2019 tarih 2019/11892 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m?2 + Ortak
Alan 6.552,03 m2-TOPLAM 13.597,25 m?
S Blok i¢in,
e 8.02.2019 tarih 2019/11895 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 61 Mesken 7.045,22 m?2 + Ortak
Alan 5.501,60 m2-TOPLAM 12.546,82 m?
T Blok i¢in,
e 8.02.2019 tarih 2019/11901 sayil: Tadilat Ruhsatina Esas — 3 Okul, Universite, Arastirma
969,74 m?2 + Ortak Alan 11,60m2-TOPLAM 981,34 m?

U Blok i¢in,
e 12.02.2019 tarih 2019/11756 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 5 Kapici Dairesi - TOPLAM
199,52 m?2
V Blok i¢in,
e 12.02.2019 tarih 2019/11756 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 4 Kapici Dairesi - TOPLAM
185,60 m?2
Ticaret Blok i¢in,

e 8.02.2019 tarih 2019/11917 sayili Tadilat Ruhsatina Esas — 44 Ofis ve Isyeri 1.813,14 m2 +
Ortak Alan 3.409,85m?- TOPLAM 5.222,99 m?

Degerleme konusu tasinmazlara ait Belediye arsiv dosyasinda yapi kullanma izin belgelerinin
tarihinden sonra diizenlenmis herhangi bir Yapi Tatil Tutanagt ya da Enciimen Kararma
rastlanmamuistir.

Degerlemeye konu olan 8085 Ada, 36 parseldeki s6z konusu taginmazlar, payh miilkiyet ile Vakif GYO
ve Halk GYO adina kayithidir.
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Ayrica K Blok 59 ve M Blok 43 numarali bagimsiz boliimler iizerinde “Satis Vaadi vardir” serhi
bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin Satis Vaadi Sozlesmesi ile satisinin yapildig: takyidat belgesinden
anlasilmistir. (Bu nedenle bu bagunsiz boliimlerin degeri toplam degere yansitilmayacaktir. ) Detaylari
raporun ilgili boliimlerinde agiklanmistir. Diger tasinmazlar icin yapilmis herhangi bir sozlesme
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin son ii¢ yillik donemde gergeklesen alim satim islemleri
incelendiginde;

v’ 27.06.2018 tarih ve 16409 yevmiye no ile kat irtifaki kurulmustur.

v’ 24.04.2019 tarih 10542 yevmiye numarast ile kat miilkiyeti kurularak ana gayrimenkul vasfi “A,
B,C, D EFGHILJ]KTLM,N,O,R, SBlok 16’sar Kath P, T 2’ser Katlt U, V 1’er Katl ve
Ticari 3 Katli Betonarme Apartman ve Arsast” olarak cins degisikligi yapilmistir.

v’ 27.06.2018 tarih ve 16409 yevmiye no 22.06.2018 tarihli yonetim plani beyani bulunmaktadar.

v' 08.08.2018 tarih ve 20522 yevmiye no ile Rthtim Veraset ve Hargclar Vergi Dairesi Mudiirlugi
lehine “cins degisikligi islemleri i¢in harg tahsil edilmistir.” beyan: terkin edilmistir.

v’ 22.06.2018 tarih ve 15908 yevmiye no ile Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirliigii lehine
“0.01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (4910-4911 4912-4913-4914 Nolu Trafo”
merkezi ve kablo gecis yeri )” beyani ile

Tapuya tescil edilmistir.

Sancaktepe Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan incelemelere gore;

v Proje biinyesinde yer alan tiim bloklarin 29.12.2016 onay tarihli tadilat ruhsatlari ile 08.02.2019
onay tarihli yap1 kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. Ruhsat ve Iskanlara iliskin detayli
bilgiler “4.5 Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almig Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler”
bashginda yer almaktadir.

Rapora konu gayrimenkullerin bulundugu projeye iliskin yap1 denetimleri Serifali Mahallesi Hendem
Cad. No: 31 i¢ Kap1 No: 13 Umraniye/istanbul adresinde konumlu istanbul Ulke Yap1 Denetim A.S.
tarafindan yapilmaktadar.

Degerleme konusu taginmazlara ait enerji kimlik belgeleri asagida listelenmis olup belgeleri raporun
ek’ler boliimiinde bulunmaktadir.
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Uluslararas: Para Fonu (IMF), Diinya Ekonomik Goriiniim Raporunun Nisan 2020 sayisin1 "Biiyiik
Tecrit" basligl ile yayimlanmistir. Raporda, kiiresel ekonomik biiyiime tahmininin bu yil i¢in %3,3'ten
%- 3'e, 2021 igin %3,4'ten %5,8'e revize edildigi belirtilmistir. Raporda, bu saglik krizinin ekonomik
faaliyet tizerinden ciddi bir etkisi oldugu vurgulanarak, "Salginin bir sonucu olarak kiiresel ekonominin
2020'de %3 oraninda sert bir sekilde kiiciilmesi dngdriilmiis, bu 2008-2009 finansal krizinden ¢ok daha
kotii." degerlendirmesinde bulunulmustur.

Salginin 2020 yilinin ikinci yarisinda azaldigi ve salgina karsi alinan 6nlemlerin kademeli olarak
kaldirildigina iliskin senaryo dikkate alindiginda kiiresel ekonominin toparlanacagina dikkat cekilerek,
politika desteklerinin yardimiyla ekonomik faaliyetin normallesmesi halinde 2021'de %b5,8'lik bir
biiyiime beklendigi aktarilmustir.

Raporda, kiiresel biiyiime tahminlerine yonelik biiyiik bir belirsizlik oldugu belirtilerek, "Bircok iilke,
saglik soku, i¢ ekonomik aksamalar, diisen dis talep, sermaye akisinin tersine donmesi ve emtia
fiyatlarinin ¢okiisiinden olusan ¢ok katmanli bir krizle kars1 karsiya. Daha kotii bir sonuca dair riskler
de baskin bulunuyor." ifadesi kullanilmistir.

IMF'nin raporuna gore, ABD i¢in biiyiime tahmini 2020'de %2'den %- 5,9'a diisiiriiliirken, 2021 y1l1 i¢in
%1,7' den %4,7'ye ylkseltilmistir.

Avro Bolgesi i¢in biiyiime beklentisi de 2020'de %1,3'ten %- 7,5'e gekilirken, 2021'de %1,4'ten %4,7'ye
cikarilmigtir.

Avrupanin 6nde gelen ekonomilerinden Almanya'nin biiyiime tahmini bu yil %1,1'den % -7'ye
diisiiriiliirken, 2021'de %1,4'ten %5,2'ye yiikseltilmistir. Avrupa'da Kovid-19 salginindan en ¢ok
etkilenen Italya'nin ise bu yila iliskin ekonomik biiyiime tahmini %0,5'ten %- 9,1'e gekilirken, 2021'de
%0,7'den %4,8'e ¢ikarilmistir.

Ingiltere icin 2020 biiyiime tahmini %1,4'ten %- 6,5'e diisiiriiliirken, 2021 beklentisi %1,5'ten %4'e
yiikseltilmistir.

Gelismekte olan tilke ekonomilerinin biiyiime tahmini ise 2020'de %,4'ten % -1'e ¢ekilirken, 2021'de
%4,6'dan %6,6'ya ¢ikarilmistir.

Kovid-19 salgiminin ortaya ¢iktig1 Cin'de de bu yila iliskin ekonomik biiyiime beklentisi %6'dan %1,2'ye
diisiiriiliirken, 2021'de %5,8'den %9,2'ye yiikseltilmistir.

Tiirkiye ekonomisinin ise bu yil %5 daralacagi, 2021'de %5 biiyiiyecegi 6ngoriilmiistiir. Tiirkiye igin
enflasyon tahmini de bu yil ve gelecek yil icin %12 olarak belirlenmistir. Ulkedeki issizlik oraninin ise
bu yil %17,2, gelecek yil %15,6 seviyesinde gerceklesecegi ongoriilmiistiir.!

1( http://www.mahfiegilmez.com/2019/04/dunyann-ve-turkiyenin-ekonomik-gorunumu.html)
(https://www.bbc.com/turkce/haberler-turkiye-47893212)
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Kiiresel biiyiimede siiregelen yavaslama 2019 yili son ¢eyreginde gelismis ve gelismekte olan iilkelerde
esanli olarak devam ederken, kiiresel ekonomi politikalarina iliskin belirsizlikler son dénemde bir
miktar azalmakla birlikte Onemini korumustur. ABD-Cin arasindaki ticaret anlasmazliklarmin
giderilmesine yonelik olumlu gelismeler; Brexit siirecine iligskin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel para
politikalarinin biiyiimeyi destekleyici yonde olmasi kiiresel iktisadi faaliyete iliskin beklentileri olumlu
yonde etkilemistir. Ancak, Orta Dogu ve Kuzey Afrika kaynakli jeopolitik gerilimlerin Ocak ay1iyla
birlikte siddetlenmesi, baz1 gelismekte olan iilkelerde yasanan toplumsal olaylar, gliney yarikiiredeki
kuraklik ve son giinlerde Cin’de baslayan salgin hastaliga iliskin gelismeler kiiresel ekonomik aktivite
tizerindeki asag1 yonlii riskler olarak ©ne ¢ikmistir. Bu dogrultuda, gelismis iilkelerde biiyiime
goriiniimiiniin 6niimiizdeki donemde bir miktar olumluya donmesi beklenmekle birlikte, {ilkelere
ozgii kirlganlhiklar GOU (Gelismekte Olan Ulkeler)'lerde biiyiime goriiniimii {izerinde asag1 yonlii risk
olusturmaya devam etmektedir.

Ekonomik giiven endeksi Nisan aymnda 51,3 iken, Mayis ayinda %?20,4 oranunda artarak 61,7 degerine
yiikseldi. Ekonomik giiven endeksindeki artis, tiiketici, reel kesim (imalat sanayi), hizmet, perakende
ticaret ve insaat sektorii giiven endekslerindeki artislardan kaynaklanda.

Tiiketici gliven endeksi bir 6nceki aya gore Mayis aymda %8,5 oraninda artarak 59,5 degerini, reel kesim
gliven endeksi bir 6nceki aya gore %18,0 oraninda artarak 73,5 degerini, hizmet sektorii giiven endeksi
%10,8 oraninda artarak 51,1 degerini, perakende ticaret sektorii giiven endeksi %5,0 oraninda artarak
79,0 degerini, insaat sektorii giiven endeksi %31,1 oraninda artarak 58,5 degerini ald1.2

Bir dnceki aya gire

Endeks dedisirm orani (%)

Misan Mayis Misan Mayis
Ekonomik giiven endeksi 51,3 61,7 -44,1 204
Tlketici given endeksi 54,9 59,5 -58 248
Reel kesim alven endeksi f2,3 T35 -36.8 18,0
Hizmet sektdrd given endeksi 46,1 1.1 -50,1 10,8
Perakende ticaret sekidrd glven endeksi a2 79,0 -26,0 a0
ingaat sektird given endeksi 44,7 53,5 -422 M

Endeks dederleri mevsim etkilerinden anndinimig dederlerdir.

Diinya Bankas1i'nin flkbahar 2020 Avrupa ve Orta Asya Ekonomik Giincelleme raporunda Tiirkiyenin
2020’de yiizde 0,5, 2021 ve 2022 yillarinda ise %4 biiylime kaydedecegi 6ngoriisiine yer verildi.

Raporda, Tiirkiye'de enflasyonun bu yilin sonunda yiizde 11, gelecek yilin sonunda yiizde 9, 2022
yilinda ise yiizde 8,5 seviyesinde olmasinin beklendigi belirtildi.

2 http://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=33929
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Diinya Bankas: raporunda, Tiirkiye’de cari agigin GSYH’ye oraninin 2020'de %2, 2021'de %3,2, 2022'de
+3,4 olarak gerceklesmesinin ongorildiigii ifade edildi.

Tiirkiye'nin gegen yil 6zel tiiketimdeki ivmelenme ile pozitif bir bliyiime kaydettigi ifade edilen
raporda, yeni tip koronaviriis (Kovid-19) salgimminin biiylimede istikrar1 ve hanehalkinin gelir
beklentilerini tehlikeye diistirdiigii ngoriildii.

Raporda, Kovid-19 salgininin kétiilesmesini ve devam eden jeopolitik gerilimleri Tiirk ekonomisi igin
biiyiik riskler olarak siralanirken, diisitk petrol fiyatlarmin iilkenin ithalat faturasindaki diisiisii
destekleyecegi belirtildi.?

TUIK tarafindan yapilan agiklamalardan goriiliigii tizere; GSYH 2020 yili birinci geyrek ilk tahmini;
zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir onceki yilin aymi ceyregine gore %4,5 artmustir. Tiirkiye
ekonomisinde gectigimiz yilin ikinci yarisinda izlenen toparlanma egilimi bu yilin ilk ¢eyreginde giig
kaybederek de olsa siirdii. Mart aymn son iki haftasi itibariyla koronaviriis salgininin ekonomik
aktivite tizerindeki ilk etkilerinin goriilmeye baglamasi biiylime oraninin piyasa beklentilerinin altinda
kalmasinda belirleyici oldu. Tiirkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore yilin ilk ¢eyreginde
gectigimiz yilin ayn1 donemine kiyasla %4,5 biiytidii.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili birinci g¢eyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %12,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %10,7,
sanayi %6,2, kamu yOnetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,6, hizmetler %3,4,
tarim %3,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %1,9 ve finans ve
sigorta faaliyetleri %1,6 artti. Ingaat sektorii ise %1,5 azaldi.

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10* diizeyinde biiyiime hizlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2020
(%)
14
12,1
12 1 10,7
10 -
8:7 6,2
6 1GsYH 45 46
4 - 3,0 24 e
ol | m H =
o . . m B u |
d 15
_4 J
A BCDE F GHI J K L MN oPQ RST
= A10 dizeyinde blyiime hizi =——=GSYH biytime hiz:
* A-Tanm, ormancilik ve balikgilik BCDE-Sanayi, F—in§aat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigorta faaliyetien, L-Gayrimenkul faaliyetler,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri, OPQ- Kamu yénetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetieri.

[lk ceyrek biiyiimesinin &ngoriilerin altinda kalmast ikinci geyrekte Covid-19 salginin etkisine iliskin
karamsar beklentileri destekledi. Bu paralelde, yillik daralmanin ikinci ¢eyrekte ¢ift haneli oranlarda
gerceklesebilecegi tahmin ediliyor. Yilin ikinci yarisinda ise ekonomik aktiviteyi destekleyici yonde
aliman oOnlemlerin ve normallesme adimlarinin etkisiyle biiylimenin toparlanma kaydetmesini
bekliyoruz. Olumsuz dis talep kosullarina karsilik petrol basta olmak {izere emtia fiyatlarindaki diisiis

3 https://www.aa.com.tr/tr/ekonomi/dunya-bankasi-turkiye-nin-2020-de-yuzde-0-5-buyumesini-bekliyor/1798472
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net ihracat performansi tizerindeki risklerin gorece dengeli olabilecegi sinyalini veriyor. Biitiin diinyada
kisitlayia1 tedbirlerin gevsetilmeye baslanmasi ve salginin seyrine iliskin belirsizliklerin siirmesi yurt
i¢inde de ontimiizdeki dénemde iktisadi faaliyeti etkileyebilecek 6nemli faktorler olacaktir.

Iktisadi faaliyetin 2020 yili Mart ay1 ortasina kadar giiciinii korumasi, gerileyen kredi faizleri ve
destekleyici likidite kosullar1 kredi biiyiimesindeki artista belirleyici olmustur. Bu dénemde, biiyiime
oranlarindaki artis, bireysel kredilerde firma kredilerine kiyasla daha yiiksek gerceklesirken, kamu
bankalar1 onciiliigiindeki kredi genislemesine 6zel bankalar da katilmistir. Tiiketim harcamalarindaki
gliclii seyir, istthdam piyasasindaki toparlanma ve diisiik faiz oranlari ihtiya¢ kredileri basta olmak
tizere bireysel kredi talebini 6nemli 6l¢iide artirmistir. Nitekim bu gelismelerin biiyiime kompozisyonu,
cari denge ve enflasyon {tizerindeki etkilerini dengelemek amaciyla, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi (TCMB) tarafindan 7 Mart 2020 tarihinde yapilan zorunlu karsilik (ZK) diizenlemesi ile kredi
arzinin tiiketimden ziyade {iretim ve verimlilik odakli sektorlere yonlendirilmesi amaglanmistir. Bu
cercevede, selektif sektorlere kullandirilan kredilerin tesvikten yararlanma kriterlerindeki rolii
artirilmigtir.

