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

1.2. GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

Degerleme Tarihi 18.10.2021

Rapor Tarihi 22.10.2021

Rapor No 2021 VAKIF_GYO 04

istanbul, Maltepe lIlgesi, Basibliyllk Mahallesi, 15646 Ada, 44
Parselde kayith 15.264 m? arsa Uzerinde insa edilen, konut ve
Raporun Tiiri dikkan uniteleriden olusan ~68.000 m? toplam ingaat alanli Proje
(Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Bolim
bazli Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri)

Raporu Talep Eden VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Hazirlayan Sirket ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tarik OCAK

Harita Mihendisi — Degerleme Uzmani

Raporu Hazirlayan Degerleme SPK Lisans No: 409769

Uzmanlarina Ait Bilgiler Ahmet MERMERKAYA

insaat Miihendisi —Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKCU

Harita MUhendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400572

Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Soézlesme Tarihi:01.10.2021
Numarasi Soézlesme No:GYO 2021 _04

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

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Ayni Kurulus
Tarafindan Daha Onceki Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha Once
Tarihlerde De Degerlemesi hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye lligkin Bilgiler
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A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A §

Tasinmazlarin 22.10.2021 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Aciklamasi De“ er !!
Mevcut Projeye gore %10 tamamlanmis degeri KDV harig 139.263.848
Yiiz Otuz Dokuz Milyon Iki Yiiz Altmis Ug Bin Sekiz Yiiz Kirk Sekiz TL

Mevcut Projeye gore %10 tamamlanmis degeri KDV dahil 164.331.341

Yiiz Altmig Dért Milyon Ug Yiiz Otuz Bir Bin Ug Yiiz Kirk Bir TL

Mevcut Projeye gore %10 tamamlanmis VAKIF GYO 99/100 hissesi degeri KDV hari¢ 137.871.210
Yiiz Otuz Yedi Milyon Sekiz Yiiz Yetmis Bir Bin Iki Yiiz On TL

Mevcut Projeye gore %10 tamamlanmis VAKIF GYO 99/100 hissesi degeri KDV dahil 162.688.028

Yiiz Altmis Iki Milyon Alti Yiiz Seksen Sekiz Bin Yirmi Sekiz TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV hari¢ 446.540.000

Dort Yiiz Kirk Alti Milyon Bes Yiz Kirk Bin TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV dahil 526.917.200

Bes Yiiz Yirmi Alti Milyon Dokuz Yiiz On Yedi Bin Iki Yiiz TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilatin 99/100 VAKIF GYO hissesi degeri KDV harig 442.074.600

Dért Yiiz Kirk iki Milyon Yetmis Dért Bin Alti Yiiz TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilatin 99/100 VAKIF GYO hissesi degeri KDV dahil 521.648.028

Bes YUz Yirmi Bir Milyon Alti YUz Kirk Sekiz Bin Yirmi Sekiz TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV hari¢ 160.184.595

Yiiz Altmis Milyon Yiiz Seksen Dért Bin Bes Yiiz Doksan Bes TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil 189.017.822

Yiiz Seksen Dokuz Milyon On Yedi Bin Sekiz Yiiz Yirmi iki TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii VAKIF GYO 99/100 hissesi degeri KDV hari¢ 158.582.749

Yiiz Elli Sekiz Milyon Bes Yiiz Seksen iki Bin Yedi Yiiz Kirk Dokuz TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii VAKIF GYO 99/100 hissesi degeri KDV dahil 187.127.644

Yuz Seksen Yedi Milyon Yuz Yirmi Yedi Bin Alti YUz Kirk Dért TL
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2.1. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul dederleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kuglkbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Turkiye'de yurirlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Ydénetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili tebli§ uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelikin 11. maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2.MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

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

2.3.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu degerleme raporu; raporda detaylar verilen taginmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.I1SIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Istanbul, Maltepe Ilgesi, Basibiiyiik Mahallesi, 15646 Ada, 44 Parselde kayitl
15.264 m? arsa Uzerinde insa edilen, konut ve dikkan Uniteleriden olusan ~68.000 m? toplam ingaat
alanli Projenin (Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi
Durumundaki Hasilat Degeri) gliinUmiz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve kira degerinin

belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

3.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERIi, KONUMU

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Ziumritevler Mahallesi, Emek Caddesi No:77-83A ve 77-83B
Maltepe/istanbul adresinde yer almaktadir. Taginmazin bulundugu bélge konut bélgesi olup orta ve
Ust gelir seviyesine hitap etmektedir. Tasinmaza ulasim sehir i¢ci minibls otoblis ve 6zel aragla
saglanmaktadir.
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ARG E I"Y“'
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANSMANLIE A §

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigr 15646 ada 44 parsel 15.268.61 m? yiz élgime sahiptir.
Parsel Gzerinde inga edilmekte olan bloklar mahallen temel asamasindadir. Yapilmakta olan bloklar
ruhsat ve eki mimari projesine gére A ve B blok olarak projelendirilmistir. A blok 5 bodrum+zemin+22
normal kat olmak Uzere toplam 28 katlidir. Blokta yapi ruhsatina gére 1 adet dikkan ve 198 adet
mesken olmak tzere 199 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. B blok 5 bodrum+zemin +12 normal
kat olmak Uzere toplam 11 katlidir. Blokta yapi ruhsatina gére 118 adet mesken olmak bulunmaktadir.
Proje icin henlz kat irtifaki tesis edilmemistir.

3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Mahallen yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki insaat yapim asamasinda olup; proje temel
asamasindadir.
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili

iigesi
Mahallesi
Koyii
Sokagi
MevKi
Niteligi
Pafta
Ada
Parsel
Yuzoélgiimi

ISTANBUL

MALTEPE

ZUMRUTEVLER

ARSA

15646

44

15.268,61 m?

VAKIF GAYRiMENKUUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS.

OBAKOY GAYRIMENKUL
GELISTIRME INSAAT
YATIRIM TAAHHUT SANAYI
VE TICARET ANONIM
SIRKETI

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Blok No

Bagimsiz Bolim No
Bagimsiz Bolimiin Kati
Bagimsiz Bolumiin Niteligi
Arsa Payi

Cilt No

Sahife No

Edinme Tarihi

Edinme Yevmiye No
Zemin Tipi

Hisse Pay

Hisse Payda

Hisse Pay

Hisse Payda

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

/1

1
4
385
28.08.2019
21166

An Tasinmaz

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donuk takyidat kayitlari ilgili Tapu Mudirligi’nden
temin edilmistir. Alinan giincel tapu kayit belgesine gore tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat
bulunmadigi tespit edilmistir.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_04
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A 'R G E I"Y"'
T.C. . ﬁ

MALTEPE KAYMAKAMLIGI Tapu ve Kadastro
Tapu Miidiirligii ol gy
Say1  :E-52532185-105-2600269 30.09.2021

Konu :Tasmmaz (Tapu Sicili) Islemleri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ GENEL MUDURLUGUNE
(Fizibilite ve Proje Geligtirme Miidiirliigii)

flgi  :20.09.2021 tarihli ve 2021/912 sayili yazinz.

Ilgi yaziniza istinaden Miidiirliigiimiiz yetki alanmda TAKBIS sisteminden 30/09/2021 tarihinde
yapilan aragtirma neticesinde 15646 Ada 44 parsel sayili taginmaza ait tapu kaydi ilisikte génderilmistir.
Bilgilerinize rica ederim.