Kredilerde 2019 yilinin son ¢eyreginden itibaren bireysel kredilerle baglayan toparlanma, son donemde
TL cinsi ticari krediler 6nciiliigiinde siirmektedir. 2020 yil1 Mart ay1 ortasindan itibaren firmalarin artan
isletme sermayesi ihtiyaci ve ihtiyati likidite saikiyle olusan giiclii ticari kredi talebine karsin; sosyal
izolasyon siireci, artan belirsizlikler ve zaruri ihtiyaclara odaklanan harcamalar, hane halkinin kredi
talebini nispeten zayiflatmistir. TCMB tarafindan alman tedbirlerin yaninda, Hazine destekli Kredi
Garanti Fonu (KGF) kefaletli kredi paketlerinin de etkisiyle kredi biiyiimesi, kamu bankalar
onciiliigiinde, sektorler ve firma 6lgekleri bazinda yayilarak siirmiistiir.

2020 yil1 Mart aymin ikinci yarisindan itibaren koronaviriis salgini iktisadi faaliyet goriintimiinii pek
¢ok farkli kanaldan etkilerken, 6zel sektOriin finansmana erisimi tizerinde de baski olusturmustur.
Uretim faaliyeti ve tiiketim egiliminin zayiflamasi, kiiresel ticaret aglar1 ve tedarik zincirinin hasar
gormesi, finansal kosullardaki gevsemenin duraklamas: ve risk algilamalarinin artmasi kredi kanali
tizerinde risk olusturmustur. Ancak bankacilik sektoriiniin saglam likidite ve sermaye yapisina ek
olarak kamu otoriteleri tarafindan alinan zamanli 6nlemler, 6zel sektdriin finansmana erisimini
kolaylastirmistir. TCMB tarafindan atilan kapsamli likidite adimlar: ve yapilan faiz indirimleri, salginin
finansal kosullara olumsuz etkilerini simirlamis, bor¢lanma maliyetleri gerilemistir. Nitekim, yiiksek
frekansh gostergeler, 2020 y1l1 Mart ayindan itibaren alinan 6nlemlerin kredi kanalin1 destekledigini ve
firmalarin nakit ihtiyac1 artis1 ile ihtiyati likidite talebi kaynakli kredi biiylimesinin hizlandigim
gostermektedir. Donemsel olarak hizlanan kredi artisinin, ekonomideki nakit akisinin olagan seyrine
donmeye baslamasi ile birlikte éniimiizdeki dénemde normallesmesi 6ngoriilmektedir.

4 https://ekonomi.isbank.com.tr/contentmanagement/Documents/tr08_buyume/2020/GSYH_2020Q1.pdf
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Grafik 1.6: Yilk Kredi BOyOmesi (KEA, %) Grafik 1.7: Haftalik Toplam Kredi BlyOmesi Gelismeleri
(13 HHO, KEA, Yilhklandirilmis %)
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TL ticari kredi faiz oranlarindaki diisiik seyir, firma 6lgeklerinde genele yayilan ticari kredi biiytimesini
desteklemektedir. TL kredi faizlerindeki diisiis egilimi mevcut Rapor doneminde devam ederken,
kiiresel risk istahindaki bozulmayla birlikte ortalama faizler 2020 yili Mart aymda siirh miktarda
yiikselmistir. Yiiksek frekansh giincel verilere gore, TCMB faiz indirimleri ve likidite destekleri ile
Hazine destekli KGF kefaletli kredi hacminin artmasi sonucu TL kredi faizlerinde son dénemde bir
miktar diisiis goriilmiistiir.

Reel sektoriin toplam finansal borgluluk oraninda 2019 yili ikinci ceyreginde baslayan gerileme, mevcut
Rapor déneminde de devam etmis, toplam finansal borglarimin Gayri Safi Yurt I¢i Hasila’ya (GSYIH)
orani 2020 y1il1 Subat ay1 itibariyla %59 seviyesinde gerceklesmistir. Mevcut Rapor doneminde, iktisadi
faaliyetteki canlanma ve reel sektor firmalarinin yabanci para (YP) bor¢lanmasinda siiregelen azalma
sonucu firmalarin toplam YP borglariin GSYIH'ye oramindaki diisiis egilimi devam etmis ve 2015 yili
ilk ceyrek seviyelerine yakimnsamistir. Bu donemde TL cinsi borglarin GSYIH'ye orani ise, kredi
talebindeki artigin etkileriyle 2020 yili Subat ay1 itibariyla bir miktar yiikselmistir. TCMB’nin, 2019 yili
t¢lincii geyreginde baslayan politika faiz orami indirimlerinin yam sira, kredi mekanizmasinin
islerliginin ve iktisadi faaliyetteki toparlanmanin desteklenmesi amaciyla uygulanmaya baglanan kredi
biiyiimesi ile iliskilendirilmis ZK politikalar1 da TL firma kredilerindeki canlanmaya katki vermistir.
Koronaviriis salgini sonucu yavaslayan iktisadi faaliyetin desteklenmesi ve kredi piyasasmin islerligini
korumak amactyla uygulanan parasal ve mali tedbirlerin, basta mal ve hizmet ihracatgisi kiigiik ve orta
biiyiikliikteki isletmeler (KOBI) olmak iizere genele yaygin olarak reel kesim firmalarinin kredi ve nakit
akislarindaki olumsuz etkileri azaltacagi degerlendirilmektedir.>

Grafik 1.8: KOBI ve Blyilk Firmalarin Ortalama TL Faiz Grafik 1.9: Reel Sektdr Finansal Borglarinin GSYIH'ye
Oranlan (4 HHO, %, % Fark QOrani (%)
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Tiirkiye ekonomisinin biiylime trendi geleneksel olarak insaat ve emlak piyasasi tizerine oturmaktadar.
Etkilesim iginde oldugu yan sektorler ile birlikte istihdamda lokomotif role sahiptir. S6z konusu
tutarlarin biiyiikliigii nedeniyle finans ile de yakindan iliskilidir. Kredi oranlari, giiven endeksi ve arz-
talep dengesi sektoriin dinamiklerini belirlemektedir.

Sektor, 2018 yilinin ikinci yarisindan bu yana biiyiimeye 6nemli oranda negatif katki vermektedir.
Sektor, 2019 yilinin ikinci yaris1 sonu itibariyla da bir 6nceki déneme kiyasla ¢ok sert bir daralma
yasayarak (-%12,7) biiylimeyi siurlamistir. Diger yandan, yapisi geregi ekonomik gelismelere diger
sektorlerden daha duyarhidir. Ekonomik biiyiimenin en tempolu yasandig1 2003-2007 déneminde genel
ekonomiden ¢ok daha hizli biiyiiyen sektor, 2008-2009 doneminde tam ters tepki vermistir. Sektor 2010-
2014 déneminde de genel ekonomik biiyiimenin oldukga tizerinde bir performans sergiledikten sonra,
2015 ile birlikte genel ekonomik performansa uygun hareket etmistir.

Sektor, 2018 C2 - 2019 C2 déneminde ortalama %9 kiiclilmiis olup, 2020 yili ile birlikte yeniden
baslamasi beklenen biiyiime trendine yiikselisle cevap vermesi beklenmektedir.

Ote yandan, sektériin GSYH icinden aldig1 paydaki dalgalanma devam etmektedir. Sektodr, 2018 yilinda
GSYH icinden aldig1 pay %7,2, 2019 yilinda GSYH i¢inden aldig1 pay%?5,4 seklinde gergeklesmistir. 2020
yili ilk ceyregi incelendiginde GSYH icinden aldig1 pay %5,5 seviyelerindedir.

GSYH igindeki pay Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore degisim
(%) orani_ (%)

iktisadi faaliyet kollari Ceyrek Ceyrek

Kind of economic activity i Yilhk Yilhk

(NACE Rev.2) Year Annual | 1 i Y% Annual | I il \Y

BCDE- Sanayi 2018 223 222 219 215 236 29,3 240 273 37,8 27,7

BCDE- Industry 2019 223 235 234 20,7 219 14,9 235 23,0 75 8,7
2020 23,4 15,7

C- imalat sanayi 2018 19,0 190 188 184 20,0 29,6 256 275 38,7 26,7
C- Manufacturing 2019 19,0 200 20,1 175 185 14,4 23,0 227 6,6 8,3

2020 19,9 15,3

F- ingaat 2018 72 79 84 64 63 0,4 231 114 -10,7 -14,0

F- Construction 2019 54 60 54 49 55 -13,2 -10,6 -26,9 -14,8 2,0
2020 55 54

GHI- Hizmetler 2018 234 226 230 237 241 25,8 24,7 26,0 32,5 20,6

GHI- Services 2019 24,0 232 238 239 249 17,9 195 19,3 12,5 20,9
2020 235 17,6

K- Finans ve sigorta faaliyetleri 2018 3,0 3,7 3,8 3,1 1,7 11,1 155 29,2 36,9 -34,0

K- Financial and insurance activities 2019 3,2 3,6 3,9 3,0 2,5 24,1 15,4 18,7 9,8 75,7
2020 3,7 17,6

L- Gayrimenkul faaliyetleri 2018 68 76 69 62 67 13,7 12,7 128 13,7 15,4

L- Real estate activities 2019 67 74 68 62 65 13,1 145 12,8 11,9 13,2
2020 7,2 12,7

TUIK Yapr Izin Istatistikleri raporuna gore
v" Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk {i¢ aymnda bir 6nceki yila gore
bina sayist %1,1 ve daire sayist %4,0 artarken, yiizol¢limii %11,4 ve degeri %4,0 azald.
v" Belediyeler tarafindan verilen yap: kullanma izin belgelerinin 2020 yilinn ilk {i¢ aymnda bir
onceki yila gore, bina sayis1 %42,6, ylizolglimii %41,1, degeri %36,6, daire sayis1 %39,3 azaldi.
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Yapi ruhsatina gore yiizolciimil ve daire sayisi, Ocak-Mart 2002-2020 Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolclimii ve daire sayisi, Ocak-Mart 2002-2020
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Insaat sektorii kredi faiz oranlarinda yasanan yiikselis ve konut satis rakamlarinin diismesi ile frene
basmis, ¢ok sayida yeni konut projesi de rafa kaldirilmisti. 2019 yilinin son yarisinda faiz oranlarinin
diismeye baslamas: ile beraber yeniden konut projeleri i¢in lansman c¢alismalar: baglatilmis konut
sektorii Ocak ayina hizli ¢ikis yaparak tiim zamanlarin satis rekorunu kirmisti. Ancak bu seferde
korana viriis krizi nedeni ile ne yazik ki konut satislar1 olumsuz etkilendi. Korana viriis nedeni ile
yasanan etki Nisan ve Mayis aylarinda belirgin olurken bu nedenle ikinci rapor verileri sektor agisindan
daha belirleyici olacak gibi gortiniiyor.®

Mevsim etkilerinden arindirilmis giiven endeksi Mayis ayinda bir 6nceki aya gore; hizmet sektoriinde
%10,8, perakende ticaret sektoriinde %5,0 ve insaat sektdriinde %31,1 artt1.
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—e—Hizmet sektéri —m—Perakendeticaret sektori ingast sekton

Mevsim etkilerinden armndirilmis insaat sektorii giiven endeksi bir énceki ayda 44,7 iken, May1s ayinda
%31,1 oraninda artarak 58,5 degerini aldi. Insaat sektoriinde bir 6nceki aya gore, gelecek iig aylik
doénemde toplam ¢alisan sayis1 beklentisi alt endeksi %39,9 artarak 77,1 oldu. Alinan kayith siparislerin
mevcut diizeyi alt endeksi ise %16,9 artarak 40,0 degerini ald1.

Insaat sektdriinde Mayis ayinda girisimlerin %18,2'si faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktdriin
olmadigini, %81,81 ise faaliyetlerini kisitlayan en az bir temel faktor bulundugunu belirtti. ingaat
sektoriinde faaliyetleri kisitlayan temel faktorlerden; "diger faktorler" Nisan ayinda %50,7 iken Mayis
aymnda %47,3, "talep yetersizligi" Nisan ayinda %42,4 iken May1s ayinda %44,8 ve "finansman sorunlar1”
Nisan ayinda %39,0 iken Mayis aymda %39,9 oldu.”

6 https://www.emlak365.com/emlak-haberleri/tuik-yapi-izin-istatistikleri-ocak-mart-2020-raporu-yayimlandi-h30753.html
7 http://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=33918
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Gelecek 3 aylik ddnemde satigfivatlan beklentisi
Gelecek 3 aylik ddnemde toplam caligan sayis beklentisi
ingaat sektdrd given endeksi

Son 3 ayhk dinemde ingaatfaalivetieri

Alinan kayith sipariglerin mevoutdizeyi
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Istanbul, 41°01 Kuzey, 28°58 Kiiciikbakkalkdy

koordinatlarinda  konumludur. Istanbul Bogazi,

- Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya
oy | ] S Kltas{yla Avrupa Kitasi'ni birbirindgn ayirmakta ve

AL Q- A Istanbul kentini de ikiye bolmektedir. Istanbul, Avrupa

i 44 N ;5::};“— 1 ‘,( ey ile Asya kitalar1 arasinda koprii gorevi goren, bunlarin
) bt 3§ s "1'3‘,::'“ :\ birbirine en ¢ok yaklastig1 iki ug iizerinde kurulmus,

/ @_‘5"-:—/"'\'\;r~.’-"{d : "::,,, w::-.- 5.461 km?1ik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa

: . el kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli;

B ?; ) glineyden Marmara ve Bursa, giineybatidan Tekirdag

ve kuzeybatidan Kirklareli ile ¢evrilidir.

Tiirkiye topraklarinin ~%7’sini kaplayan Istanbul, niifus ve ekonomik etkinlik agisindan iilkenin en
onemli ili durumundadar. Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) tarafindan hazirlanan Adrese Dayal
Niifus Kayit sistemi 2019 yili sonuglarina gore, Istanbul'un toplam niifusu 15.519.267 olarak
belirlenmistir ve yillik niifus artis hizi %019,3'diir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icerisinde Tlce
Kurulmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun” gercevesinde Istanbul’ un
toplam ilge say1s1 39 olmustur. Bu ilgelerin 25’i Avrupa Yakasinda, 14'ti Anadolu Yakasindadir.