Adem CAKARA
Tapu Sicil Midiir Yardimcisi

Ek: Tapu Kaydi (1 Sayfa)

Bu belge, giivenli elektronik imnza ile inzalanmisur.
Dogrulama Kodu: 78469BFE-9D98-4413-8E3D-BSOD9SBO042D Dogrulama Adresi: hitps://www.turkiye.gov. tr/tapu- ebys
Amygec,?s;e Mak; Bagdat Cad. Oba Sokag No:8 Kat:3 Maltepe Hiikdmet Konag: Bilgi i¢in:Cigdem CAKARA
Maltepe/Istanbu ‘
Telefon No: (0216) 280 16 20 Faks No: (0216) 383 91 01 i
e-posta: maltepe-sm@tkgm gov.ir KEP Adresi:maltepetm@tkgni.hs01.kep.tr
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

ARG E

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A 5

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayh - SBI var)

Sistem No Malik

* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elek

B _ MOLKIVET BILGILERI
497715950 VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
497715931 'OBAKOY GAYRIMENKUL GELISTIRME INSAAT YATIRIM 67987398

TAAHHUT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel 1 15646/44 [Oh 0]
Zemin No Q\' ;107157989 Yiizolgiim s 1526861 m2 ‘
11/ lige }_—: : ISTANBUL/MALTEPE Ana Tas. Nitelik : Arsa ok
Kurum Adi = : Maltepe T™ |
Mahalle / Koy Am::_ : ZUMRUTEVLER Mah,
Mevkii N

.
Cilt/SayfaNo "7 : 4/38s
Kayt Durum : Aktif
|: e — e ————— —— —

~ Elbirlii No Hiss
67987398 TAM B TN VT e

Metrekarc Edinme Sebebi - Tarih - Yev.

“Terkin Sebebi - Tarih - Yev.,

73402 S.Y.nin 22/A Md. Geregine

Yenilemenin Tescili - 28/08/2019 -

SRS — 21166-Kesinlesme Tar.:25/06/2019) |
152,69 3402 8.0 2UA Md. Gerefines o+ —
Yenilemenin Tescili - 28/08/2019 - ’““ ~o,
S o SR _21166-(Kesinlesme Tar.25/062019)  + L% .

ik ortamda tutulmaktadir.

Rapor Tarihi / Saati : 30.09.2021 13:27

S

Raporkgyan: k40002

Cigem CELIK
aydia Uygundur.
.09.2021

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

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

Degerlemeye konusu tasinmaza ait imar durumu yazisi Maltepe Belediyesi imar Sehircilik
Mudirliginden E-27827246-622.03-141012 nolu 01.10.2021 tarihli yazi ile temin edilmigtir.

Degerleme konusu Maltepe llgesi, Ziimriitevler Mahallesi, 15646 ada, 44 parsel sayili tasinmaz
1/1000 olgekli,15.02.2008, 29.07.2008, 13.09.2009, 13.09.2012, 22.01.2010-19.05.2013-16.02.2016-
21.11.2018-24.11.2020 Tasdik tarihli Maltepe E-5 Kuzeyi Uygulama imar Planrnda 5/A/4, 0.20-
0.40/1.25 konut alaninda yer almaktadir. imar durumu asagida yer almakta olup plan notlari rapor
ekindedir.

e
MALTEPE BELEDIYE BASKANLIG]
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

Say1 : E-27827246-622.03-1471012 01.10.2021
Konu :Bilgi Belge Talepleri ve Yazigmalar

ARGE Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.'ye

flgi  :28/09/2021 tarihli bagvurunuz.

Maltepe flgesi, Zimriitevler Mah.,15646 ada, 44 parsel sayih yer ile alakali talebiniz tetkik edilmistir.
S6z konusu parsel,1/1000 &lgekli, 15.02.2008 - 29.07.2008 - 13.09.2009 - 13.09.2012- 22.01.2010 - 19.05.2013 -
16.02.2016 - 21.11.2018 - 24.11.2020 T.T'li Maltepe E-5 Kuzeyi Uygulama imar Plani'nda 5/A/4, 0.20 -
0.40/1.25 yapilanma sartlannda Konut alaminda kalmaktadir.

Bilgilerinize rica olunur.

Hazel $afak CELIK
Belediye Bagkani a.
Belediye Bagkan Yardimcisi

Ek:
1- Plan Notu
2- Plan Omegi

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmistr,
Belge dofirulama kodu:545973042FB0 Dokiiman No:1471012 Belge Dogrulama Adresi:hitps:/www.turkiye.gov.tr/maltepe-belediyesi-ebys
Feyzullah Mah., Bagdat Cad. No : 292, 34843, Maltepe-ISTANBUL
Telefon: 02164589999 dhl. 1188(*) Kcp: maltepebelediyesi@hs0l kep.tr
c-posta: imar@malicpe.bel.ir  inteet adresi: www.maltepe.bel.tr
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3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ait Aktif Kayitlar icerecek sekilde Tapu Takyidatlari, ilgili tapu
madurliginden alinmistir. Tasinmaz Uzerinden devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin 28.08.2018 tarihinde 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin
Tescili isleminden 99/100 hissesi VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne, 1/100 hissesi
OBAKOY GAYRIMENKUL GELISTIRME INSAAT YATIRIM TAAHHUT SANAYi VE TICARET
ANONIM SIRKETI’ne tescil edilmistir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu Maltepe llgesi, Ziimriitevler Mahallesi, 15646 ada, 44 parsel sayili tasinmaz
1/1000 olgekli,15.02.2008, 29.07.2008, 13.09.2009, 13.09.2012, 22.01.2010-19.05.2013-16.02.2016-
21.11.2018-24.11.2020 Tasdik tarihli Maltepe E-5 Kuzeyi Uygulama imar Plan’nda 5/A/4, 0.20-
0.40/1.25 konut alaninda yer almaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaza ait belediye arsiv dosyasinda yer alan 17.09.2018 tarih 132 cilt 05
yaprak nolu yapi tatil tutanagina gore “S6z konusu yerin yapi denetim hizmetlerini iistlenmis olan
yapi denetim firmasinin fesih dilekgesine istinaden yapilan kontrolde kismen hafriyat alindigi
ancak insaata baslanilmadigi goriilmiistiir. %10 seviyesinde miihiirlenmistir. Hafriyat alimi
31.12.2017 tarihinden 6nce mi yoksa sonra mi yapildigi tespit edilememistir.” ifadeleri yer
almaktadir.

Yapilan incelemeler sonucunda tasinmaz alinan 02.03.2020 tarih 2020/101227213 ve
2020/143245637 nolu isim degisikligi ruhsatlari ile yapi tatil tutanaginin gegerliligi kalmamistir.
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A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A5

3.1.10. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmig Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsiligi ingaat Soézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmisg 06.10.2021 tarihli anahtar teslim gétiri bedel usulii ana
yiiklenici sézlesmesi bulunmaktadir. Ana yiiklenici tarafi: REC Uluslararasi ingaat Yatirm Sanayi ve
Ticaret A.S.’dir.

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

Asagidaki tabloda proje icin alinmig yasal belgelerin listesi yer almaktadir. Tagsinmaz izerinde hentiz
kat irtifaki tesis edilmemistir.