Tablo.1 Istanbul ili Yillara Gére Niifus ve 2019 Niifus Yogunlugu

Yillar 1980 1990 2000 2010 2016 2018 2019
Istanbul 2.773.000 6.629.500 8.803.500 13.120.596  14.804.116  15.067.824 15.519.267

Koy ve Bucak
Niifusu

Istanbul 15.519.267 15.519.267 - 5.461 km?  2.842 kisi/km?

it Toplam Niifus  Merkez Niifusu Yiizolciimii Yogunluk

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye’de
ekonomik yagsamin merkezidir. Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. {lde
bu sektoriin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa kitalar1 arasinda uzanan otoyollarin
biiyiik katkist vardir. Istanbul’da bulunan biiyiik limanlar da deniz ticareti agisindan 6nemli bir yere
sahiptir.
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Sancaktepe, Istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. 2008
yilinda ilge statiistine kavusmustur. Giineyinde Kartal,
giineybatisinda Maltepe, batisinda Atagehir ve Umraniye,
kuzeyinde Cekmekoy, dogusunda Pendik ve Sultanbeyli
ilgelerine komsudur. 19 mahalleden olusan Sancaktepe
ngsi, 62,41 km? alana sahiptir. Bunlar; Abdurrahmangazi
Mahallesi, Akpinar Mahallesi, Atatiirk Mahallesi, Emek
Mabhallesi, Eyiip Sultan Mahallesi, Fatih Mahallesi, Hilal
Mahallesi, In6nii Mahallesi, Kemal Tiirkler Mahallesi,
Meclis Mahallesi, Merve Mahallesi, Mevlana Mahallesi,
Osmangazi Mahallesi, Pasakdy Mahallesi, Safa Mahallesi,

Sarigazi Mahallesi, Veysel Karani Mahallesi, Yenidogan Mahallesi, Yunus Emre Mahalleleridir.

flcelere Gore il/ilce Merkezi Niifusu- 2010 ve 2019 arasi, Sancaktepe

Erkek Kadin TOPLAM
2010 217.822 220.435 438.257
2011 225.768 226.331 452.099
2012 229.264 231.691 460.955
2013 234.120 236.939 471.059
2014 236.629 240.177 476.806
2015 241.440 245.897 487.337
2016 241.411 248.740 490.151
2017 247.358 250.228 497.586
2018 248.023 249.011 497.034
2019 256.519 256.797 513.316
(Kaynak TUIK)

3.koprii niin baglanti yollar1 bu ilgenin simirlari igerisinden ge¢mektedir. Havza niteligi tasimasi

nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bolge, Kurtkdy Sabiha Gok¢en Havalimani'na olan
baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglant1 yolunun sagladig1 ulasim olanaklar1 nedeniyle kent
ulasimi agisindan 6nemli bir konuma sahiptir.
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6 GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZiKi BiLGILERI

6.1 Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Konu tasinmazlarin acgik adresi; Sancaktepe Tlcesi, Veysel Karani Mahallesi, Kanuni Caddesi,
Bizimtepe Aydos Projesi, Sancaktepe/istanbul

Degerlemeye konu olan tasinmazin yer aldigi Samandira Mahallesi, ge¢gmiste agirlikli olarak sanayi ve
depolama alani iken son 10 yildir site nizamli konut yapilasmasiin yogunlasmakta oldugu bir bolge
olarak goze carpmaktadir.

Bolgenin Anadolu Otoyolu'na (TEM) yakin olmas erisebilirlik agisindan avantaj saglamakta ve tercih
edilebilirlik ve prestijli bir bolge olarak dikkat ¢ekmektedir. Mevcut durumda boélgede konut alanlari,
depolama ve iiretim binalar1 yer almaktadir.

Tasmmazmn parseli, geometrik olarak dikdértgen bicimli olup, topografik olarak egimsiz ve engebesiz
bir yapidadir. Parsel iizerinde Bizimtepe Aydos Projesi olup, sitede yasam baglamuistir. Parselin; bati
smir1 Kanuni Caddesi'ne yaklagik 320 m, dogu siur1 Zaloglu Riistem Caddesine yaklagik 306 m
cephelidir. Kuzey ve dogu cepheleri yan parseller ile cevrilidir. Parsel, bolgedeki tiim altyap:
hizmetlerinden yararlanmaktadir. Koordinatlary; “40°58'3.25"K, 29°14'14.54"D"” bigimindedir.

Ulagim Haritasi

Degerleme konusu taginmaza Sancaktepe Belediyesi'nden ulagsmak i¢in Enderun Caddesi'nde 150 m
ilerledikten sonra sola donerek Sevenler Caddesi'ne baglanilir. Cadde iizerinde 480 m ilerledikten sonra
kavsaktan 2. Cikis olan Abdurrahman Gazi Caddesi'ne baglanilir. Cadde {izerinde yaklasik 600 m
ilerledikten sonra sola doniilerek Osmangazi Caddesi'ne baglanilir. Cadde tizerinde yaklasik 1,7 km
ilerledikten sonra sag kolda kalan Kanuni Caddesi'ne doniiliir. Cadde iizerinde yaklasik 960 m
ilerledikten sonra degerlemeye konu Bizimtepe Aydos Projesi sol kolda kalmaktadir.
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6.2 Gayrimenkullerin Tanimu, Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Sancaktepe ngsi, Samandira Mahallesi, 8085 ada 36 no’lu
parselde yer alan toplam 95.221,84 m? alanli arsa iizerinde tamimlanmis olan Bizimtepe Aydos
projesinde konumlu miilkiyeti Vakif GYO ve Halk GYO'a ait 98 adet bagimsiz boliimdyiir.

K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz béliimler Vakif GYO miilkiyetinde olup, satis vaadi sézlesmesi
ile satis1 yapilmistir. Bu nedenle bu bagimsiz boliimlerin degeri toplam degere yansitilmayacaktir.

Parsel iizerinde yap1 ruhsatlarina gore toplamda 22 blok tasarlanmis olup, betonarme karkas yapi
cinsinde insaat: tamamlanmis ve yasam baslamistir. Bizimtepe Aydos sitesi, etrafi kapali bir site olup
7/24 giivenlik hizmeti bulunmaktadir. A, B,C,D,E F,G H, L ], K, L, M, N, O, R ve S olarak adlandirilan
bloklarin her birinde 61 adet konut bulunmakta olup, ticaret blogunda 44 adet diikkan, T blokta 3 adet
Kres, U blokta kapici daireleri bulunmaktadir. Proje dahilinde toplam 1037 adet mesken olmak {izere
toplam 1084 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Proje Hakkinda Bilgiler:

A Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olugmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, {ist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.
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B Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, {ist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

C Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.

Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, {ist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

D Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, iist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

E Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, {ist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

F Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, tist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

G Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapal1 otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, tist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

H Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, tist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

I Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, {ist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

| Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, {ist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

K Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, {ist

katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

L Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olugmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, {ist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadar.

M Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olugmaktadir. 2.

Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, {ist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.
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N Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, {ist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

O Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, iist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

R Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, iist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

S Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum katta bloga ait kapali otopark, 1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta blok girisi, {ist
katlarda ise daireler konumlu olup toplam 61 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

T Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 1 bodrum + zemin + 1 normal kattan olusmaktadir. 1.
Bodrum katta mekanik alanlar, zemin kat ve iist katta toplam 3 adet bagimsiz boliim kresten
olusmaktadar.

Ticaret Blok; Mimari projesine gore ve mahallinde 1 bodrum + zemin + 1 normal kattan olusmaktadir.
1. Bodrum katta mekanik alanlar, zemin kat ve iist katta toplam 44 adet bagimsiz boliim diikkandan
olugmaktadir.

Tiim bloklarda asansor bulunmaktadir. Site genelinde oturum baglamis halde olup herhangi bir eksik
bulunmamaktadir. Diikkan alanlarmin da bir kisminda faaliyet baslamis bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarinda konumlu oldugu “Bizimtepe Aydos Projesi” tadilat ruhsatlarina
gore toplamda 1084 adet bagimsiz birimden olusmaktadir. Toplam insaat alan1 tadilat ruhsatina gore
228.772,50 m? dir.

Yerinde yapilan tespitlerde projede yasam baslamigtir. Degerlemeye konu tasinmazlar igerisinde yer
alan meskenler genellikle 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tiplerine sahiptir. Ttim dairelerin tamami benzer yap1
kalitesine sahip olup igerisinde salon ve odalarin zemini laminant parke, 1slak zeminler seramik,
duvarlar alg1 s1va iizerine saten boya kaplama seklindedir. i¢ kapilar mobilya kap1, pencereler 1s1 caml
PVC, 1sinma sistemi merkezi pay olgerli sistem, dis kapr ise gelik kapidir.

Miisterinin istegi {izerine degerlemeye konu olan 98 adet gayrimenkullere iliskin bilgiler asagidaki
tabloda verilmistir. K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz béliimler Vakif GYO miilkiyetinde olup, satis
vaadi sozlesmesi ile satist yapilmistir. Bu nedenle bu bagimsiz boliimlerin degeri toplam degere
yansttilmayacaktir.

Nitelik Birim Briit Alan
Sayisi m?2
Konut 51 5.982
Diikkan 44 2.739
Kres 3 837,35
Toplam 98 9.558
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BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

. . DAIRE DAIRE BB BRUT .
Blok KAT BB NO NITELIK Tip TiP2 ALAN YON
A 9 41 Daire 2+1 2+1 G 105 K-B
A 10,11 49 11. Katta Odalar1 Olan Daire 2+1 2+1D 79 B
B 2 12 Daire 2+1 2+1 C 108 K-B
B 4 19 Daire 3+1 3+1 121 G-D
B 12 54 Daire 2+1 2+1E 115 K-D
B 13 61 Daire 2+1 2+1F 114 K-B
C 2 09 Daire 2+1 2+1 C 108 K-D
C 3 17 Daire 2+1 2+1 B 108 K-B
C 10 48 Daire 2+1 2+1 C 108 K-B
C 13 58 Daire 2+1 2+1F 114 K-D
D 2 12 Daire 2+1 2+1 C 108 K-D
D 45 22 5. Katta Odalar1 Olan Daire 241 2+1D 79 D
D 6 29 Daire 3+1 3+1 A 130 K-B
D 7 34 Daire 3+1 3+1B 130 K-B
D 8,9 40 9. Katta Odalar1 Olan Daire 2+1 2+1D 79 D
D 9 41 Daire 2+1 2+1 G 105 G-D
E 6 29 Daire 3+1 3+1 A 130 K-B
F 13 59 Daire 3+1 3+1D 142 G-B
G 4 19 Daire 3+1 3+1 121 K-B
G 7 33 Daire 3+1 3+1B 130 K-B
H Z 03 Daire 3+1 3+1 E 140 G-D
H 1 06 Daire 3+1 3+1 121 K-D
H 2 12 Daire 2+1 2+1 C 108 G-B
H 7 33 Daire 3+1 3+1 B 130 K-D
H 10 45 Daire 2+1 2+1 C 108 K-B
1 8 37 Daire 3+1 3+1 121 G-D
1 9 42 Daire 3+1 3+1 121 G-D
] Z 01 Daire 2+1 2+1 115 K-D
] 11 52 Daire 3+1 3+1 C 137 G-B
K Z 02 Daire 3+1 3+1 E 140 G-B
K 4 04 Daire 2+1 2+1 115 K-D
K 4 20 Daire 3+1 3+1 121 K-B
K 5 25 Daire 3+1 3+1 121 K-B
*K 13 59 Daire 3+1 3+1 D 142 G-B
L 1 05 Daire 2+1 2+1 A 106 G-D
L 10 45 Daire 2+1 2+1C 108 G-D
M 1 06 Daire 3+1 3+1 121 G-B
M 4,5 22 5. Katta Odalar1 Olan Daire 2+1 2+1D 79 D
M 5 25 Daire 3+1 3+1 121 K-B
M 7 33 Daire 3+1 3+1 B 130 G-B
M 8 37 Daire 3+1 3+1 121 G-B
*M 9 43 Daire 3+1 3+1 121 K-B
N Z 03 Daire 3+1 3+1 E 140 K-B
N 1 06 Daire 3+1 3+1 121 G-B
N 11 52 Daire 3+1 3+1 C 137 K-B
O Z 02 Daire 3+1 3+1 E 140 K-B
(@) 45 22 5. Katta Odalar1 Olan Daire 2+1 2+1D 79 G
O 6 30 Daire 2+1 2+1 C 108 G-D
O 9 43 Daire 3+1 3+1 121 K-D
R 1 07 Daire 3+1 3+1 121 G-D
S 10 46 Daire 3+1 3+1C 137 K-D

*K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz boliimler Vakif GYO miilkiyetinde olup, satis vaadi sézlesmesi ile satist yapilmistir. Bu

nedenle bu bagumsiz boliimlerin degeri toplam degere yansitilmayacaktur.
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BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI
Zemin kat 1. kat @
Blok | KAT | BB | NiTELiK KONUM CEPHE ol at BBBRUT | BBBRUT | Bb PRUT
NO SAYISI | BB BRUT ALAN A LA ALAN
TIC. | Z 1 | DUKKAN KOSE 3 25,81 80,48 110
TIC. | Z 2 | DUKKAN ARA 2 42,17 43,71 87
TIC. | Z 3 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 88
TIC. | Z 4 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 88
TIC. | Z 5 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 88
TIC. | Z 6 | DUKKAN ARA 2 425 43,71 88
TIC. | Z 7 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 88
TIC. | Z 8 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 88
TIC. | Z 9 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 88
TIC.| zZ | 10 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 88
TIC. | zZ | 11 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 88
TIC. | Z | 12 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 88
TiC. | Z | 13 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 66
TiC.| Z | 14 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 66
TiC. | Z | 15 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,71 44
TIC.| Z | 16 | DUKKAN KOSE 3 63,8 67,48 69
TiC.| Z | 17 | DUKKAN KOSE 3 43,42 67,26 113
TiC. | z | 18 | DUKKAN ARA 2 42,25 43,72 87
TIC. | Z | 19 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,72 88
TiC. | Z | 20 | DUKKAN ARA 2 42,38 43,72 87
TiC. | zZ | 21 | DUKKAN ARA 2 21,16 43,72 65
TiC.| z | 22 | DUKKAN KOSE 3 21,66 43,72 64
TIC. | Z | 23 | DUKKAN KOSE 3 41,55 74,5 209,40 119
TIC.| Z | 24 | DUKKAN ARA 2 41,65 42,67 87
TIC. | Z | 25 | DUKKAN ARA 2 41,55 43,43 87
TIC.| Z | 26 | DUKKAN ARA 2 41,83 43,08 87
TiC.| 1 | 27 | DUKKAN KOSE 2 30,84 30
TIC. | 1 28 | DUKKAN ARA 1 29,23 29
TIC. | 1 29 | DUKKAN ARA 1 29,23 29
TIC. | 1 30 | DUKKAN ARA 1 29,23 29
TIC. | 1 31 | DUKKAN ARA 1 29,23 29
TIC. | 1 32 | DUKKAN ARA 1 29,23 29
TiC.| 1 | 33 | DUKKAN KOSE 2 29,23 29
TIC. | 1 34 | DUKKAN ARA 1 29,23 29
TIC. | 1 35 | DUKKAN ARA 1 29,23 29
TIC. | 1 36 | DUKKAN ARA 1 29,23 29
TIC. | 1 37 | DUKKAN ARA 1 29,23 29
TIC. | 1 38 | DUKKAN ARA 1 29,23 29
TIC.| 1 | 39 | DUKKAN KOSE 2 30,84 31
TiC.| 1 | 40 | DUKKAN KOSE 1 31,85 32
TIC. | 1 41 | DUKKAN ARA 1 29,67 30
TIC. | 1 42 | DUKKAN ARA 1 29,67 30
TIC.| 1 | 43 | DUKKAN ARA 1 29,67 30
TIC.| 1 | 44 | DUKKAN KOSE 2 30,71 31
T Z 1 KRES KOMPLE 465,11
T 1 2 KRES KOMPLE 164,3
T 1 3 KRES KOMPLE 207,94
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Not: S6z konusu 15.09.2015 tarihli onayli mimari projesi dogrultusunda kat irtifaki kurulmus olup,
proje tapuda tescil edilmistir.

6.3 Gayrimenkuller ve/veya Proje ile ilgili Ruhsata Aykiri Durumlara iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis, imalatin mimari
projeye ve ruhsata uygun oldugu tespit edilmis olup sermaye piyasasi hiikiimleri cer¢evesinde
gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiinde “Bagimsiz boliim” olarak bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig1 kanaatine varilmustir.

6.4 Gayrimenkullerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21’inci Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alnmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi; degerlemeye
konu olan taginmazlar igin ruhsatlar alinmis olup yeniden bir ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi
bir durum bulunmamaktadir.

6.5 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

‘0

» GUCLU YANLAR
+ Degerlemeye konu olan tasinmazlarin
o Sancaktepe ilgesinin yeni cazibe merkezi olan Samandira’da konumlu olmasi,
o Konum olarak ilge ve sehir ana arterlerine ve sosyal donati alanlarina yakin konumda
olmasi,
Parselin “Konut Alan1” imarina sahip olmasi,
Ulasim akslarina yakin konumlu olmasi,
Imar durumunun karma fonksiyonlara izin vermesi,
Yakin gevresinde {iniversite ve hastanelerin yer almasi,

O O O O
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+ Ulagim akslarindan ana arter olan Anadolu Otoyoluna ve Samandira Kartal Baglantisina yakin
konumda olmasi,
+ Kat miilkiyetinin kurulmus olmasz,
Sahip oldugu giiclii yanlardir.