UNITE SAvYiISI
BLOK VERILIS AMACI TARIH NO KAPSAMI OEISIE TS:;‘T/;M
MESKEN ISYERI
A YENI YAPI 20.06.2017 6-46 MESKEN VE ISYERI-ORTAK ALAN 198 1 199
B YENI YAPI 20.06.2017 6-46 MESKEN-ORTAK ALAN 118 118
A TADILAT 31.08.2018 1-25 MESKEN VE ISYERI-ORTAK ALAN 198 1 199
B TADILAT 12.06.2018 1-25 MESKEN-ORTAK ALAN 118 118
A iSiM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFi DEGISIKLIGI 2.03.2020 | 43245637 MESKEN VE ISYER-FORTAK ALAN 198 1 199
B SIM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFI DEGISIKLIGI | 2.03.2020 [ 10/227213 MESKEN-ORTAK ALAN 118 118
A SIM DEGISIKLIGFSANTIYE SEFI DEGISIKLIGI | 14.10.2021 [ 115072686 MESKEN VE ISYER-ORTAK ALAN 198 1 199
B SiM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFi DEGISIKLIGI | 14.10.2021 [ 124163775 MESKEN-ORTAK ALAN 118 118

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi Tatlisu Mahallesi, $Senol Giines Bulvari, Mira Towers,
Blok No:2A, i¢ Kapi No:10, Umraniye/ISTANBUL adresinde yer alan istanbul Ulke Yapi Denetim A.S.
tarafindan yapilmaktadir.

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

Degerleme calismasinda, konu tasinmazin deger tespiti icin tasinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina gore degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi”; bugliin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, projenin net bugiinkii degerinin tespitinde ise
“Gelirlerin Indirgenmesi (Proje Gelistirme Yontemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tim yéntemlerde de
tasinmazlarin yasal izinleri alinmis mimari projeye goére degerlendirilmistir.
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3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar igin alinmis 12.06.2017 tarihli enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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GAYRIMENKULUN
FiZIKI OZELLIKLERI
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A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. istanbul ili

Turkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan sehir ve Turkiye
Cumbhuriyeti Devletinin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan
en cok go¢ alan ve en kalabalik ilidir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-
kiltirel agidan ©nde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi
blyuklik agisindan diinyada 34. sirada yer alir. Nifuslarina goére
sehirler listesinde belediye sinirlari g6z 6nune alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, dinyada ise altinci sirada yer
almaktadir.istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve
Bogazici boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakas! denir.
Tarihte ilk olarak ¢ tarafi Marmara Denizi, Bodazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada iizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blylksehir
belediyesi ile toplam 40 belediye bulunmaktadir. Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari
arasinda Roma Imparatorlugu, 395-1204 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin
imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar Bizans imparatorluju ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda
Osmanli imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica Istanbul, Hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirldi§i 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi olmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi
nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da
kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri ylUziinden bolge topraklari Uzerinde uzun sureli egemenlik
anlagmazliklari ve savaslar yaganmistir. Baglica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklar az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baglica dogal géller Biiyilkgekmece,
Kugiikgekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis
Ozellikleri gorulir. Hava sicakliklari ve yagdis ortalamalari diizensiz; bitki ortlist dengesizdir.

4.1.2. Nufus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.011
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726

4.1.3. Maltepe llgesi

istanbul'un Anadolu Yakasi'nda Marmara Denizi'ne kiyisi olan bir
ilcedir. Kadikdy, Kartal, Sancaktepe ve Atasehir ilceleriyle komsu
olan Maltepe, niifus bakimindan istanbul'un dokuzuncu, Anadolu
Yakasi'nin doérdinci blyilk ilgesi konumundadir. Maltepe,
Kocaeli Yarimadasi'nin giiney batisinda, istanbul ilinin Marmara
Denizi kiyisinda yer alir. Kartal, Atasehir, Sancaktepe ve Kadikdy
iiceleri ile komsu olan Maltepe llgesi'nin, Marmara Denizi'ne
yaklagsik 7 km kiyisi vardir. Deniz seviyesi sifirdan baglayarak
‘ kuzeye dogru tath bir meyil ile 440 m'ye kadar yikselir. iigenin
deniz kiyisi kum ve kil ile kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle kapldir. Bu kiitle en ¢ok bir metre kalinlikta
kirmizi ve kahverengi topraklarla értiiliidiir, oldukca da verimlidir. iigenin bakildiginda bir takim tepe ve
dizluklerden meydana geldigi gérilmustur. En yuksek dagi Kayis Dagi'dir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

ik ceyrek biiylime verileri salgin siiresince sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden
etkisi ve yurtdisi talebin gicuni artirarak korumasi ile giglu bir performansa isaret etti. 2021 yili ilk
ceyrekte GSYH gugli blyime kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere goére
gayri safi yurtigi hasila (GSYH) bir dnceki doneme gore %1,7 buyirken, takvim etkisinden arindiriimisg
yillik buyime hizi %7,3 olmustur. Arindirilmamis verilerde ise buyime %7 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla yilliklandiriimis biiyiime performansi %1,8’'den %2,4’e hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH
ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yiikselmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gliven endeksleri ve bankacilik sektort kredi hacmi
ikinci ¢ceyrek sonuglari i¢ talepteki zayiflamaya ragmen dis talebin ekonomik aktiviteyi destekledigine
isaret etmektedir. i talepteki zayiflamada salgin nedeniyle uygulanan kisitlama tedbirlerine ek olarak
2020 sonlarinda yapilan faiz artinmlarinin finansal kosullardaki gecikmeli etkileri dne ¢ikmaktadir. Mart
ayinda 52,6 olan imalat sanayi PMI Mayis itibariyla 49,3 ile daralma bolgesine gerilemistir. Mevsimsel
etkilerden arindiriimis verilere gére, Mart ayinda 110,2 degerindeki reel sektér giiven endeksi Mayis
ayinda 107,1’e inerken, ayni donemde imalat sanayi kapasite kullanim orani %75,6’dan %75,2'ye
inmistir. Doviz kuru gelismeleri ve kiresel etkilerle diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle
enflasyonda yikselis devam etmektedir. Mart ayinda %16,2 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1’e giktiktan sonra Mayis itibariyla %16,6’ya hafif gerilemistir.
Ayni dénemde c¢ekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan %17,8’e yikseldikten sonra %17,0 inmigtir.
Gida fiyatlarinda yillik enflasyon ise ikinci ¢eyrekte bir miktar yavaglayarak Mayis itibariyla %17,4
seviyesinde bulunmaktadir. Ote yandan, kiresel egilimlerin etkisiyle genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu yiikselmeye devam etmektedir. Mart'ta %31,2 olan Yi-UFE yillik
enflasyonu Mayis itibariyla %38,3’e gikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %34,0'dan %41,3’e
yukselmistir. Son donemde enflasyon dinamiklerinde i1imli yavaslama isaretleri gorilse de doviz
kurlarindaki oynaklik, birikmis maliyet unsurlari ve beklentiler enflasyonda yukari yonlu riskleri canli
tutmaktadir. 2021 yilina asilama ve ekonomilerdeki toparlanma iyimserligi ile baslayan kuresel
piyasalardaki risk istahi Mart ayindan bu yana kirilgan bir seyir izlemektedir. S6z konusu kirilganlikta
ABD basta olmak Ulzere gelismis ekonomilerin enflasyonundaki hizlanma ile merkez bankalarinin
destekleyici adimlarini erken bir asamada c¢ekebilecekleri kaygisi rol almaktadir. Son dénemde
aciklanan veriler klresel ekonomideki toparlanmanin sirdiguni teyit ederken, gelismis
ekonomilerdeki destekleyici para ve maliye politikasi ile likidite bollugu dnemli bir faktér olarak 6nemini
korumaktadir. Politika yapicilar enflasyondaki yikselisin gegici unsurlardan kaynaklandiginin altini

gizerek tansiyonu dugstirmeye calisirken, risk istahinin verilere duyarllid yiksek seyretmektedir.
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Basi Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Bilylime** nn:::g Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%a) (Dolar/TL)
2014 2.054.898 26.624 938.310 12.178 4,90 2,19
2015 2350941 | 30056 | B861.467 11.085 6.10 273
2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 | 3,30 3,04
2017 3133704 | 39019 852618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 | 3,00 471
2019 4.320.191 52.316 760.778 9.213 0,90 5,68
2020 5047909 60.537 | 717.049 8.599 | 1,80 7.04