% ZAYIF YANLAR
—  Gelistirilen projenin 6lgek olarak biiyiik olmasi,
— Proje alanin yakin g¢evresinde benzer nitelikte insaat: tamamlanmis ya da insaati devam eden
karma projelerin olmasi,
— Ana arterlere cephesi olmamasi,
Sahip oldugu zayif yanlaridir.

% FIRSATLAR
» Karma kullanimli proje ile birbirleriyle sinerji yaratacak fonksiyonlarin bir arada gelistirilmesi
boylece farkl: bir proje konseptinin ortaya ¢ikmasi,
> Gelistirilen projenin insaatinin tamamlanmis olmasi,
> Rayl sistem projesinin yakinda tamamlanacak olmasi,
Pazar kosullarina gore sahip oldugu firsatlardir.

< TEHDITLER
I Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak etkileri,
I Diinya capinda yaygin olan Covid 19'un gayrimenkul sektoriinii de olumsuz etkiliyor olmasi
I Kredi faizlerinde yasanan dalgalanmalar,
I Ulke geneline gayrimenkul sektdriine olan ilginin diismesi,

Tasinmazlar: tehdit eden dis gevreye ait 6zelliklerdir.
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Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet i¢in alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya iiretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanur.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin {iretim masraflari icin 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilary, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar1 veya kayyumlari ya da normalin iistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gegerli sebeplerle ayn1 miilke farkli degerler atfedebilirler.

En temel seviyede, deger, herhangi bir {iriin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktorler; fayda, kitlik, istek ve satin alma giiciidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz
ontine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Deger’ini tahmin etmek i¢in Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi1 veya
en olast kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadr.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame midilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilagtirilir.
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Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasilat veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
bagka bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk i¢in 6denebilecek olasi fiyat1 asir1 dlgiide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tiim Pazar Degeri ol¢iim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

almip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalar1 veya diger pazar Kkarsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir.

. indirgenmi§ nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidur.

o Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
tizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢in hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilastirmali bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti i¢in tamamlanmas: halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi”
birlikte kullanilmistir. Kullanilan yontemlere iliskin detaylar alt bagliklarda tanimlanmustir.
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7.3.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda, Bizimtepe Aydos Projesi'nde, Vakif GYO miilkiyetine
ait ve miisteriden temin edilen 98 adet iinitenin satilmas: halindeki olasi degerleri tespit edilmeye
calisilmstir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede yer alan satisa sunulmus nitelikli karma projelerde yer alan konut
ve diikkan ornekleri ile birlikte 2. El konut ve diikkan ornekleri incelenmistir. Pazardan elde edilen
prestijli konut ve ticari birim emsalleri asagida sunulmustur.

7.3.1.1 Konut Emsalleri
Satig1 veya Ingaati Devam Eden Nitelikli Projeler
SURYAPI LAVENDER

Konum SANCAKTEPE, ISTANBUL
Proje Sahibi SURYAPI
Proje Niteligi Konut
ingaat Baslangi¢-Bitis |Yasam basladi/ Kasim 2018
Arsa Alani (m?) 43.000
insaat Alan1 (m?) 105.000
Bagimsiz Birimler -
Konut(535

Cocuk oyun alanlari, lavanta bahgeleri, golet,
Sosyal Tesis spor alanlari, ylizme havuzu, sauna ve fitness
sosyal aktivite alanlari, basketbol sahasi,

Otopark Kapali Otopark
Daire Tipleri 1+1,2+1, 3+1 ve 4+1
Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 60 460.000 b

*Belirtilen alanlar proje satisma esas briit alanlandir. Fiyatlar pazarlikli
\fiyatlardur.

Birim Fiyat1 (TL/m?) |7.667 b

Sur Yap: Lavender Sancaktepe projesi 14 blok

halinde yiikseliyor. Projede 9 konut blogu ana
Ozellikler bahge gevresinde yer alirken, 5 konut blogu ise

projenin giris cephesini olusmaktadir.

Teslim Sekli Konut; Dekorasyonlu (Sabit mobilya ve ankastre)

*B.E. = Bilgi Edinilemedi

42 2020_GalataProje_095



43

SURYAPI MUHIT

Konum

SANCAKTEPE, ISTANBUL

Proje Sahibi

Proje Niteligi

SURYAPI

Konut

insaat Baslangi¢-Bitis

Insaat Devam Etmekte /2021 Aralik

Arsa Alani (m?)

18.316

insaat Alani (m?

40.170

Bagimsiz Birimler

Konut

217

Magaza

12

Sosyal Tesis

Pergola alt1 dinlenme alanlari, ¢im tepeler, siis
havuzlari, glineslenme teraslari, dinlenme
alanlari, giil bahgesi, zen bahgesi, ¢cim aktivite
alanlari, agik ve kapali otopark imkani, 3 pota
basketbol alani, agik ve kapali havuz, siis

havuzuy, fitness, stiidyo ve kafe alanlari

Otopark

Kapal1 Otopark

Daire Tipleri 1+1,2+1, 3+1 ve 4+1

Alan (m?)* Fiyat (TL)

1+1 68 478.400 b

2+1 108 728.000 b

2+1 136 1.050.000 b

3+1 165 1.145.600 b

4+1 202 1.484.800 b
*Belirtilen alanlar proje satisma esas briit alanlandr. Fiyatlar pazarlikl
fiyatlardir.

Birim Fiyat1 (TL/m? |[7.158 b

Ozellikler

Reysas Lojistik’in arsasi {izerinde hayata
geciriliyor. 175 milyon TL yatirim degerine
sahip Sur Yapi1 Muhit Sancaktepe, 40.170

metrekare insaat alaninda 7 bloktan olusuyor.

Teslim Sekli

Konut; Dekorasyonlu (Sabit mobilya ve ankastre)

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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AYDOS COUNTRY

Konum SANCAKTEPE, ISTANBUL
Proje Sahibi SINPAS GYO

Proje Niteligi Konut

insaat Baslangi¢-Bitis |Yasam basladi/ Mayis 2017
Arsa Alani (m?) 53.000

insaat Alan1 (m?)

Bagimsiz Birimler -

Konut|892
Magaza

Orman manzarasi, Yiizme Havuzu, Agac
. Evler, Country Tarzi, i(; Dekorasyon, Tenis
Sosyal Tesis . )
Kortu, Genis Balkonlar, Fitness Salonu, Algak
Katli Mimari, SPA

Kapali Otopark

Otopark

Daire Tipleri 1+1,2+1,3+1 ve4+1

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 121 570.000 b
3+1 123 1.023.000 b
3+1 148 1.170.000 b
3+1 163 1.204.000 b
*Belirtilen alanlar proje satisma esas briit alanlandir. Fiyatlar pazarlikl
\fiyatlardr.

Birim Fiyat1 (TL/m?) |(7.080%

Aydos Country projesi ev sahibi olmak
isteyenleri kendi kiracis1 yapip 1 yil boyunca
yasama firsat1 sunuyor. Dairelerden memnun

kalan kiracilarinin 1 y1l boyunca 6demis

Ozellikler
oldugu kiralar1 pesinat say1p oturduklari
konutlar1 kendilerine teslim ediyor. Projede
yer alan 2+1 dairelerin satislar1 tamamlanmis
durumdadir

Teslim Sekli Konut; Dekorasyonlu (Sabit mobilya ve ankastre)
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SELCUKLU VADI

Konum SANCAKTEPE, ISTANBUL

Proje Sahibi SELCUKLU ECZA HOLDING A S.
Proje Niteligi Konut

ingaat Baslangig-Bitis Yasam basladi/ May1s 2017

Arsa Alani (m?) 28.000

insaat Alan1 (m?) 105.000

Bagimsiz Birimler -

Konut|439

Acik ylizme havuzu, Acgik Cocuk Yiizme
Havuzu, Fitness, Plates Salonu, Buhar Odasi,
. Sauna, Masa Tenisi, Bilardo, A¢tk ve Kapali
Sosyal Tesis o
Cocuk Oyun Alanlari, Yiiriiytis Parkuru
Kafe, 2 Katli Kapali Otopark,Site I¢i Arag

Trafigine Kapali

Otopark Kapal1 Otopark

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 85 456.000 b
2+1 103 720.000 b
2+1 103 740.000 b
3+1 182 876.000 b
*Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlandir. Fiyatlar pazarlikls
fiyatlardir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) [6.088 %

Selguk Ecza Holding A.$.'nin sirketi Selguklu
Turizm ve Ingaat imzas1 tasiyan Selguklu Vadi
projesi 8 blokta 439 daireden meydana geliyor.
Projede 19 adet 1+1, 304 adet 2+1 ve 116 adet
Ozellikler 3+1 daire yer aliyor. 105 bin metrekare ingaat
alanina sahip Selguklu Vadi'de 1+1'ler 70,04 ila
93,88 metrekare, 2+1'ler 97,65 ila 166,35
metrekare, 3+1'ler 144,48 ila 204,76 metrekare

olarak tasarlandi.

Teslim Sekli Konut; Dekorasyonlu (Sabit mobilya ve ankastre)
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METROLIFE

Konum SANCAKTEPE, ISTANBUL

Proje Sahibi SINPAS GYO

Proje Niteligi Konut

insaat Baslangig-Bitis Insaat Devam Etmekte /2021 Aralik
Arsa Alani (m?) 19.000

ingaat Alani (m?)

Bagimsiz Birimler -
Konut(544
Magaza|10.000 m2
Spor Merkezi ,Zengin igerikli ¢ars1, Etkinlik

meydani, Siis havuzlar, 1Cars1 meydani, Saglik
Parki, Acik hava sominesi, Merkezi lokasyon,

Cicek bahgeleri, Seyir teraslari, Gokytizii

1Tesi
Sosyal Tesis Havuzlari, Cocuk oyun alanlari, Genis
Balkonlu Evler, Bisiklet ve yiiriiyiis yollari,
Kent Parki'na ve Koru Park'a komsu,
Sancaktepe metrosunun hemen yani baginda
Otopark Kapali Otopark
Daire Tipleri 1+1,2+1,3+1,4+1,2,5+1
Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 65 617.000 b
2+1 111 1.050.000
2+1 111 1.150.000

*Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlandr. Fiyatlar pazarlikli

\fiyatlardr.

Birim Fiyat1 (TL/m?) [9.771%

Sinpas GYO tarafindan hayata gegirilen
Metrolife projesi 544 konut ve 10 bin
metrekare ¢arst alanindan meydana geliyor.
Ozellikler Metrolife Sancaktepe'de 1+1 daireler 58 ila 76
metrekare, 2+1 daireler 85 ila 139 metrekare,
3+1 daireler 120 ila 206 metrekare, 4+1 daireler
180 ila 268 metrekare biiyiikliige sahip.

Teslim Sekli Konut; Dekorasyonlu (Sabit mobilya ve ankastre)
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EV RE 2

Konum SANCAKTEPE, ISTANBUL
Proje Sahibi GEDIZLER INSAAT
Proje Niteligi Konut
insaat Baslangi¢-Bitis |Yasam baglad/ Mayis 2018
Arsa Alani (m?) 285.000
insaat Alan1 (m?)
Bagimsiz Birimler -
Konut(323

Sosyal Tesis

acgik ylizme havuzu, Cocuk yiizme havuzu
Cocuk oyun alanlari, Sauna, Fitness merkezi,
Kafe,Giivenlik, Kameral giivenlik,Basketbol
sahasi,Voleybol sahasi,Tenis kortu,Yiiriiyiis

parkuru, Siis havuzu, Vitamin bar

Otopark

Kapal1 Otopark

Daire Tipleri 2+1,3+1 ve 4+1

Alan (m?)* Fiyat (TL)

2+1 107 745.000 b

2+1 120 963.000 b

3+1 141 834.000 b

3+1 186 1.246.000 b

4+1 216 1.619.000 b
*Belirtilen alanlar proje satisma esas briit alanlandr. Fiyatlar pazarlikli
\fiyatlardr.

Birim Fiyat (TL/m?) [7.019%

Projede 4 tip 3+1, tek tip 4+1 daire bulunuyor.
Her katta genellikle 4 dairenin yer aldig ikinci
Ev're zemin katlarda bahgeli konut tipleri

Ozellikler o )
mevcut durumda. Ikinci Ev're 3+1'ler briit 141,
169 ve 186 metrekare, 4+1'ler ise 216 metrekare
biiytikliige sahip.

Teslim Sekli Konut; Dekorasyonlu (Sabit mobilya ve ankastre)

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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OZET TABLO |

Rezidans / . KONUT OZELLIKLERI
Sira [ Proje Ad1 Arsa Alan Konut Magaza Ort. Birim Fiyat I t
(m?) Sayis1 Konut Tipleri - pirim riya ngaa Not Teslim Ozellikleri
Sayis1 y p (TL/m?2) Durumu
1 |LAVANDER 43.000 535 141, 241, 3+1 ve 4+1 7.667 Yasambaslady/ ) Satig | Konut; Dekorasyonlu
Kasim 2018 ofisi | (Sabit mobilya ve ankastre)
Insaat Devam ]
2 | MuUHIT 18316 217 12 141, 241, 3+1 ve 4+1 7.158 1 Etmekte /2021 | 008 | Konut Dekorasyonlu
ofisi [ (Sabit mobilya ve ankastre)
Aralik
AYDOS Yagam bagladi/ | Satig Konut; Dekorasyonlu
. 2 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 7. b
3 COUNTRY 53.000 89 *1,241, 3+l ve ds 080 May1s 2017 ofisi | (Sabit mobilya ve ankastre)
SELCUKLU Yagsam bagladi/ | Satis Konut; Dekorasyonlu
4 VADI 28.000 439 1+1, 241 ve 3+1 6.088 b Mayi1s 2017 ofisi | (Sabit mobilya ve ankastre)
Insaat Devam
. 10. K ; D 1
5 |METROLIFE 19.000 544 0000011 1) 241,341, 441, 2,541 9771 Etmekte /2021 | 0% onut; Dekorasyonlu
m2 ofisi | (Sabit mobilya ve ankastre)
Aralik
6 |EVRE2 285.000 323 2+1, 3+1 ve 4+1 7.019% Yasambaslady/ ) Satis | Konut; Dekorasyonlu
Mayis 2018 ofisi | (Sabit mobilya ve ankastre)

*B.E.: Bilgi edinilemedi.

Yukarida bilgileri verilen proje birim fiyatlar1 arasindaki farkliliklar konum, konut tipi, proje 6zellikleri, sosyal olanaklar, manzara, insaat seviyesi ve
pazarlanan alan faktorleri bakimindan degisiklik gostermektedir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde konumlu nitelikli projelerde, liiks segmentte konutlar ve de ticari birimler tasarlanmistir. Incelenen &rnek
projeler satisi veya insaati devam eden projelerdir. Incelenen projelerde konutlarin tiimii dekorasyonlu olarak tanimlanan sabit mobilyali ve ankastreli
seklinde teslim edilmektedir. Incelenen projelerin satis ofislerinden elde edinilen bilgiler dogrultusunda konutlarin birim satig deger aralig1 pazarlikli
6.000 — 9.800,-TL/m? arasinda degismektedir.

Daire tiplerine ve hedef kitlelerine gore farkli m?lere sahip olan konutlar 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 seklinde tasarlanmaktadir.



Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin Krokisi

Degerlemeye konu olan tasinmaza emsal teskil edecek Ring Avm ve Sel¢uklu Vadi projesinin arasinda
yer alan arsa iizerinde Valfsel Armatiir San. A.S. imzas1 tasiyan Eke Aydos Evleri proje asamasindadir.
Proje, 31 bin 595 metrekarelik arsa tizerine kurulacaktir. Projede 15 katl1 3 blok, 14 katl 4 blok, 3 katl1 1
blok olmak iizere toplamda 8 blokta 546 konut yer almaktadir. Eke Aydos Evleri'nde konutlarin yam
sira 23 adet diikkan bulunmaktadir. Projedeki daireler 1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1 tipinde tasarlandz.

Bolgede yer alan prestijli site nitelikli konut olarak gelistirilmis projeler incelenmis olup, konu

tasinmazdaki konut alanlar ile bire bir Ortiismemesi nedeni ile teslimat durumuna, konumuna ve
nitelik durumuna gore uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmistir.
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SATILIK KONUT EMSALLERI

AYDOS SELCUKLU

KRITERLER LAVANDER | MUHIT METROLIFE = EV RE 2

COUNTRY VADI

;f?giii?f(fﬁ?;l\;)[ 7.667 7.158 7.080 6.088 9.771 7.019
DE?EI&I;\/I/I%EIEE?;T;{SESI -15% -10% 0% 5% -10% -10%
NITELIK EE@LITME KAT1 509 -15% -10% 5% -15% 5%
DU?%/I;L(I‘T’IEH?TM 4.983 3.937 6.372 6.088 5.374 6.668

DUZELTILMIS BiRiM

FiYATLARIN
ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda konutlarin alanlarinin ortalama birim m?
bedeli ~5.750,-TL olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu konut birimlerinin (49 adet {inite) sahip
oldugu farkli sosyal alanlar, kullanilacak malzemeler, konumu, goriiniirliigii gibi 6zellikleri ile birlikte
Vakif Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S ve Halk GYO miilkiyetinde olan farkli bloklardaki 49 adet
tasinmazin baz m? satis bedeli 4.000,-TL serefiyeli olarak briit alanlari {izerinden 4.559- 5.200,-TL/m?
araliginda birim satis degerleri belirlenmistir.

Pazarlikl ];:lz;rlslil:tl:
Satis $

g Degeri,
Degeri, TL TL/mYAy

Alan, Satis

Sirasi Ozellikler m? Degeri, TL

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, SURYAPI
LAVENDER projesinde G blokta 5. katta ve H blokta 10.
katta, 4+1 204 m? briit alanli daire 1.500.000-TL bedelle
satiga sunulmustur. (Pazarlik bulunmamaktadir.)

Ornek 1 204 1.500.000 1.500.000 7.353

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, SURYAPI
LAVENDER projesinde 2. katta 4+1 204 m? briit alanl
daire 1.650.000-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik
%5 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Ornek 2 204 1.650.000 1.567.500 7.684

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, SURYAPI
LAVENDER projesinde 2. katta 4+1 204 m? briit alanl
daire 1.480.000-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik
%10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Ornek 3 204 1.480.000 1.332.000 6.529

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, SURYAPI
LAVENDER projesinde B Blokta, 2. katta 1+1 60 m? briit
alanli daire 350.000-TL bedelle satisa sunulmustur.
(Yaklagik %5 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, SURYAPI
LAVENDER projesinde O Blokta, 6. katta 1+1 65 m? briit
Ornek 5 alanli daire 425.000-TL bedelle satisa sunulmustur. 65 425.000 382.500 5.885
(Yaklasik %10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir. Kira bedeli
1500,-TL'dir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, SURYAPI
LAVENDER projesinde, B Blok'ta, dis cepheli, 3. katta 2+1
Ornek 6 72 m? briit alanli daire 430.000-TL bedelle satisa 72 430.000 430.000 5.972
sunulmustur. (Pazarhik payr bulunmamaktadir. Kira
bedeli 1600-1750 TL olacag ifade edildi)

Ormek 4 60 350.000 332.500 5.542
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Ornek 7

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, SURYAPI
LAVENDER projesinde 8. katta 2+1 98 m? briit alanli daire
650.000-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklagitk %5
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

98

650.000

617.500

6.301

Ornek 8

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumlu, SURYAPI
LAVENDER projesinde 4. katta 3+1 167 m? briit alanl
daire 1.300.000-TL bedelle satilmigtir.

167

1.300.000

1.300.000

7.784

Ornek 9

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, SURYAPI
LAVENDER projesinde K blokta, 3. katta 3+1 174 m? briit
alanli daire 1.350.000-TL bedelle satilmigtir.

174

1.350.000

1.350.000

7.759

Ornek 10

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, SINPAS
AYDOS COUNTRY projesinde D Blokta, arka cephe, 6.
katta 1+1 70 m? briit alanli daire 350.000-TL bedelle
satilmigtir. Kira bedeli 1400-1600 TL arasindadir.

70

350.000

350.000

5.000

Ornek 11

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, SINPAS
AYDOS COUNTRY projesinde E blokta, site icine bakan,
2. katta 1+1 70 m? briit alanli daire 410.000,-TL bedelle
satisa sunulmustur. (Yaklastk %5 Pazarlik pay:
bulunmaktadir. Kira bedeli 1.250 TL'dir.)

70

410.000

389.500

5.564

Ornek 12

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, SINPAS
AYDOS COUNTRY projesinde F Blok'ta i¢ ve dis cephe
manzarali, bos, 11. katta 1+1 77 m?2 briit alanl1 daire 385.000-
TL bedelle satigsa sunulmustur. (Yaklasik %4 Pazarlik pay:
bulunmaktadir. Kira bedeli 1.600TL olacag ifade
edilmektedir.)

77

385.000

370.000

4.805

Ornek 13

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, SINPAS
AYDOS COUNTRY projesinde, U blokta, site i¢ine bakan,
agik mutfakly, 5. katta 2+1 108 m2 briit alanh daire 645.000-
TL bedelle satisa sunulmustur. (Fiyatta 640.000,-TL’ye
inilecegi belirtilmistir. Kira bedeli 2000-2200TL olacag:
ifade edilmektedir.)

108

645.000

640.000

5.926

Ornek 14

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, SINPAS
AYDOS COUNTRY projesinde, arka cephe orman
manzarali 3. katta 3+1 122 m? briit alanl daire 875.000-TL
bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %5 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.)

122

875.000

831.250

6.814

Ornek 15

Degerleme konusu tagmmaza yakin konumlu, SINPAS
AYDOS COUNTRY projesinde I Blokta, kapali mutfak, i¢
cepheye bakan, 3. katta 3+1 132 m? briit alanli daire
900.000-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %10
Pazarlik pay1 bulunmaktadir. Kira bedeli 2.500TL'dir.)

132

900.000

810.000

6.136

Ornek 16

Degerleme konusu tagmmaza yakin konumlu, SINPAS
AYDOS COUNTRY projesinde, en popiiler olan A blokta,
i¢c ve dis manzaraya sahip, kapali mutfak, &zel
dekorasyonlu, 4. katta 3+1 160 m? briit alanli daire
1.265.000-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %5
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

160

1.265.000

1.201.750

7.511

Ornek 17

Degerleme konusu tagmmaza yakin konumlu, SINPAS
AYDOS COUNTRY projesinde C blokta, 6n cephe, 8. katta
3+1 170 m? briit alanli daire 1.150.000-TL bedelle satisa
sunulmustur. (Yaklasik %4,5 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.)

170

1.150.000

1.100.000

6.471

Ornek 18

Degerleme konusu taginmaza yakin  konumluy,
SELCUKLU VADI projesinde F Blokta, dis cepheye bakan,
4. katta 1+1 85 m? briit alanli daire 442.000-TL bedelle satisa
sunulmustur. (Pazarlik pay1 bulunmamaktadir.)

85

442.000

442.000

5.200

Ornek 19

Degerleme konusu taginmaza yakin  konumluy,
SELCUKLU VADI projesinde 5. katta 1+1 88 m? briit alanh
daire 525.000,-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik
%10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

88

525.000

472.500

5.369
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Degerleme konusu taginmaza yakin  konumluy,
SELCUKLU VADI projesinde, G Blok'ta site igine bakan, 1.
Ornek 20 | katta 2+1 128 m? briit alanl daire 665.000-TL bedelle satisa 128 665.000 598.500 4.676
sunulmustur. (Yaklasik %10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.
Kira bedeli 2500-2600 TL olacag) ifade edilmektedir.)

Degerleme konusu taginmaza yakin  konumluy,
SELCUKLU VADI projesinde, dis cepheye bakan, 4. katta
Ornek 22 | 3+1 157 m? briit alanl daire 750.000-TL bedelle satisa 157 750.000 712.500 4.538
sunulmustur. (Yaklasik %5 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.
Kira bedeli 2000TL 'dir.)

Degerleme konusu taginmaza yakin  konumluy,
SELGCUKLU VADI projesinde 3. katta 3+1 182 m? briit

Ornek 23 alanli daire 1.050.000-TL bedelle satisa sunulmustur. 182 1.050.000 945000 5192
(Yaklasik %10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)
Degerleme konusu taginmaza yakin  konumluy,

. I 1, 1 2 .

Ornek 24 SELCUKLU VADI projesinde 4. katta 3+1 192 m? briit 192 1.150.000 1.035.000 5391

alanli daire 1.150.000-TL bedelle satisa sunulmustur.
(Yaklasik %10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakm  konumlu,
METROLIFE projesinde, A blokta, site igine bakan, acik
Ornek 25 mutfakli, 7. katta 2+1 88 m? briit alanli daire 710.000-TL 88 710.000 639.000 7.261
bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %10 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.)

Degerleme konusu taginmaza yakm  konumlu,
METROLIFE projesinde, F blokta, 9. katta 1+1 63 m? briit
alanli daire 610.000-TL bedelle satisa sunulmustur.
(Yaklasik %10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Ornek 26 63 610.000 549.000 8.714

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, EV-RE
projesinde, A blokta, giiney cephe, kapali mutfakli 3. katta
Omek27 |3+1 167 m? briit alanh daire 895.000-TL bedelle satisa 167 895.000 805.500 4.823
sunulmustur. (Yaklasik %10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.
Kira bedeli 2.300TL'dir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, EV-RE
projesinde 12. katta 2+1 120 m? briit alanl daire 575.000-TL

Ornek 28 bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %10 Pazarlik pay1

120 575.000 517.500 4.313

bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, EV-RE
projesinde 12. katta 2+1 107 m? briit alanl daire 650.000-TL

Ornek 29 bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %10 Pazarlik pay:

107 650.000 585.000 5.467

bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, EV-RE
projesinde, B Blok'ta, dis cepheye bakan, 3. katta 1+1 59 m?
Ornek 30 | briit alanh daire 315.000-TL bedelle satisa sunulmustur. 59 315.000 300.000 5.085
(Yaklasik %5 Pazarlik payr bulunmaktadir. Kira bedeli
1400-1600 TL olacag) ifade edildi.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, NEF
SANCAKTEPE projesinde, dis cepheye bakan, 5. katta 2+1

Ornek 31 |95 m? briit alanli daire 1.000.000-TL bedelle satisa 95 1.000.000 700.000 7.368
sunulmustur.  (ilgili goriisi %30 indirim olmasi
gerekmektedir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, NEF
SANCAKTEPE projesinde, dis cepheye bakan, 8. katta 3+1
130 m? briit alanhi daire 880.000-TL bedelle satisa
sunulmustur. (Yaklasik %10 pazarlik pay1 bulunmaktadir)

Ornek 32 130 880.000 800.000 6.154

Degerleme konusu taginmazlarin yakin ¢evresinde konumlu liiks segmentte tasarlanan konut projelerin
bir kisminda yasamin basladig1 ve satislarin 2. El olarak devam ettigi gozlenmektedir. Bu incelemelere
gore; konutlarin 2. El m? birim satis 4.300 — 8.800,-TL/m? araliginda degismektedir
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7.3.1.2 Diikkan Emsalleri

Pazarliklx Pazarliklx

Satis aq
Sirasi Ozellikler Alazn " | Degeri, Sa~h§. an} Sétw
m TL Degeri, Degeri,
TL TL/m?/Ay

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Osmangazi
Mahallesinde BIM Market kiracili, 480 m? zemin, 480 m?2
Ornek 1 | bodrumu olan briit alanli diikkan 4.000.000,-TL bedelle satisa 640 | 4.000.000 | 3.600.000 5.625
sunulmustur. (Yaklasik %10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir. 6 sene
kontratl aylik 16.000 TL kira bedeli bulunmaktadir)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu,
Abdurrahmangazi Mahallesi'nde, Metrolife'a yakin Belediyeye
yakin ara sokakta koge binanin altinda yer alan, 125 m? zemin,
125 m? bodrumu olan 177,-m? 6n bahgesi olan bos briit alanl
diikkan 865.000,-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %6
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Ornek 2 167 865.000 815.000 4.890

Degerleme konusu taginmaza yakin konumluy,
Abdurrahmangazi Mahallesi'nde, Sinpas Lagiin'de sosyal tesis
Omek 3 | yaminda site iginde, disaridan goziikmeyen, 165 m? briit alanl 165 550.000 550.000 3.333
diikkan 550.000,-TL bedelle satisa sunulmustur. (750.000TL'den
fiyat diistiigii bilgisi alind.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Akpinar
Mahallesi'nde, Kanuni Cadde'ye cepheli, 75 m? zemin, 75 m?
bodrumu, 80 m2 bahge kullanimi olan kiracili briit alanl ditkkan
1.480.000,-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %10 Pazarlik
pay1 bulunmaktadir. Aylik kira bedeli 3.500 TL, kira bedeli y1llik
%10 artish oldugu bilgisi alinmistir.)

Ornek 4 100 | 1.480.000 | 1.332.000 13.320

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu,
Abdurrahmangazi Mahallesinde, Metrolife'a yakin, 85 m?
zemin, 80 m? bodrumu olan bos briit alanl diitkkan 417.000,-TL
bedelle satisa sunulmustur. (Yaklastk %5 Pazarlik pay:
bulunmaktadir. Kira bedeli olarak ise 2200 TL/aylk
diigtintilmektedir.)

Ornek 5 112 417.000 396.150 3.548

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Akpinar
Mabhallesinde, Rings AVM'ye yakin, 55 m? zemin, 55 m?
bodrumu olan bos briit alanli diikkan 375.000,-TL bedelle satisa
sunulmustur. (Yaklagik %5 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Ornek 6 73 375.000 356.250 4.858

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Osmangazi
Mabhallesi'nde KRES binasi toplam 720 m?2 briit alanl kiracili kreg
Ornek 7 | 3.000.000,-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %5 Pazarlik 720 | 3.000.000 | 2.850.000 4.567
pay1 bulunmaktadir. Aylik kira getirisi 10.000TL/aylik oldugu
bilgisi alinmustir.)

*Bodrum alanlar: 1/3 oraminda zemin indirgeme yapilarak briit alana dahil edilmigtir.

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu mahalle bazinda satilik diikkan emsalleri incelenmistir.

Yukarida yer alan emsallerin irdelenmesi dogrultusunda;
v Bolgede yer alan markali konut projelerinde diikkan emsallerinin oldugu,

v Yeni, natamam ve bos ditkkanlarin sayisinin az oldugu,

v" Emsal 1 ve 4 numarali emsallerde kiracilarin oldugu,

4 Bolgede yer alan bos satisa konu diikkanlarin m? satis bedellerinin 3.333,-TL/m? ile 4.900,-TL/m?
araliginda degisiklik gosterdigi,

v

Bolgede yer alan satisa konu kiracili diikkanlarin m? satis bedellerinin ise 5.625,-TL/m? ile
13.320,-TL/m? araliginda degisiklik gosterdigi,

v Ornek 7’de yer alan Kres binas1 720 m?2 briit alana sahip bos olmasina ragmen eski kira bedelinin
10.000Tl/aylik ve m? satis bedelinin 4.567,-TL oldugu,
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v' Bolgede yer alan satisa konu diikkanlarin pazarlik paylarinin farklilik gosterdigi,
Tespiti yapilmsgtir.