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

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

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

Yillik Enflasyon*

Gt G2 c3 Ca
30

2452 2524

25

20

1023 1085 113 10,56

1035 10,26

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyldl Ekim Kasim  Aralik

—8—2018 —8—2019 —8—2020 -—8—2021

Tiiketici fiyat endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Mart ayinda bir onceki aya gére %1.08, bir 6nceki yilin Mart ayina

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

Kaynak: TUIK
“Bir dneeki yilin ayni ayina gore degdigim
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Doviz Kuru™
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2020 yihinin 4. ceyregini 7,43 ile kapatan dolar 2021 Mart ayinda 8,.34'e,

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

Bliylik Sehirlerdeki Ntifus (bin kisi

2016 2017 2018 2019 2020
Istanbul 14.804 15.029 15.068 15.519 15.462

2 750 7,59 7,68 8.16

8,32
7.76 25 780
5 6.98 682 6,85 694 1O L 7.33.7.38

Tem'20

AlriclE

DECERLEME VE

wAS

¢320 Cc4'20 c121

9,71 9,78
874 9.09 934 013 ggg 895

834

S8R 8 __8 g

N ——
o [=] (=] o o — — —
8 & & N N N N 0N
3 3 O0% @ @ @ o0 5
=] o = =]
< LW I <5 3 =
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Kaynak: TCMB
“Her ayin son gind doviz satig verileri esas ainmighr.

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

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

Ankara 5.347 5.445 5.504 5.639 5.663
i Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile
—L — — e ol 500 Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile
Bursa 2.9m 2.937 2.995 3.056 3.102 Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa
Antalya 2.329 2.364 2.426 2512 2548 ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya
Kaynak: TUIK izied.
Yas Grubu ve Cinsiyete Gére Niifus, 2020
mmm Kadin
B Erkek
90+ [ |
85-89 — Erkek 41.915.985
- — Kadin | 41.698.377
70-74 1 — Toplam | 83.614.362
65-63 . _____________________________________|]
60-64 |
55-59 e
50-54 .|
45-49 |
40-44 L e ——
35-39 . _______________________________________________________________________________________]
30-34 .
25-29 1
20-24 . ___________________________________________________________________|
15-18 |
10-14 L |
59 D ——————————
D L
4.000.000 3.000.000 2.000.000 1.000.000 0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000

Calisma ¢adi olarak tamimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %:66,5 iken 2020 yilinda %67, 7 oldu.

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

Kaynak: TUIK

YIL
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DECERLEME VE KAS

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

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

50 430 426 416
40 332 325 "
a0 B
7.3 20,1
20 137 1?3 132 151 169 199 18.7
10 450 sl 53 55 63 E,?I s.al 56 51 80 asl] esQ 71 54 5.4I
o mfl mil ufl uf ml WE NN = I IR E'°s =
[te] o o P @ o .
o § 8 8 8 8 & 8 § ez g 23z 2 ¢ & 2204
[ [ (] 3] ] 3] ] 1’.\1 ] ] [ (] (] & & & o o g
o 472 -12.8

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

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

%5, 1 oldu. Aymi dénemde ingaat sektdrld %3,5 kdgllirken, gayrimenkul faaliyellerinin bilyldme oram %2.6 oldu. GSYH
ise, %26,2 artarak 1 trilyon 524 milyar 788 milyon TL oldu.

Kaynak: TUIK
2020 yulr 4. peyrak sonu vesidie

Uretim Yéntemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GS YH'dan Aldig: Pay

Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%)

12 a3

10 “ B3 85 . 3 78 B84

g III II IIES 63 T C o 48 1
“ |

2 [ O

o]

2016 2017 2018 2019 2020
Gl mG2 mG3 uG4

Kayrak: TOK

Ceyrek Bazda Bdydme (%6)"

40 s 32,1

30 ' 235 s0.8 234

o0 136 . 184 141 142 17.0 ia 196

] F q |

o . - . . - 2019 1Le —

. 2016 2017 z01s I -l. 2020

-10,5 -8.4

-20 -14.0 -16,4

80 249

-40

Gl mG2 mC3 mG4

Kaymak: TLWK

“Bir dncekd yin aym ddnemi de kiyasianmas:.

“Eagmie dbdnem rakamiannds gincalame yapumaghe

Ingaat Sektérii - Milli Gelir Bilyiime Rakamiari Kargilagtirma 1 (%)*
30 25.2

23 4
19.5 ,gn &8 221

20 1? o? 142 145 - 16,0

10

: [ I I |os|”u~ |
0 041? ci18 g2 13 cmal G4 13 crisll] c21slll cans C419 G120 G220 c;azo

-84
.20 -10.5 -14.0 6.4
-30 -249
mGSYIH Biyidme Orani (%) -in$aat Sektdrd Bhydme Oram (%)

Kaymak: TOK

“Gegmis dinem rakamiannda gancelems yapimigi
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A'R G E I“Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

2021 yih birinci ¢ceyrek konut satislari, bir dnceki ¢ceyrege goére yaklasik %23 oraninda bir
azalma géstererek 263.050 adet olmustur. ilk satislar ise geyreklik bazda bugiine kadarki en diistik
seviyesine gerilemis ve 80.370 adet olmustur. 2021 yili birinci ¢eyregdinde, gegen yilin ayni dénemine
gore, ilk satiglarda %25,2 oraninda diisiis, ikinci el satislarda %21,8 oraninda diisiis yasanmistir. ilk
satiglarin toplam satislar icerisindeki orani ise gectigimiz ceyrekteki artisindan sonra yeniden digus
gostererek 30,6'ya gerilemistir. ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin yillik bazda %17,50-
18,50 araliginda olmasi nedeniyle gerileme devam etmistir. ipotekli satislar gegen yilin ayni dénemine
gore %63,5 oraninda bir diusus kaydederek 47.216 adet olmustur. Diger satiglar ise, gecen yilin ayni
dénemine gore %1,9 oraninda artis gostererek 215.834 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda
subat ayi verilerinde bugtine kadarki en yiksek artis oranlari gérilmis olup konut fiyat endeksinin
yillik degisimi %30,8, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %32,2 olarak gerceklesmistir. Konut
satis sayilarindaki gerilemeye karsin konut fiyatlarindaki artis devam etmektedir. Bununla birlikte,
subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %13,1’e, yeni konutlarda ise %14,4’e
gerilemistir. Turkiye genelinde konut birim fiyatlari ise 4.054 TL/ m®ye ulasmistir. Yabancilara yapilan
satiglar ise bir dnceki ceyrege gore %9,7 oraninda gerilemis ve birinci ceyrekte yabancilara 14.647
adet konut satisi gergeklestiriimistir. Ceyrek bazdaki gerilemeye karsin mart ayi verisi, veri setinin en
yiksek satisi olarak kayitlara ge¢gmis; mart ayinda yabancilara 4.248 adet konut satigl yapiimistir.
Dérdiincl geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %50,8 pay ile istanbul yer alirken,

ikinci sirada %19,1 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Yap Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin
2021 yilirin ik e ayinda bir dneeki yila glire, bina

2014 28252 598 149 sayis) %131.8, ydzdipimd 9%87.5, dederi %144,3,
daire sayisi %105,6 arth.