Bolgede yer alan satisa konu emsal diikkanlar incelenmis olup, konu tasinmazdaki ticari alanlarla bire
bir Ortlismemesi nedeni ile emsallerin konumuna, reklam kabiliyetine, biiyiikliigiine, kullanim
durumuna ve karma projede bulunma serefiyesine gore uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

Ornek

KRITERLER Omek1 Ornek2 Omek3 Ormek4 5 Ornek 7
YUZOLCUM (m2) 640 167 165 100 112 73 624
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 4.000.000 | 865.000 | 550.000 | 1.480.000 | 417.000 | 375.000 | 3.000.000
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 6.250 5.190 3.333 14.800 3734 | 5.114 4.808
ONGORULEN PAZARLIK ORANI -10% -6% 0% -10% 5% 5% 5%
ALAN DUZELTME KATSAYISI 10% 5% 5% 5% 5% 0% 10%
REKLAM KABILIYETI -10% 10% 10% 0% 10% 5% 0%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 5% 5% 5% 0% 5% 5% 5%
KULLANIM DURUMU (BOS-KIiRACILI) -10% 0% 0% -10% 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 5.313 5.398 3.667 12.580 3.921 4.347 5.288

DUZELTILMIS BiRiM FIYATLARIN

ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda diikkanlarin ortalama birim m? bedeli ~5.800,-
TL olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu olan tasinmazda gelistirilen ticari birimlerin bir kiiciik ¢ars1
gibi konumlanacag: hem site sakinlerine hem mahalle sakinlerine hizmet etmesi, firmanin prestiji ve
proje degeri vb kriterler goz oniinde bulunduruldugunda Vakif GYO miilkiyetine ait 44 adet ticari
birimlerin m? satis bedeli ~6.000,-TL baz deger olarak ele alinmis ve serefiye durumuna gore 6.300 —
16.246.-TL araliginda birim deger belirlenmistir.

Degerleme calismas: sirasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendirilmis birim satis fiyatlariin
hesaplanmasinda
v' Konutlar icin; alan faktoérii (6 kademede), manzara faktérii (6 kademede), kat faktorii (6
kademede), yon faktorii (8 kademede), daire tipi faktorii (2 kademede) olmak tizere 5 ayr1
kritere gore bir puanlama yapilmustir.
v Diikkanlar icin; alan faktorii (4 kademede), konum faktérii (2 kademede), cephe sayisi
faktorii (3 kademede), kat faktorii (2 kademede), manzara faktérii (3 kademede) olmak tizere
5 ayr1 kritere gore bir puanlama yapilmistir.

Tasinmazlarin satisa esas birim degerleri, ¢evrede satisa konu olan konutlarin ve diikkanlarin birim
degerleri goz oniine alinarak tespit edilmistir. Calisma sonucunda degerleme konusu tasinmazlarin her
birinin serefiyeli degeri belirlenmistir.

Degerleme calismasi sirasinda bagimsiz boliimlerin serefiye oranlarinin ve serefiyelendirilmis birim
satig fiyatlarinin diizenlenmesinde Sancaktepe Belediyesi Imar Arsivi'nden edinilen 8085 ada 36 parsele
ait ruhsat-mimari projesi baz alinmistir.

Miisteriden temin edilen yonetim planindan goriildiigii iizere Ticaret blogunda konumlu olan 23, 24, 25
ve 26 numarali bagimsiz boliimlerin iizerinde konumlu olan mimari projede 209,4 m? alanl oldugu
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belirtilen alan, aym bloktaki 23 bagimsiz béliim numarali diikkana tahsis edilmistir. Bu bilgi
dogrultusunda deger tespitine teras alanida dahil edilmistir.

Tarafimizca yapilan serefiyelendirme ¢alismasi neticesinde,

v konutlarn briit alan i¢in birim baz satig degeri 4.000,.-TL/m%

v' diikkanlarin briit alani icin ise birim baz satis degeri 6.000,-TL/m?

v" Diikkanlarin {izerindeki teras alani i¢in zemin kat ditkkan degerinin 1/3'ii olan 2.000,-TL/m?
olarak belirlenmistir.

Serefiyelendirme kriterlerinden sonra s6z konusu konutlarin;
e minimum birim satis fiyat1: 4.559,-TL/m?
e maksimum birim satis fiyat1: 5.200,-TL/m?

Serefiyelendirme kriterlerinden sonra s6z konusu diikkanlarin;
¢ minimum birim satis fiyati: 6.300,-TL/m?
¢ maksimum birim satis fiyati: 16.246,-TL/m?

olarak hesaplanmistir.

Konutlarda Serefiyelendirme Faktorleri

Ham Birim Deger Takdiri
Yukarida detaylar1 belirtilen kriterlere gore bagimsiz boliimlerin serefiyelendirme galismasi yapilmastir.

Her bir bagimsiz boliimiin toplam serefiye orani belirlenerek ham birim satis degerine yansitilmistir.
Ham birim satig degeri bloklar ve daire tipleri bazinda degismemekte olup, toplam serefiye puanlari
ham birime yansitildiginda her bir daire i¢in farkli birim fiyatlar elde edilmektedir.

Yukarida detaylar1 verilen emsal aragtirmalar: sonucu dairelerin ortalama m? satis bedeli 4.000,-TL/m?
olarak belirlenmis ve serefiyelendirmede baz alinmistir.

BiRIM DEGER (TL)
4.000

Alan Faktorii

Alan faktoriinde kiiciik m? alana sahip olan dairelerin biiyiik m? alanli dairelere gore daha avantajli
oldugu diisiiniilerek puanlama yapilmistir. Konu dairelerin alan gesitliliginin yogun oldugu araliklarda
puanlama yapilmstir. Serefiye calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

ALAN PUAN
140 VE USTU 0,0%
131-140 2,0%
121-130 4,0%
111-120 6,0%
101-110 8,0%
0-100 10,0%
Kat Faktérii

Bu kriter, 1siktan faydalanma, manzara hakimiyeti ve gevresel etkilere maruziyet yoniinden katlarin
yiiksekligi arttikca, serefiyesinin daha ytiksek olacag: 6ngoriisiine dayanmaktadir. Tiim Bloklar Zemin
+ 13 kat olup tist katlara ¢iktikca deger artacagr diisiiniilerek puanlanmstir. Serefiye ¢alismasinda
kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.
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KAT PUAN
Z 1,0%
1--3 3,0%
4--6 5,0%
7--9 7,0%
10--12 9,0%

13. 10,0%

Yon Faktorii

Yon kriterinde belirleyici faktor, konutlarin giines alabilme ve iklim kosullarindan etkilenme kabiliyeti
olarak diistiniilmiistiir. Yon kriterinde dikkat edilen husus; dairelerde 6nemli yasam alani olan
salonlarin hangi yone cephe aldigidir. Giinesin konumu, dairelerde 1s1 ve 1sik alma durumunu
belirlemektedir. Bu sebeple giiney ve dogu yoniine bakan konutlar yiiksek serefiyeli, kuzey yoniine
bakan konutlar ise diisiik serefiyeli olarak kabul edilmistir. Serefiye ¢alismasinda kullanilan puanlar
asagidaki tabloda gosterilmistir.

YON| PUAN
K 1,0%
B 2,0%
D 3,0%
G 4,0%

GD| 70%

G-B 6,0%

K-D | 4,0%

K-B 3,0%

Manzara Faktorii

Degerlemeye konu olan projenin bulundugu konum itibariyle denize yakinligi bulunamaktadir. Ancak
emsal arastirmasi ¢alismasinda yapilan goriismelere gore site igerisine bakan dairelerin, site disina
bakan dairelere oranla %10 daha yiiksek satis bedellerine sahip oldugu tespit edilmistir. Bu nedenle
manzara kriterinde belirleyici faktor, site icerisine bakan dairelerin ‘I¢ peyzaj, site disina bakan
dairelerin ise caddelerin niteligi, genisligi ve islekligine gore farkl serefiyelere sahip kabul edilmistir.
Buna gore serefiye calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

MANZARA PUAN
Vey.Karani 0,0%
Zal. Riiste 1,0%
Rings Ista 3,0%
Kanuni Cad 2,0%
Orta Peyza 8,0%
i¢ Peyzaj 10,0%

Daire Tipi Faktorii

Daire tiplerinde belirleyici faktor, arz-talep durumudur. Bolge genelinde yapilan incelemelerde, 2+1 tip
ofislerin 3+1 tip dairelere gore daha tercih edilebilir oldugu goézlemlenmistir. Degerleme konusu
dairelere gore 2 kademede siralama yapilmistir. Serefiye calismasinda kullanilan oranlar asagidaki
tabloda gosterilmistir.
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DAIRE TiPi PUAN
2+1 2,0%
3+1 1,0%

Degerleme konusu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$’ye ait 49 adet daire nitelikli iinitelerin
ayri ayri degerleri hesaplanmis olup, iinitelerin degerlerini gésterir tablolar raporun ekler kisminda
sunulmustur. Ayrica K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz boliimler Vakif GYO miilkiyetinde olup,
satis vaadi sozlesmesi ile satist yapilmistir. Bu nedenle bu bagimsiz boliimlerin degeri toplam degere
yansitilmayacaktir.

8085 ada, 36 parselde konumlu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.$'nin miilkiyetinde olan 49
adet “Daire” nitelikli tinitenin tamamlanarak satilmasi halindeki toplam hasilat degeri 28.273.500,-TL

olarak belirlenmistir.

YUVARLANMIS BIRIM FIYAT
SATIS DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
TOPLAM 28.273.500 4.944
MINIMUM 377.500 4.559
MAKSIiMUM 723.000 5.200

Degerleme konusu 49 adet “Konut” nitelikli tinitenin degerleri;
v" Minimum 377.500,-TL
v" Maksimum 723.000,-TL
v" Ortalama m? satig degeri ise ~4.944, -TL/m?

Olarak belirlenmistir.

Diikkanlarda Serefiyelendirme Faktorleri

Ham Birim Deger Takdiri
Yukarida detaylar: belirtilen kriterlere gore diikkanlarin serefiyelendirme ¢alismas: yapilmistir. Yasal

durumda Imar Arsivi'nde bulunan projesine gore T Blokta yer alan 1. Kat, zemin ve bodrum katlarin
da depo alanlar1 yer alan diikkanlar listelenip toplam serefiye puanlar1 ham birime yansitildiginda her
bir diikkan icin farkli birim fiyatlar elde edilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin mimari projesi
tizerinden yapilan ol¢iimler sonucu belirlenen diikkan briit kapali (duvardan duvara kullanim alan)
alanlar1 {izerinden diikkanlarin tek tek ve toplam satis degeri belirlenmistir. Zemin katta yer alan
diikkanlara ait bodrum katlarindaki depo alanlari serefiye calismasina 1/3 oraninda zemin
indirgeme yapilarak dahil edilmistir. Ayrica Proje dahilinde yer alan Kres binasi, zemin ve 1. Kattan
olusan 3 adet liniteden olugsmasina ragmen mahallinde yapilan tespite gore bina tek bir firma tarafindan
isletilmektedir. Bu nedenle serefiye calismasindaki kriterlerden sadece kat bazinda degerleme yapilmis
olup baz degeri %5 arttirarak degerleme yapilmistir.

Yukarida detaylar1 verilen emsal arastirmalari sonucu diikkanlarin ortalama m? satis bedeli 6.000,-
TL/m? olarak belirlenmis ve serefiyelendirmede baz alinmistir.

AN WA {0 R0)Y BN U B (&8 BIRIM DEGER (TL)
6.000
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Alan Faktorii
Alan faktoriinde kii¢iik m? alana sahip olan diikkanlarin biiyiik m2alanl diikkanlara gore daha avantajli
oldugu diisiiniilerek puanlama yapilmistir. Serefiye ¢calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda
gosterilmistir.

ALAN PUAN

>200 M2 0,0%
100-200M? ARASI 3,0%
50-100M2 ARASI 6,0%

<50M2 10,0%

Cephe Sayisi1 Faktorii
Cephe sayisy, glin 1s1$1ndan daha fazla yararlanma, ferahlik, manzara hakimiyeti, reklam kabiliyeti ve
etkin i¢ mekan kullanimi agisindan énemlidir. Mimari projeden esas ol¢iimler alinarak bir puanlama ve

kriter belirleme ¢alismas: yapilmis olup, serefiye ¢alismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda
gOsterilmistir.

CEPHE
SAYISI
1 cephe 0,0%
2 cephe 4,0%
3 cephe 6,0%

PUAN

Konum Faktorii
Konum Faktort, ticari alana erisim, reklam kabiliyeti ve etkin i¢ mekan kullanimi agisindan 6nemlidir.

Kose konumlu yani 2 cepheli olmanin, séz konusu kriterlerden dolay1 arada konumlu diikkanlara gore
daha avantajli olacag1 kabul edilmis olup, serefiye ¢alismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda
gosterilmistir.

KONUM | PUAN

KOSE | 10,0%
ARA 0,0%
Kat Faktorii

Bu kriter, 1s1iktan faydalanma, manzara hakimiyeti ve cevresel etkilere maruziyet yoniinden katlarmn
yliksekligi arttikca, serefiyesinin daha yiiksek olacagi ongoriisiine dayanmaktadir. Kiiciik bir garsi
seklinde tasarlanan ticaret blogun zemin katinda yer alan diikkanlarin 1. katlara gore daha degerli
olacag1 diisiiniilerek puanlanmustir. Serefiye c¢alismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda
gosterilmistir.

KAT PUAN
1.KAT 0,0%
Z 15,0%

Manzara Faktorii

Diikkanlarin degerini etkileyen en dnemli kriterlerden biri ana arterlere olan cephesidir. Bu nedenle
Caddeye veya i¢ peyjaza bakan diikkanalrin degerleri farklihk gostermektedir. Emsal aragtirmasi
calismasinda yapilan goriismelere gore Kanuni Caddesi'ne bakan diikkanlarin, i¢ peyjaza bakan
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diikkanlara oranla %15 daha yiiksek satis bedellerine sahip oldugu tespit edilmistir. Buna gore serefiye
¢alismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

MANZARA PUAN
I¢ peyzaj 0,0%
Kismi Kanuni Cad. 5,0%
Kanuni Cad. 15,0%

Degerleme konusu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S’ye ait 47 adet diikkan ve kres nitelikli
iinitelerin ayr1 ayr1 degerleri hesaplanmis olup, iinitelerin degerlerini gisterir tablolar raporun ekler
kisminda sunulmustur.

8085 ada, 36 parselde konumlu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S$'nin miilkiyetinde olan 47
adet “Magaza ve Kres” nitelikli {initenin tamamlanarak satilmasi halindeki toplam hasilat degeri

22.369.000,-TL olarak belirlenmistir.

YUVARLANMIS BiRin FIYAT
SATIS DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
TOPLAM 22.369.000 7.614
MINIMUM 200.000 6.300
MAKSIiMUM 2.930.000 16.246

Degerleme konusu 47 adet “Magaza ve Kres” nitelikli iinitenin degerleri;
v" Minimum 200.000,-TL
v" Maksimum 2.930.000,-TL
v" Ortalama m? satig degeri ise ~7.614, -TL/m?

Olarak belirlenmistir.

. NET BRUT RTALAMA T
BLOK FONKSIYON |\ | ANLAR ALAI\IIJLAR BiROiM M2 DEGERI ]())]?(I;gll;d
TUM BLOKLAR | KONUT 4.531,05 5.981,96 4726 b 28.273.500 b
T BLOK DUKKAN 2.427,75 2.739,00 6.241% 17.094.000 b
T BLOK KRES 828,00 837,35 6.300 b 5.275.000 b
TOPLAM 50.642.500 b
VAKIF GYO HiSSESINE DUSEN DEGER 25.321.250 b

Sonug olarak kat irtifakina esas mimari proje ve tapu kayitlara gore 8085 ada, 36 parsel iizerinde
konumlu olan 98 adet konut ve diikkan nitelikli bagimsiz boliimiin satilmasi halindeki

v Toplam piyasa satis degeri; 50.642.500,00.-TL

v Vakiaf GYO hissesine (1/2) diisen piyasa satis degeri; 25.321.250,00.-TL
olarak takdir edilmistir.

Raporun bircok béliimiinde belirtildigi iizere K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz béliimler Vakif
GYO miilkiyetinde olup, satis vaadi sézlesmesi ile satisi yapilmistir. Bu nedenle bu bagimsiz
boliimlerin degeri toplam degere yansitilmanmuastir.
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7.3.2 Direk Kapitalizasyon Yaklasimi

7.3.2.1 Konut Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde yapilan pazar arastirmasinda kiralik daireler
incelenmis olup asagida sunulmustur.

KIRALIK KONUT EMSALLERI

Ala Kira Pazarliklx Kira Birim
Emsaller Ozellikler mzn ” | Degeri, | Kira Degeri, | Satis Degeri,
TL TL TL/m%Ay

Degerlemeye konu olan Bizimtepe Aydos Projesinde; 3.katta,
Ornek 1 3+1, 156 m? briit alanli olup 3.600 TL'ye kiraya sunulmustur. 156 3.600 3.500 22
(Yaklasik %3 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Degerlemeye konu olan Bizimtepe Aydos Projesinde; 1.katta,
Ornek 2 site igerisine bakan 3+1, 144 m? briit alanli olup 3.250 TL'ye 144 3.250 3.250 23
kiralanmusgtir.

Degerlemeye konu olan Bizimtepe Aydos Projesinde; 5.katta,
Ornek 3 2+1, 127 m? briit alanli olup 2.750 TL'ye kiraya sunulmustur. 127 2.750 2.500 20
(Yaklasik %5 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolge igerisinde,
AYDOS COUNTRY Projesinde, 6. katta arka cepheye bakan
balkonlu, 1+1, 71 m? briit alanli olup 1.500.-TL'ye kiraya
sunulmustur. (Pazarlik bulunmamaktadir.)

Ornek 4 71 1.500 1.500 21

Degerleme konusu tasinmazlarla aym bolge igerisinde,
AYDOS COUNTRY Projesinde, orta blokta hem site i¢ini hem
Ornek 5 orman manzarali, 10. katta 1+1, 71 m? briit alanl olup 1.700.- 71 1.700 1.600 23
TL'ye kiraya sunulmustur. (Yaklasik %5 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.)

Degerleme konusu taginmazlarla aym bolge igerisinde,
SELCUKLU VADI Projesinde, 1. katta 3+1, 175 m? briit alanl

Ornek 6 olup  3.500.-TL'ye  kiraya  sunulmustur.  (Pazarlik 175 3:500 3:500 20
bulunmamaktadir.)
Degerleme konusu taginmazlarla aym bolge igerisinde,

. T . . . 2 ..

Ornek 7 SELCUKLU VADI Projesinde, 5. katta 2+1, 122 m? briit alanl 122 2 400 2400 20

olup  2400.-TL'ye  kiraya  sunulmustur.  (Pazarhik
bulunmamaktadir.)

Degerleme konusu taginmazlarla aym bolge igerisinde,
Ornek 8 LAVANDER Projesinde, 3. katta 3+1, 174 m? briit alanl olup 174 4.500 4.500 26
4.500TL kiraya verilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarla aym bolge igerisinde,
LAVANDER Projesinde, 7. katta 4.5m? balkonlu, site disina
bakan, 1+1, 65 m2 briit alanli olup 1.750.-TL'ye kiraya
sunulmustur. (Pazarlik bulunmamaktadir.)

Ornek 9 65 1.750 1.750 27

Degerleme konusu taginmazlarla aym bolge igerisinde,
Ornek 10 LAVANDER Projesinde, 3. katta 1+1, 60 m? briit alanl olup 60 1.500 1.500 25
1.500.-TL'ye kiraya sunulmustur. (Pazarlik bulunmamaktadir.)

Degerleme konusu tasinmazlarla aymi bolge igerisinde,
LAVANDER Projesinde, teras bloklarda site igine bakan, 2.
katta 1+1, 65 m?2 briit alanli olup 1.700.-TL'ye kiraya
sunulmustur. (Pazarlik bulunmamaktadir.)

Ornek 11 65 1.700 1.700 26

Degerleme konusu tasinmazlarla aymi bolge igerisinde,
Ornek 12 LAVANDER Projesinde, 11. katta 2+1,98 m? briit alanli olup 98 2.300 2.300 23
2.300.-TL'ye kiraya sunulmustur. (Pazarlik bulunmamaktadir.)

Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolge igerisinde, EV-RE
Ornek 13 2 Projesinde, 2. katta 2+1, 118 m? briit alanh olup 2.600.-TL'ye 118 2.600 2.600 22
kiraya sunulmustur. (Pazarlik bulunmamaktadir.)
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Ornek 14

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolge igerisinde, EV-RE
2 Projesinde, 9. katta havuza bakan cephede, 1+1, 67 m? briit
alanli olup 1.500.-TL'ye kiraya sunulmustur. (Pazarlik
bulunmamaktadir.)

67

1.500

1.500

22

Yukarida detaylar: verilen kiralamaya konu 6rneklerin irdelenmesi sonucunda,
v Bolgede kiralik daire arzinin fazla olmasi,

v Bolgede kiralik dairelerin, yer aldig sitenin prestiji, sosyal olanaklari, konumu, cephesi, bakiml

olmasi, alan biiyiikliigiine gore farkl fiyat araliklarina sahip oldugu,

v" Bolgeye hakim emlak ofisleriyle yapilan goriismelerde site i¢ine bakan dairelerin yaklasik %10

serefiye degeri kazandigina,

v' Bolgede yer alan nitelikli projelerdeki dairelerin aylik m? kira bedelinin 20,-TL ile 27,-TL

araliginda degistigi,

v' Bolgede belirlenen kiralamaya konu dairelerin fiyatlarinin %0-5 araliginda pazarlik paymin
oldugu,

Tespitleri yapilmistir.

Degerlemeye konu konut birimlerinin (49 adet iinite) sahip oldugu farkli sosyal alanlar, kullanilacak
malzemeler, konumu, goriiniirliigii gibi 6zellikleri ile birlikte Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
A.S ve Halk GYO miilkiyetinde olan farkl: bloklardaki 49 adet tasinmazin baz m? kiralama bedeli
16,50 TL/m?/ay serefiyeli olarak briit alanlar tizerinden 19 — 21,-TL/m?ay araliginda birim satis
degerleri belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde yapilan pazar arastirmasinda kiralik diikkanlar

incelenmis olup asagida sunulmustur.

Emsaller

Ozellikler

Alan,
m?2

Kira
Degeri,
TL/Ay

Pazarlikla
Kira
Degeri, TL

Kira Birim
Satis Degeri,
TL/m?Ay

Ornek 1

Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolge igerisinde, NEF
SANCAKTEPE Projesinde, 77 m? briit alanli, 46 m? net alani
olan natamam diikkan aylik 5.500.-TL bedelle kiraliktir.
(Yaklasik %10 Pazarlik payr bulunmaktadir. Eczane igin
5.000 TL opsiyonlanmuistir.)

77

5.500

5.000

65

Ornek 2

Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolge igerisinde, NEF
SANCAKTEPE Projesinde, 227 m? briit alanli natamam
diikkan aylik 17.500.-TL bedelle kiraliktir. (Yaklasik %5
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

227

17.500

16.625

73

Ornek 3

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolge icerisinde, NEF
SANCAKTEPE Projesinde, 247 m? briit alanli natamam
diikkan aylik 20.000.-TL bedelle kiraliktir. (Yaklasik %5
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

247

20.000

19.000

77

Ornek 4

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolge icerisinde, NEF
SANCAKTEPE Projesinde, 209 m? briit alanli natamam
diikkan aylik 20.000.-TL bedelle kiraliktir. (Yaklasik %15
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

209

20.000

13.000

62

Ornek 5

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolge icerisinde, NEF
SANCAKTEPE Projesinde, pastaneye tahsis edilmis, 284 m?
briit alanli, 150 m? zemin kat, 60 m? depo, 74 m? terasi
natamam olan diikkan aylik 22.000.-TL bedelle kiraliktir.
(17.500 TL ile opsiyonlanmus. {lgili goriisii diikkan yaklagik
4.000.000 TL satis bedeline sahip oldugu ifade edilmistir.)

170

22.000

17.500

103

61
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Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolge icerisinde, NEF
SANCAKTEPE Projesinde, 199 m? briit alanlt diikkan aylik

Ornelc6 15.000.-TL bedelle kiraliktir. (Yaklastk %5 Pazarlik pay1 199 15000 14250 72
bulunmaktadir.)
Degerleme konusu tasinmazlarla aym bolge igerisinde,
AYDOS COUNTRY Projesinde, projenin satis ofisi

Ornek 7 dekorasyonlu ancak mobilyasiz olarak 2 bagimsiz alan 850 28.000 28.000 33

olarak ayr1 ayr1 ya da biitiin kreg/cafe olmaya uygun 850 m?
briit alanli diikkan aylik 28.000.-TL bedelle kiraliktir.
(Pazarlik bulunmamaktadir.)

Bolgede yapilan incelemeler dogrultusunda;
v" Konu taginmaz ile benzer 6zelliklere sahip kiralik ditkkan/magaza arzinin kisith oldugu,
v" Nef Projesi'nde yer alan diikkanlarin satis fiyatlarinin piyasanin %30 tizerinde olmasindan
dolay1 diikkanlarin kira bedelleri de bu oranda piyasadan yiiksek oldugu,
v" Nef diikkanlarin bir cadde konseptinde olup bolgede emsalinin olmadigs,
v 1,2,3,4,5ve 6. Orneklerin konu tasinmaz ile ayni cadde tizerinde konumlandig1 ve natamam
kiralandigi,
v 7.Ornekte yer alan tasinmazin Aydos Country sitesinin igerisinde eski satis ofisi; dekorasyonlu
ve bina nitelikli oldugu,
v 7. Ornekte yer alan taginmazin bir biitiin halinde kiralik bina oldugu,
v" 1ve5. Orneklerde yer alan taginmazlarin kiralanmak igin opsiyonlandig,
Tespitleri yapilmistr.

Yukarida detaylar1 verildigi {izere yapilan emsal arastirmalar1 dogrultusunda konu midilkler ile birebir
benzer nitelikte diikkan/magaza bulunamamis olmas: neden ile belirlenen 6rnek kiralamalar, konu
tasinmaz ile konum, reklam kabiliyeti, kiracili olup olmama ve kapali alan gibi 6zelliklerine gore
uyumlastirilmaya calisilmis ve asagidaki tablo diizenlenmistir.

KIiRALIK DUKKAN EMSALLERI

o Yiizolcii m n m n m I
KRITERLER n:lﬁ,olxg CL 1e (1 2e Ok 4e CL 5e Ok ee CL 7e
YUZOLCUM (m2) 50 77 227 | 247 209 170 199 850
ISTENEN KIiRALIK FIYATI (TL/AYLIK) 5.500 | 17.500 | 20.000 | 20.000 | 22.000 | 15.000 | 28.000
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?/AYLIK) 71 77 81 96 129 75 33
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 10% | 5% | 5% | -15%| 20%| -5% 0%
ALAN DUZELTME KATSAYISI 0% | -20%| -20%| 20%| -20%| -20%| -25%
REKLAM KABILIYETI 30% | -30%| -30%| -30%| -30% | -30% 5%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 5%| 5%| -5%| -5%| -5%| -5% 5%
KULLANIM DURUMU (BOS-KIiRACILI) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 39 31 32 29 32 30 28

DUZELTILMIS BiRiM FIYATLARIN

ORTALAMASI (TL/m?/AYLIK)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda diikkanlarin ortalama birim m? kira bedeli
~32,-TL/m?/ay olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu olan tasinmazda gelistirilen ticari birimlerin bir
kiiciik cars1 gibi konumlanacagi hem site sakinlerine hem mahalle sakinlerine hizmet etmesi, firmanin
prestiji ve proje degeri vb kriterler goz 6niinde bulunduruldugunda Vakif GYO miilkiyetine ait 47 adet
ticari birimlerin m? kira bedeli ~28,-TL/m?ay baz deger olarak ele alinmis ve serefiye durumuna gore
29 — 76,-TL/m? ay araliginda birim deger belirlenmistir.
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Tasmmazlarin kiraya esas birim degerleri, cevrede kiraya konu olan konutlarin ve diikkanlarm birim
degerleri goz oniine alinarak tespit edilmistir. Calisma sonucunda degerleme konusu tasinmazlarin her

birinin serefiyeli degeri belirlenmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yonetimi'nde degerlemeye konu olan iinitelerin serefiye calismasinda;

v' Caligmaya esas tiniteler ayni oldugu i¢in emsal karsilastirma yonteminde kullanilan serefiye
kriterleri aynen kabul edilmistir.

v Sancaktepe Belediyesi Imar Arsivi'nden edinilen 8085 ada 36 parsele ait ruhsat mimari projesi
baz alinmistir.

v Toplam aylik ve yillik kira degerleri hesaplanmaya calisilmistir.

v' Bolgeye hakim emlak ofisleriyle yapilan gortismeler dogrultusunda konut nitelikli
tasinmazlarin geri doniis siirelerinin 18 ile 20 yil, ticari nitelikli tasinmazlarin geri doniis
siiresinin ise 16 ile 18 yil araliginda oldugu 6grenilmistir.

v’ Zemin katta yer alan diikkanlara ait bodrum katlarindaki depo alanlari serefiye ¢alismasina 1/3
oraninda zemin indirgeme yapilarak dahil edilmistir.

v

Degerleme konusu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.$'ye ait 98 adet konut, diikkan ve
kres nitelikli iinitelerin ayr1 ayr1 serefiye ve direkt kapitalizasyon yontemi dogrultusunda
degerleri hesaplanmis olup, iinitelerin degerlerini gosterir tablolar raporun ekler kisminda
sunulmustur.

Degerlemeye konu olan 8085 ada, 36 parselde konumlu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S'nin
miilkiyetinde olan 49 adet “Konut” nitelikli iinitenin Direkt kapitalizasyon yontemi dogrultusunda

piyasa satis degeri 27.480.000,-TL olarak belirlenmistir.

K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz boliimler Vakif GYO miilkiyetinde olup, satis vaadi sozlesmesi
ile satis1 yaprlmistir. Bu nedenle bu bagimsiz boliimlerin degeri toplam degere yansitilmayacaktur.

YUVARLANMIS YUVARLANMIS BIRIM FIYAT
SATIS DEGERI KIRA DEGERI DEGERI
(TL) (TL/ay) (TL/m2/ay)
TOPLAM 27.480.000 114.500 20
MINIMUM 372.000 1.550 19
MAKSIiMUM 720.000 3.000 21

Degerleme konusu 49 adet “Konut” nitelikli tinitenin aylik kira degerleri;

v" Minimum daire satis degeri 372.000,-TL aylik kira degeri 1.550,-TL
v Maksimum daire satig degeri 720.000,-TL aylik kira degeri 3.000.-TL
v" Ortalama m? kira degeri ise ~20, -TL/m?

Olarak belirlenmistir.
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Degerlemeye konu olan 8085 ada, 36 parselde konumlu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S'nin
miilkiyetinde olan 47 adet “Diikkan ve Kres” nitelikli {initenin Direkt Kapitalizasyon Yontemi
dogrultusunda piyasa satis degeri 20.073.600,-TL olarak belirlenmistir.