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

;118 138,660 163.604 303.464 95 861
G218 162505 175.030 327335 105223 521
;318 142 585 162.427 306.012 102297 35
G418 106535 208.706 I 405 642 148127 58,10
2016 Toplam 631.688 T09.7eT 1.341.453 449508 3.5
G117 145 635 1789.954 325 . 7B0 125,083 8.4
G217 160397 178.186 328 563 120282 30,6
G317 180.488 195.880 378.365 117.852 1.3
G417 I 183.009 196.577 I 378.586 109872 9.0
2017 Toplam 650_ 698 T49.616 1.400.314 473,098 3.6
;118 13B8.777 165.100 304.87T Ba.3ED 234
z2'18 1 160.100 182.055 - 342 155 112.425 329
318 1687.198 189181 358.359 54.4T7B 153
c4'18 185.497 187510 Fra.oor 20537 65
201 B Togplam 651.572 T23826 1.375.308 276820 201
=118 107.B58 148 574 250433 38.169 143
218 1 B8 295 151 068 - 248 363 44 608 179
318 130.258 228 T8 358.87T 105023 2932
G418 174.570 308686 483 258 144 600 239
201 B Toplam 511.682 BIT.4T 1.34B.729 332508 2.7
=120 107432 233 606 341.038 125288 ELE
220 I 0340 193391 I 2B3.731 137075 483
320 161.438 FT5.073 538.509 242 316 452
420 110,532 227 506 3348.038 84 6847 181
I 2020 Toplam 480.740 1.028.578 1.498.3168 573337 8.2
Konut satrsian 2020 yihinda bir dnceki yrla gdre % 11,2 artarak 1 milyon 498 bin 316 oldu.
Maynai TOK
Nl 6 b I3 Sabgion v s M o s WG O S s, e
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A'RiG'E .YIL

DECERLEME VE AT

Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)
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ilk defa satilan konutlar %9 azalarak 469 bin 740 adet oldu. lkinci el konut safiglan da %18,6 arfarak

1 milyon 29 bin 576 adet olarak gergekiesti.

Hayrak: TLIK
Uk Bateg: Kovud draficie farafindan vaya Grahicide kat kavgigr anlagan kigiar farafindan bir korwdun ik defa safbmas:,
leinei ef sahg: W satugian ev abm kigink b konwly ksrar bagka bir highe safmas:,
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2020 yiinda ipotekli konut satis %e72,4 artarak 573 bin 337 oldu. 2020 yilinda ipotekli satiglann payi 38,2 olarak

gergeklesti.

Kaynak: TLWK
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Konut Fiyat Endeksleri (Turkiye Geneli)

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

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

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

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

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

Endeks Degen:
2021 Mart

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

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

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

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

200 1889

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

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

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

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

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

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

200
133 136 140 o9

150 14 111 112 112 120
108
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—B—TR-B1 Konut Satinalma Gici Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi lgn)
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A'R‘G" .YIL

DECERLEME VE AT

Markall Konut Projeleri Gostergeleri
Yabancilara Konut Satisi Orani (%)

Markall konut projelerinden konut
satin alan tiketiciler, 2021 yili

1. peyrekile peginat, senst

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

m 5,50
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5 8
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mm 610

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

(;ns C316 ¢117 €317 C118 €318 C1
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Kaynak: REIDIN

Stok Erime Hizi Orani (%)
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Kaynak: REIDIN
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Turkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)
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Ocak Subat Mart Nisan Mawis Haziran Temmuz Agusios Eylul Ekim Kasim Aralik

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

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

biiyiime ile 12.192 adet seviyesinde gergeklesti.

Kaynak: TUIK

I‘.YIL
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KONUT ve TICARI GAYRIMENKUL

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

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

Kullandinlan Konut Kredisi

Fullandiam
kresdil topdam 12.713 | 17.303 7.368 1.837 5.920 6790 18216 | 25075 | 24089 | 33230 | 55.001
(millyon TL)

Kullandwnlan P = = s = = = "
T 10714 | 54.734 | 1 T 37 T 14 147 73 757 ] 103
kredi sayisi fadet] 00788 | 19211 .73 1] 4239 | 46.7ED 3120 I | 127.574 | 151.445 | Z30.19

2020 yrlt 4. Geyrek ddneminds kullanian konut kredisi miktar 13,875 milyon TL'ye wagt.
Ovfalama kullandiian kredi tutan ise 2020 yi 4. peyredinds 218.000 TL oldu.
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2021 Nisan gy itiban e konut kredilerinds ayitk faiz oram %1,40, ik bilegik faiz ise

% 18,11 seviyesinde gergekle st

Hagmai: TOMB

Sektor Genel Banka

Dagiim Sopian Dsguim mivon 11 [ll 5/37 kot reass nacm
Toplam Bankacilik 51 2100,0 276.723 277 milyar 632 milyon TL
Sektorii civarindadir.

Loplam Mevduat 32 %91,1 252.072
m :‘-:Mﬂaf 3 %61,9 171.250
;':f‘mg;f: S 8 - %175 48.356
Labane Mevduat 21 %11,7 32.466
e O O

gzlr:(l:gl:;z ve Yatinm 13 20,0 0,8

Katihm Bankalan 6 %8,9 24651

Kaynak: BDDK

“En son agiklanan veriler Mart 2021 BDDK verileridir.
27 Subat 2019 'da faaliye! izni alan Tirklye Emlak Katilim Bankas: A.S. ile birlikte katiim bankalan sayis! §'ya ylkselmistir.
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Istanbul Ankara Izmir Bursa Antalya Kocaeli Adana Mersin Gaziantep Manisa

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

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

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

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

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)"
200 185,79 Endeks Degeri: Aylik Nominal
136,97 199,15 149,95 2021 Mart Degisim (%)
Yillik Nominal Baslangig Dénemine Gare

185,79 1,67%
100
o Degisim (%) MNominal Degisim (%&)

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

Kaynak: Endekza

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

Endeks, gegen senenin aymi aymna oranla 35,84 puan artis gdsterirken, aylhk 3,04 puan artis gosterdi. 2021 yilina
175,21 puan seviyesinde baslayan endekste, 3 aylik dénemde 10,58 puaniik bir artis yasandi.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Marka proje igerisinde yer almalari

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- ingai faaliyetlerin cok diisiik seviyede olmasi

4.4.  Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 15646 ada 44 parsel 15.268.61 m? yiz 6lgime sahiptir.
Parsel Uzerinde insa edilmekte olan bloklar mahallen temel asamasindadir. Yapiimakta olan bloklar
ruhsat ve eki mimari projesine gore A ve B blok olarak projelendirilmistir. A blok 5 bodrum+zemin+22
normal kat olmak Uzere toplam 28 katlidir. Blokta yapi ruhsatina gére 1 adet dikkan ve 198 adet
mesken olmak Uzere 199 adet bagdimsiz bélim bulunmaktadir. B blok 5 bodrum+zemin +12 normal
kat olmak Uzere toplam 11 katlidir. Blokta yapi ruhsatina gére 118 adet mesken olmak bulunmaktadir.
Proje i¢in henlz kit irtifaki tesis edilmemistir.

Mahallen yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki insaat yapim asamasinda olup; proje temel
asamasindadir.

Proje bilgileri

NITELIK ADET  NET ALAN (m?) ALi'EU(Lz) s“'"ﬁkﬁgff s
KONUT (A BLOK) 198 11.724,86 18.803,24 18.803,24
KONUT (B BLOK) 118 7.929,71 13.327,23 13.327,23
DUKKAN (A BLOK) 1 122,16 131,16 131,16
ORTAK ALAN (A BLOK) - - 21.197,60
ORTAK ALAN (B BLOK - 14.401,77

TOPLAM 19.776,73 32.261,63 67.861,00

PROJE TOPLAM KONUT SAYISI 316
PROJE TOPLAM DUKKAN SAYISI 1
PROJE TOPLAM UNITE SAYISI 317

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devan Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara lligkin Bilgiler

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin henuz insa edilmedigi belirlenmis olup bu nedenle
mevcut durumunun proje ile uyumlu olup olmadigi tespit edilememektedir. Mevcut durum itibariyle

insaat yaklasik %10 seviyelerindedir.
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4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin heniiz insa edilmedigi belirlenmis olup bu nedenle
mevcut durumunun proje ile uyumlu olup olmadigi tespit edilememektedir. Taginmazin yeniden ruhsat

almasi gerektiren herhangi bir durum bulunmamaktadir.