YUVARLANMIS YUVARLANMIS BIRIM FIYAT
SATIS DEGERI KiRA DEGERI DEGERI
(TL) (TL/ay) (TL/m?/ay)
TOPLAM 20.073.600 104.550 36
MINIMUM 182.400 950 29
MAKSIMUM 2.620.800 13.650 76
Degerleme konusu 47 adet “Diikkan ve Kres” nitelikli {initenin aylik kira degerleri;
v Minimum diikkan satis degeri 182.400,-TL aylik kira degeri 950,-TL
v Maksimum diikkan satis degeri 2.620.800,-TL aylik kira degeri 13.650.-TL
v Ortalama m? kira degeri ise ~36, -TL/m?
Olarak belirlenmistir.
. NET BRUT ORTALAMA TOPLAM
BLOK FONKSIYON |\ ANLAR | ALANLAR |BiRiM M2 DEGERI DEGER
TUM
BLOKLAR |KONUT 4.531,05 5.981,96 4594 b 27.480.000
T BLOK DUKKAN 2.427,75 2.739,00 5.604 b 15.350.400 b
T BLOK KRES 828,00 837,35 5.641 % 4.723.200 b
TOPLAM 47.553.600 b
VAKIF GYO HiSSESINE DUSEN DEGER 23.776.800 b

Sonug olarak direkt kapitalizasyon yontemi dogrultusunda kat irtifakina esas mimari proje ve tapu
kayitlarina gore 8085 ada, 36 parsel tizerinde konumlu olan 98 adet daire ve diikkan nitelikli bagimsiz
boliimiin satilmas: halindeki

v Toplam piyasa satis degeri; 47.553.600,00.-TL
v' Vakif GYO hissesine (1/2) diisen piyasa satis degeri; 23.776.800,00.-TL
olarak takdir edilmistir.

K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz béliimler Vakif GYO miilkiyetinde olup, satis vaadi sozlesmesi
ile satis1 yaprlmistir. Bu nedenle bu bagimsiz boliimlerin degeri toplam degere yansitilmayacaktr.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlar1 géz oniinde bulundurularak 8085 ada 36
parselin “Konut + Ticari” kullanim amagh gelistirilmesinin “En Etkin Ve Verimli Kullanim” 1 temsil
edecegi diisiiniilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuller tamamlanmis ve projede yasam baglamistir. Bu nedenle kira getirisi
sagladig icin 7.3.2 boliimiinde direkt kapitalizasyon yonteminde detayl olarak yer verilmisgtir.

Degerlemeye konu olan 8085 ada, 36 parselde konumlu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S'nin
miilkiyetinde olan 49 adet “Konut” nitelikli bagimsiz boliimlerin Direkt Kapitalizasyon Yontemi
dogrultusunda toplam kira bedelleri asagidaki taloda sunulmustur.
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K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz béliimler Vakif GYO miilkiyetinde olup, satis vaadi sozlesmesi
ile satis1 yapilmistir. Bu nedenle bu bagimsiz boliimlerin kira degeri toplam kira degerine
yansitilmayacaktir.

YUVARLANMIS BIRIM FiYAT
KIiRA DEGERI DEGERI
(TL/ay) (TL/m2/ay)
TOPLAM 114.500 20
MINIMUM 1.550 19
MAKSIiMUM 3.000 21

Degerleme konusu 49 adet “Konut” nitelikli tinitenin aylik kira degerleri;
v Minimum daire aylik kira degeri 1.550,-TL
v Maksimum daire aylik kira degeri 3.000.-TL
v" Ortalama m? kira degeri ise ~20, -TL/m?

Olarak belirlenmistir.

Degerlemeye konu olan 8085 ada, 36 parselde konumlu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$'nin
miilkiyetinde olan 47 adet “Diikkan ve Kres” nitelikli bagimsiz bdliimiin Direkt Kapitalizasyon
Yontemi dogrultusunda toplam kira bedelleri asagidaki taloda sunulmustur.

YUVARLANMIS BIRIM FiYAT
KIRA DEGERI DEGERI
(TL/ay) (TL/m?/ay)
TOPLAM 104.550 36
MINIMUM 950 29
MAKSIiMUM 13.650 76

Degerleme konusu 47 adet “Diikkan ve Kres” nitelikli {initenin aylik kira degerleri;
v Minimum diikkan aylik kira degeri 950,-TL
v" Maksimum diikkan aylik kira degeri 13.650.-TL
v Ortalama m? kira degeri ise ~36, -TL/m?
Olarak belirlenmistir. Bagimsiz béliimlerin ayr1 ayr1 aylik kira bedelleri i¢in olusturulmus tablolar ekte

sunulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda miisterek
veya boliinmiis kisimlar dikkate alinmis, her bir bagimsiz boliime ayr1 ayr1 deger verilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin insaati tamamlanmis ve kar miilkiyeti kurulmustur. Bu nedenle
Emsal Karsilagtirma Yaklasimi ve Direkt Kapitalizasyon Yaklasimlar: kullanilarak piyasa satis degerleri
hesaplanmus olup, calismada “Proje Gelistirme Yaklasimi” kullanilmamustir.
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Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti i¢in ‘Emsal Karsilastirma Yaklasimi’ ve

‘Direkt Kapitalizasyon Yaklasim1” dogrultusunda takdir edilmistir.

UDS. 105’de belirtildigi tizere “10.4. Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiinda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay: da goz oniinde bulundurmasi
gerekli goriilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli
bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigr hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasitmi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim ddhilinde birden fazla yontemin
kullamildig1 hallerde, soz konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmas1 ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

USD’in 10.3. maddesinde belirtildigi gibi “Bir varlia iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin
seciminde amag belirli durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi soz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullar: ve amact ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olast degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uwygunlugu,

(d) yontem (ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.” denilmekte olup, yapilan
incelemeler ve analizler sonucu konu tasinmazin niteligi géz oniinde bulundurularak uygun yontemler
kullanilmistir.

Degerleme calismalari dogrultusunda konu tasinmazlarin gercege uygun degeri belirlenmeye
calisilacak olup, UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilar: arasinda 6lgiim tarihinde olagan
bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak
tanimlanmaktadir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi gercevesinde, Vakif GYO'nun miilkiyetinde yer alan 98 adet daire ve
diikkan nitelikli bagimsiz boliimlerin satilmas: halindeki degerleri hesaplanmuistir. Projede konumlu
olan 98 adet daire ve diikkan nitelikli {initelerin 6zellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da
yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalar1 sonucunda gayrimenkullerin degeri
tespit edilmeye ¢alisilmistir.

Direk Kapitalizasyon Yaklagiminda ise yine bolge emlak danismanlari ile goriisiilmiis ve tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgenin birim kira degeri tespit edilmistir. Yine yapilan goriismeler ile ticari nitelikli
tasinmazlarin geri doniis siiresi arastirilmis ve geri doniis siiresi olan ~16 yil, konut nitelikli
tasinmazlarin ise geri doniis siiresi ~18 yil olarak tespit edilmistir. Bu veriler 1s1§1nda tasinmazin kira
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degeri takdir edilmis olup bu deger geri doniis siiresi ile carpilarak Direkt Kapitalizasyon Yaklasimina
gore tasinmazlarin toplam degerine ulasilmistir.

Konu tasinmazin iki farkli yontem ile belirlenmis toplam piyasa degerleri asagidaki tabloda
belirtilmistir. Bolgede yapilan incelemeler ve verilerin netligi goz 6niinde bulundurularak her yonteme
bir agirlik belirlenmis ve toplam tasinmaz degeri asagidaki tabloda takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz béliimler Vakif GYO
miilkiyetinde olmasina karsin, satis vaadi sézlesmesi ile satist yapilmistir. Bu nedenle bu bagimsiz
béliimlerin degeri toplam degere yansitilmayacaktr.

OZET TABLO

Yéntem Toplam Deger Vakif GYO Hissesi
¢ (TL) Degeri (TL)
Emsal Karsilastirma Yaklasim 50.642.500 25.321.250 b
Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi 47.553.600 23.776.800 b

Sonug olarak konu taginmazlarin;

v Deger tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Direk Kapitalizasyon Yaklagimi kullanilmis
olup, her iki yontem dogrultusunda belirlenen degerlerin yakin ve tutarh oldugu,

v' Piyasada yer alan satis ve kira degerlerinin deger tespitini saglayacak nitelikte ve goklukta
oldugu

v Emsal Kargilagstirma Yaklagimi ile bulunan degerin piyasa satis degeri olarak alinmasinin
uygun oldugu,

v Emsal Kargilastirma Yaklagimi dogrultusunda 98 adet bagimsiz boliimiin

o Toplam piyasa satis degeri 50.642.500,-TL
o Vakif GYO hissesine diizen piyasa satig degeri 25.321.250,-TL

Olarak belirlenmistir.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak asgari bilgilerden raporda yer almayan herhangi bilgi
mevcut degildir.

8.3 Gayrimenkuller ile ilgili Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigl Hakkinda Goérus

Degerleme konusu gayrimenkuller icin yasal gerekler yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak diizenlenmistir.
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Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde yer alan ve raporun ilgili boliimiinde detayli olarak belirtilen

takyidatlar incelenmis olup, konu taginmazlar {izerinde yonetim plani ve kat miilkiyeti tesisi beyar
disinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Bu takyidatlarin gayrimenkuliin degerini veya devrini
olumsuz olarak etkilemedigi tespit edilmistir.

Ancak K Blok 59 ve M Blok 43 numarali bagimsiz boliimler {izerinde “Satis Vaadi vardir” serhi

bulunmaktadir. Bu nedenle bu tasinmazlarin degeri toplam degere yansitilmamaigtir.

Degerleme konusu tasinmazlar III1.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

v Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashikli 22.

Maddesinin b) bendinde belirtildigi iizere (Degisik: RG-2/1/2019-30643) “Portfoylerine
alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmast zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminmin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amactyla kullanilmas:
halinde, anilan yapiya iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tagmmmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili Imar Kanunu'nun gecici 16'nci maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yap: kullanma izninin alinmis olmasi sartimin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”
Denilmektedir. Konu tasinmazlarin yapi kullanma izin belgelerinin diizenlendigi ve kat
miilkiyetinin tesis edildigi belirlenmis olup, yasal belgeler dogrultusunda konu tasinmazlarin
GYO portfoytinde yer almasinda bir sakinca olmadigt
Ayni maddenin ¢) bendinde belirtildigi {izere “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élciide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir.” Denilmekte olup, miisterinin miilkiyetinde olan 98 adet {iinitenin takyidat
kayitlarindan anlasildig: tizere tasinmaz {izerinde degeri ve devri engelleyen herhangi bir
takyidat bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlar1 dogrultusunda GYO portfoyiinde yer
almasinda bir sakinca olmadig;,

o K Blok 59 ve M Blok 43 numarali bagimsiz béliimler iizerinde Satis vaadi serhi

bulunmakta olup bu tasinmazlarin deeri toplam deger ilave edilmemistir.

Aynmi maddenin 1) bendinde belirtildigi tizere “Ortaklik portfoyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanmim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.” Denilmekte olup, konu taginmazlarin yerinde
yapilan incelemelerinde yasal belgelerinde belirtilen nitelikleri ile fiili kullanimlarmin
ortiistiigli tespit edilmis olup, konu taginmazlarin yasal belgeler dogrultusunda “Bagimsiz
Boliim” olarak GYO portfoyiine alinabilecegi,

Belirlenmistir.
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8.6 Gayrimenkullerin Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yl Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu “arsa” ve “arazi” vasifli degildir, parsel tizerinde rapor icerisinde bilgileri detayli
olarak verilen tasinmazlar i¢in yap1 kullanma izin belgesi alinmis, bagimsiz boliimlere ayrilmis daire ve
diikkan nitelikli tasinmazlar bulunmaktadir.

8.7 Gayrimenkuller Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel
Kanun Hikimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, tasinmazlar iizerinde {iist hakki veya devre miilk hakki
bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul 11, Sancaktepe ngsi, Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36 parsel
iizerinde konumlandirilan Bizimtepe Aydos karma projesin de yer alan ve Vakif GYO miilkiyetinde
olan 98 adet “Daire, Diikkan ve Kres” nitelikli tinitedir.

Isbu degerleme calismasinda Sancaktepe Imar Arsivi‘nde yer alan 15.09.2015 onay tarihli ruhsat-
mimari projesine uygun olarak 29.12.2016 tarihli tadilat ruhsatlari dikkate alinmistir. Ayrica
08.02.2019 tarihli Yapr Kullanma Izin Belgeleri bulunmakta olup kat miilkiyetine gecilmis olup tapu
kayitlarinda yer almaktadur.

Degerleme konusu gayrimenkuller icin yasal gerekler yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak diizenlenmistir.

Mevcut durumda tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde proje tamamlanmis ve yasam
baslamis durumdadir. Mahallinde inceleme yapilabilen {initelere gére mimari projeye uygunluk
gostermekte oldugu icin tiim insaatin projesine uygun olarak tamamlandig: kabul edilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi gercevesinde, Vakif GYO hisseli miilkiyetinde olan 98 adet iinitenin
satilmasi halindeki degerleri hesaplanmistir. Projede konumlu olan 51 adet konut ve 47 adet ticari
nitelikli tinitenin 6zellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima
konu olmus emsal arastirmalar1 sonucunda gayrimenkullerin degeri tespit edilmeye ¢alisiimistir.

Ayrica, “Emsal Karsilastirma Yaklasimi1”” kullanilarak hesaplanan degerleme konusu gayrimenkullerin
degerinin farkli bir yontem kullanilarak teyit edilmesi ve bulunan degerin aykirilik teskil edip
etmediginin belirlenmesi amacina yonelik olarak “’Direkt Kapitalizasyon Yontemi” ¢alismasina da yer
verilmigtir.

"Direkt Kapitalizasyon YoOntemi” cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut
kullanimlar1 dikkate alinarak emsal kira bedelleri arastirilmis, bu gelirler dikkate alinarak
gayrimenkuliin bugiinkii degeri (gayrimenkul degeri) hesaplanmuistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz béliimler Vakif GYO
miilkiyetinde olmasina karsin, satis vaadi s6zlesmesi ile satis1 yapilmistir. Bu nedenle bu bagimsiz

béliimlerin degeri toplam degere yansitilmayacaktir.

Farkli yontemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda sunulmugtur.

Yontem Topla(Fr[I‘lLl))eger Vakif GYO Hissesi Degeri TL)
Emsal Karsilagtirma Yaklasimi 50.642.500 25.321.250 b
Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi 47.553.600 23.776.800 b
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Sonug olarak konu taginmazlarin;

v

v

Deger tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Direk Kapitalizasyon Yaklagimi kullanilmis
olup, her iki yontem dogrultusunda belirlenen degerlerin yakin ve tutarli oldugu,
Piyasada yer alan satis ve kira degerlerinin deger tespitini saglayacak nitelikte ve goklukta
oldugu
Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile bulunan degerin piyasa satis degeri olarak alinmasimin
uygun oldugu,
Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda 98 adet bagimsiz boliimiin

o Toplam piyasa satis degeri 50.642.500, -TL

o Vakif GYO hissesine diizen piyasa satis degeri 25.321.250,-TL

Olarak belirlenmistir.
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i§ bu rapor; Istanbul Tlj, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36 parsel iizerinde
konumlandirilan Bizimtepe Aydos karma projesin de yer alan ve Vakif GYO miilkiyetinde olan 98 adet

“Konut, Diikkan ve Kres” nitelikli {initelerin pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmstir.

Degerleme konusu tasinmazlardan K Blok 59 ve M Blok 43 nolu bagimsiz béliimler Vakif GYO
miilkiyetinde olmasina karsin, satis vaadi s6zlesmesi ile satis1 yapilmistir. Bu nedenle bu bagimsiz

béliimlerin degeri toplam degere yansitilmayacaktr.

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti igin satilmas: halindeki hasilat degerinin
tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasim1” ve “Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi” yontemleri

kullanilmistur.

> Degerleme konusu Vakif GYO A.S’nin ve Halk GYO A.S’nin miilkiyvetinde olan 98 adet

iinitenin;

o KDYV harig bugiinkii toplam hasilat degeri 50.642.500,-TL
o KDYV dahil bugiinkii toplam hasilat degeri 54.951.655,-TL

> Degerleme konusu 98 Adet Bagimsiz Boliimiin Vakif GYO A.S. 1, Hissesine Ait

o KDV harig bugiinkii toplam hasilat degeri 25.321.250,-TL

o KDV dahil bugiinkii toplam hasilat degeri 27.475.828,-TL

Olarak belirlenmistir.
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BEYANIMIZ

73

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz
olmadiginy;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir béltimiine bagh olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme uzmaru olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deneyimli oldugumuzu;

Degerleme uzmaru olarak miilkii inceledigimizi beyan ederiz.
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