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

Mevcut durum itibariyle ingaat yaklasik %10 seviyelerindedir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis yatirim
doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimuiz
ekonomik kosullari altinda yeniden ingsa edilme maliyeti gayrimenkuliin degderlemesi igin baz kabul
edilir.

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

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

5.1.2. Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

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

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

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

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

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

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

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten milkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin
degderinin belirlenmesinde 06lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve igletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.
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Bu degerleme calismasinda konu tasinmazlarin degerine ulasmak igin; projenin mevcut durumu
maliyet yontemine goére belirlenmistir. Mevcut kat irtifakina gére bagimsiz bélimlerin tamamlanmasi
durumunda olusacak degerleri Emsal karsilastirma yontemine goére belirlenmistir. Tasinmazlarin yer
aldigi projenin net bugiinkii degeri icin Gelirlerin indirgenmesi yaklasimi kullanilmistir.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

5.2.1. Maliyet Yontemi

Konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde proje insaatinin toplam %10 tamamlanma
oranina sahip oldugu belirlenmistir. Bu nedenle konu projenin %10 tamamlanma oranina gére ve
tamamlanmasi halindeki degerleri ayri ayri hesaplanmigtir.

5.2.2. Arsa Emsalleri

Emsal 1
N pix: Beyan Eden L (537) 412-
Emsalin Niteligi Arsa Kisi/Kurum Sahibinden | Telefon 0949
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 394 m? alandan olusan E:1,50 yapilasma
Aciklama sartlarina sahip konut imarl 16475 ada 116 parsel sayili tagsinmaz 3.350.000 TL bedelle
satiliktir.
Beyan Edilen Alan r3n924’00 istenen Fiyat 3'3538_'000 istenen Birim Deger 8.503 TL
Konum (Enlem-Boylam) 40.9351 29.1476
Emsal 2
N pix: Beyan Eden - (533) 300-
Emsalin Niteligi Arsa Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 9024
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 295 m? alandan olusan E:0,40 yapilasma
Aciklama sartlarina sahip Gllsuyu 3415 ada 3 parsel sayili konut imarli arsa 2.000.000 TL bedelle
satiliktir.
Beyan Edilen Alan anQZS,OO istenen Fiyat 2'09&000 istenen Birim Deger 6.780 TL
Konum (Enlem-Boylam) 40.9405 29.1577
Emsal 3
© Npieagis: Beyan Eden i (537) 412-
Emsalin Niteligi Arsa Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 0949
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 441 m? alandan olugan E:1,50 yapilasma
Aciklama sartlarina sahip Zumrutevler 15661 ada 9 parsel sayili konut imarli arsa 3.000.000 TL
bedelle satiliktir.
Beyan Edilen Alan f’nA;l’oo istenen Fiyat 3'09&000 istenen Birim Deger 6.803 TL
Konum (Enlem-Boylam) 40.9456 29.1509
Emsal 4
 Npre rixs Beyan Eden _ (533) 644-
Emsalin Niteligi Arsa Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 2974
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 400 m? alandan olugan E:1,50 yapilasma
Aciklama sartlarina sahip Zumrltevler 16347 ada 3 parsel sayili konut imarli arsa 3.000.000 TL
bedelle satiliktir.
Beyan Edilen Alan ;11020’00 istenen Fiyat 3'OQI9L'OOO istenen Birim Deger |  7.500 TL
Konum (Enlem-Boylam) 40.9342 29.1504
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Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin cevredeki benzer nitelikli taginmazlarin arsa fiyatlar
arastirlmis emsal tablolarinda goésterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik arsa nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 6.780 TL/m?— 8.503 TL/m? araliginda
oldugu bilgisi edinilmistir.

Ornek 3 Ornek 4

Bagsliklar Alani (m?) Ornek 1 Ornek 2

YUZOLGUM (m?) 394 295 441 400

EBENEN SATIS FIYATI 3.350.000 2.000.000 3.000.000 3.000.000

E;E?IE(';SLTJ)M LA 8.503 6.780 6.803 7.500

SE?ERRL?IL_ EONRANI 0 B LU gt

iDMUP%EBTUMR; P(II:TSAYISI 10% 10% 10% 10%

Ei[\"(iETL(TTiI'_'/'ﬂg BIRIM 8.503 7.119 7.143 7.125
ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?) 7.472

Emsal dizeltme tablosuna istinaden dederleme konusu tasinmazlarin arsa birim m? degeri
7.500 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Arsa Birim m? Toplam Arsa

Ada-Parsel Arsa Alani, m?

Degeri TL Degeri TL
15646/44 15.268,61 7.500 114.514.575

5.2.3. Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi (Giincel Kat irtifakina Gére)

Degerlemeye konu olan tasinmazin yerinde yapilan incelemelerine gore insaatin tamamlanma orani
yaklasik %10 oldugu tespit edilmistir.

Projede;

- Dukkan alanlari i¢in birim maliyeti 3.400 TL/m?
- Konut alanlari igin birim maliyeti 3.600 TL/m?
- Ortak alanlar i¢in birim maliyeti 2.300 TL/m? olarak belirlenmisgtir.

UST YAPI MALIYETLERI

Mo () gt
Konut Alanlar Maliyeti 32.130,47 3.600,00 115.669.692
Dukkan Alanlari Maliyeti 131,16 3.400,00 445.944
Ortak Alanlar Maliyeti 35.599,37 2.300,00 81.878.551

Toplam Ust Yapi Maliyeti 67.861,00 197.994.187
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Yapilan hesaplamalara gére 67.861 m? yapi alani toplam yapi insaat maliyeti 197.994.187 TL olarak
hesaplanmistir.

Ust Yapi Maliyetine ek olarak alt yapi maliyetlerine ait tablo asagida verilmis olup st yapi maliyetleri
toplam maliyetin %80’ini, alt yapi maliyetleri ise %20’sini olusturacagdi 6ngorulmustur.

ALT YAPI MALIYETLERI

o Toplam

Toplam Ust Yapi Maliyeti 80% 197.994.187
PROJE 5% 67.861,00 12.374.637
KAZI VE HAFRIYAT 6% 67.861,00 14.849.564
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 67.861,00 17.324.491
SATIS VE PAZARLAMA 2% 67.861,00 4,949.855

TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI | 100% 67.861,00 247.492.734

Maliyet Yonetimine Gére Tamamlanmasi Halindeki Deger(TL) 362.007.309
Maliyet Yonetimine Gore %10 Tamamlanma Orani Toplam Deger(TL) 139.263.848

Maliyet Yonetimine Gére Tamamlanmasi Halindeki Vakif GYO 99/100 Hissesi Deger(TL) 358.387.236
Maliyet Yonetimine Goére %10 Tamamlanma Orani Vakif GYO 99/100 Hisse Deger(TL) 137.871.210

5.2.4. Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

5.2.4.1. Satiik Konut Emsalleri

Emsal 1
S YR Beyan Eden -
Emsalin Niteligi Konut Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon (216) 370-7364
Aciklama Tasinmazlara yakin konumda, Yesil Mavi Sur Yapi projesinde 4.katta yer alan, 170 m?
¢ beyan edilen 3+1 mesken 2.300.000 TL bedelle satiliktir.
Beyan Edilen Alan 1m720‘00 istenen Fiyat 2'30_3_'000 istenen Birim Deger 13.529 TL
Tahmini Kullanim 150,00 Pazarlikh Satis 2.000.000 | Pazarlikh Birim
> . < 13.333 TL
Alani m Fiyati TL Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% insaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 13.333,33
Konum (Enlem-Boylam) 40.9477 290.1545
Emsal 2
TR Beyan Eden . 0 (532) 528 22
Emsalin Niteligi Konut Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 24

Tasinmazlara yakin konumda, Marmaraada Evleri projesinde 5.katta yer alan, 50 m?

gele beyan edilen 1+1 mesken 575.000 TL bedelle satiliktir.
Beyan Edilen Alan |50,00 m? |listenen Fiyat 575.000 TL |listenen Birim Deger 11.500 TL
Tahmini Kullanim 40,00 m? P_azarllkll Satis 520.000 TL Pazvarllkll Birim 13.000 TL
Alani Fiyati Deger
Konum ve $erefiye Diizeltmesi 5% ingaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 12.350,00
Konum (Enlem-Boylam) 40.9479 29.1596
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Emsal 3

SN (SeiE Emlak Ofisi | Telefon (k) s e

Emsalin Niteligi Konut Kisi/Kurum 86

Tasinmazlara yakin konumda, Nish Adalar projesinde 14.katta yer alan, 200 m? beyan

Agtklama edilen 4+1 mesken 2.600.000 TL bedelle satiliktir.
Beyan Edilen Alan Zm(io’oo istenen Fiyat 2'6(3?'_'000 istenen Birim Deger 13.000 TL
Tahmini Kullanim 180,00 Pazarhkh Satig 2.340.000 | Pazarlikh Birim
2 . < 13.000 TL
Alani m Fiyati TL Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% insaat Kalitesi Diizeltmesi 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 13.000,00
Konum (Enlem-Boylam) 40.9440 29.1624
Emsal 4
T Beyan Eden - 0 (216) 369 77
Emsalin Niteligi Konut Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 77

Tasinmazlara yakin konumda, Kiptas Adatepe projesinde 2.katta yer alan, 110 m? beyan

2eklama edilen 2+1 mesken 1.275.000 TL bedelle satiliktir.
Beyan Edilen Alan rlnle,OO istenen Fiyat 1-27‘I'5I_.000 istenen Birim Deger 11.591 TL
Tahmini Kullanim 100,00 Pazarlikh Satis 1.150.000 | Pazarhkh Birim

. < 11.500 TL
Alani m? Fiyati TL Deger
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -10%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 12.650,00
Konum (Enlem-Boylam) 40.9484 29.1559

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik
konut nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 12.350 TL/m?- 13.333 TL/m oldugu bilgisi edinilmistir.
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5.2.4.2. Satilik Dikkan Emsalleri

Emsal 1
TP Beyan Eden .
Emsalin Niteligi Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 0(216) 444 71 84
Tasinmazlara yakin konumda, 530 m? zemin kat alanindan olusan dikkan 4.250.000 TL bedelle
Aciklama
satiliktir.
Beyan Edilen Alan | 530,00 m? | istenen Fiyat 4.250.000 TL | istenen Birim Deger 8.019 TL
ahminbKullanum S PPERIRRRE (PazarlikiiSatis 3.615.000 TL | Pazarlikli Birim Deger 8.033 TL
Alani Fiyati
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -20%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 9.640,00
Konum (Enlem-Boylam) 40.9479 29.1596
Emsal 2
s e pixs Beyan Eden .
Emsalin Niteligi Diikkan Kisi/Kurum Emlak Ofisi | Telefon 0 (542) 338 56 26
Aciklama Tasinmazlara yakin konumda, 250 m? zemin kat alanh dikkan 2.500.000 TL bedelle satiliktir.
Beyan Edilen Alan | 250,00 m? | istenen Fiyat 2.500.000 TL | istenen Birim Deger 10.000 TL
Tabmini Kullamim  FAEYGrESeg | Pazarlikh Satig 2.125.000 TL | Pazarlikhi Birim Deger 10.119 TL
Alani Fiyati
Konum ve Serefiye Diizeltmesi -10% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -10%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 12.244,05
Konum (Enlem-Boylam) 40.9391 290.1414
Emsal 3
Emsalin Niteligi £yl e Emlak Ofisi | Telefon 0 (216) 376 76 75
Diikkan Kigi/Kurum
Aciklama Tasinmazlara yakin konumda, 180 m? zemin kat alanl dikkan 2.100.000 TL bedelle satiliktir.
Beyan Edilen Alan | 180,00 m? | istenen Fiyat 2.100.000 TL | istenen Birim Deger 11.667 TL
pahminGEUlanmE -1 0q 2 ([Ea2aNIKIBSAHS 1.785.000 TL | Pazarlikli Birim Deger 11.900 TL
Alani Fiyati
Konum ve Serefiye Diizeltmesi 0% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -20%
Diizeltilmig Birim Fiyat TL 14.280,00
Konum (Enlem-Boylam) 40.9320 29.1490
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Emsal 4
Emsalin Niteligi e /3 Emlak Ofisi | Telefon 0 (532) 476 85 78

Diikkan isi/Kurum
Aciklama Tasinmazlara yakin konumda, 190 m? zemin kat alanindan olusan diikkan 1.600.000 TL bedelle satiliktir
Beyan Edilen Alan |190,00 m? | istenen Fiyat 1.600.000 TL | istenen Birim Deger 8.421 TL
FahminfKullanim S gigpehiseg |FazariikinSatis 1.360.000 TL | Pazarlikli Birim Deger 8.500 TL
Alani Fiyati
Konum ve Serefiye Diizeltmesi -20% insaat Kalitesi Diizeltmesi -35%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 13.770,00
Konum (Enlem-Boylam) 40.9362 29.1479

Emsal 5
Emsalin Niteligi ?(?y.‘"‘” SIEn Emlak Ofisi | Telefon 0 (533) 540 50 95

Diikkan isi/Kurum

Tasinmazlar ile ayni bélgede, yakin konumda, 130 m? zemin kat alanindan olusan diikkan 1.500.000TL
Aciklama

bedelle satiliktir.
Beyan Edilen Alan | 130,00 m? | istenen Fiyat 1.500.000 TL | istenen Birim Deger 11.538 TL
rahiminl Kullanim = EErriorpseay (Pazari ki Satig 1.275.000 TL | Pazarlikli Birim Deger 11,591 TL
Alani Fiyati
Konum ve Serefiye Diizeltmesi -10% ingaat Kalitesi Diizeltmesi -20%
Diizeltilmis Birim Fiyat TL 15.300,00
Konum (Enlem-Boylam) 40.9353 29.1499

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

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, Iliks segmentte
konutlar ve de ticari birimler tasarlanmigtir. Daire tipleri metrekare bazinda ve musteri ihtiyaclarina
gore farklihk géstermektedir.

- SA: Satilik Arsa
- SD: Satilik Diikkan
- SK: Satilik Konut
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5.2.4.4. Serefiyelendirme Galismasi

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

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul dederine ulasmak icin temel olusturmasi ve de§ere ulasmakta
kullanilan bir yontem olmasi nedeniyle calismada degerleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

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

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

Konut Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar i¢in 6 adet faktor kullaniimigtir.

1- Alan Aralig
2- Bulundugu Kat
3- Yoniu

4- Konut Tipi

5- Manzara Durumu
6- Cephe Sayisi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda konut nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 11.000 TL/m? olarak baz alinmistir.
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Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

Alan Aralig: Puan Bulundugu Kat Puan Yéni Puan Konut Tipi Puan Manzara Durumu Puan (;:5:: Puan
200 m2 den Biyik 0,0% Bodrum veya Zemin 0,0% B 1,0% 5+2 6,0% Sehir Manzarasi 1,0% 1 0,0%
181-200 m? aras! 2,0% lve5 2,0% KD 1,0% 4+2 5,0% Kismi Deniz Manzaras 6,0% 2 2,0%
161-180 m? aras| 4,0% 6ve 10 5,0% D 2,0% 4+1 4,0% Acik Deniz Manzarasi | 11,0% 3 4,0%
141-160 m? aras! 5.0% 1lve 15 9,0% GB 3,0% 3+1 3.0%
121-140 m? aras! 6,0% 16 ve 20 13,0% K-B 3,0% 241 2,0%
101-120 m? aras! 7,0% 20 Uzeri 16,0% KB-KD 4,0% 1+1 1,0%
81-100 m? aras| 8,0% KB-GB 4,0%
51-80 m? aras| 9.0% B-GB 4,0%
50 m?den Kigiik 10,0% KD-GD 4,0%
B-K-D 5,0%
GB 4,0%
KB-KD-GB 6,0%
GB-GD 4,0%
KD-GD-GB 6,0%
D-G-B 7,0%

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

Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis Yuvarlanmig Birim Fiyat

Uzerinden Toplam Degeri Toplam Deger Degeri
Satis Degeri
444.380.000

TOPLAMLAR 353.435.170

444.344.165

Diikkan Degeri

Degerleme calismasinda projede tek adet dikkan yer almasi nedeniyle serefiyelendirme cgalismasi
dikkan icin yapiimamistir.

Briit Alan Uzerinden
Deger

Briit Alan Birim

SrraNo Blok  B.B.NO Nitelik Net Alan(m? (m?) Deger ‘

1 A A199 | 2.Bodrum - 1.Bodrum | Ditkkan 122,16 131,16 | 16.468,44 2.160.000,00
Mevcut Projeye gore 317 adet bagimsiz bolim igin kat irtifaki kurularak tamamlanmasi durumundaki
toplam satis hasilat dederleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Detayli degerleme tablolari rapor

ekindedir.

OZET TABLO
i ; BRUT SATILABILIR TOPLAM o
2

NITELIK ADET NET ALAN (m?) ALAN (m?) ALAN(m?) TOPLAM HASILAT DEGERI
KONUT (A BLOK) 198 11.724,86 | 18.803,24 18.803,24 264.455.000,00
KONUT (B BLOK) 118 7.929,71 | 13.327,23 13.327,23 179.925.000,00
DUKKAN (A BLOK) 1 122,16 131,16 131,16 2.160.000,00
ORTAK ALAN (A BLOK) = = 21.197,60 =
ORTAK ALAN (B BLOK) > = 14.401,77 o
TOPLAM 317 19.776,73 | 32.261,63 67.861,00 446.540.000,00

Mevcut Projeye gore 317 adet bagimsiz bélimin tamamlanmasi durumunda olusacak toplam hasilat
degeri 446.540.000,- TL olarak belirlenmigtir.

Tamamlanmasi Halindeki Vakif GYO 99/100 Hissesi Toplam Hasilat Degeri(TL) 442.074.600,00 |
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5.2.5. Proje Geligtirme Yontemi — Ruhsat Projesine Gére

Proje Gelistirme ydnteminde degerleme konusu taginmazlarin insa edilmesi icin gereken insaat
maliyeti ve bagimsiz bolumlerin fonksiyonlarina gére satis degerleri dikkate alinarak projenin net
bugtinkii degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

PROJE BILGILERI
Parsel Alani (m?) 15.268,61
KONUTALANI (m?) 32.130,47
DUKKAN ALANI (m?) 131,16
ORTAK ALAN (m?) 35.599,37

TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 67.861,00

Projede;

- Konut alanlari icin m2 birim insaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 3.600,-TL/ m?

- Dikkan alanlari igin m2 birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 3.400,-TL/ m?

- Ortak alanlar igin m2 birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 2.300,-TL/m? olarak
baz alinmigtir.

Ust Yapi Maliyeti

Birim Maliyet ; o Toplam ingaat Ust Yapi Birim
(TL/m?) LEEEU/TEU ) Maliyeti (TL)  Maliyeti(TL/m?)
Konut 3.600 32.130,47 115.669.692
Dikkan 3.400 131,16 445.944 2.017.64
Ortak Alanlar 2.300 35.599,37 81.878.551
Toplamlar 67.861,00 197.994.187

Hesaplamalar sonucunda gtincel mimari projeye gére 67.861 m? insaat alani igin; ortalama m? birim
insaat maliyeti 2.917,80,-TL/m?, toplam yapi insaat maliyeti ise 197.994.187,-TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngériilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’'i olacadi, diger %20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi 6ngoriulmastar.

Alt Yapi1 Maliyetleri

Toplam

Birim Maliyet ingaat Alani (m?) ingaat

Maliyeti (TL)
197.994.187

Unsur

Ust Yapi Maliyetleri Toplami 67.861,00

|
PROE 5% 67.861,00| 12.374.637
KAZI VE HAFRIYAT \ 6% 67.861,00 14.849.564
CEVRE DUZENLEMELERI \ 7% 67.861,00 17.324.491
SATIS VE PAZARLAMA \ 2% 67.861,00 4.949.855

PROJE TOPLAM iINSAAT MALIYETI 100% 67.861,00| 247.492.734

Projenin %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam maliyeti 247.492.734,-TL olarak hesaplanmistir.
Mahallen yapilan incelemelerde projenin %10 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup,
%10 tamamlanma oranina goére insaat maliyeti 24.749.273,-TL olarak hesaplanmistir.
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MALIYET DAGILIMLARI
Toplam ingaat

Toplam insaat

Unsur Maliyeti LEIRTED
ingaat Alani  Toplam insaat Mali aly Uzerinden
b D aliyet Uzerinden

(m?) Maliyeti (TL) = uUnsur
Orani(%) Unsur Ortalama Ortalama Birim
Maliyeti(TL)  Maliyet (TL/m?)
Konut 32.130,47 115.669.692 | 58,42% 144.587.115 4.500
Dukkan 131,16 445,944 0,23% 557.430 4.250
Ortak Alanlar 35.599,37 81.878.551 | 41,35% 102.348.189 2.875
TOPLAM MALIYET 67.861,00 | 197.994.187,00 100% | 247.492.733,75 3.647,05

Projenin ingaatinin 2023 yilsonunda tamamlanacagi varsaylimis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Mahallen yapilan
incelemelerde projenin %10 tamamlanma oranina sahip oldudu belirlenmig olup, 31.12.2021 tarihli
maliyet degeri bu orana gére esas alinmistir. ilerleyen yillarda ise sirasi ile %62,37 ve %20,78 olarak
hesaplamalara dahil edilmigtir.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 16,85% 62,37% 20,78% 0,00% 100,00%
insaat Maliyeti (TL) 247.492.734 | 284.616.644 | 327.309.140
Yillara Gore insaat Maliyeti (TL) | 41.702.526 | 177.515.401 | 68.014.839 287.232.766

Mevcut mimar projede belirtilen konut ve dikkan nitelikli bagimsiz birimlerin brit alanlarn tizerinden
satilabilir/kiralanabilir alanlar tespit edilmistir. Konu bagimsiz bélimlerin blok ve fonksiyon bazl satis
alanlari agagidaki tabloda sunulmustur.

SATILABILIR TOPLAM
ALAN(m?)

BRUT

NITELIK ALAN (m?)

ADET NET ALAN (m?)

KONUT (A BLOK) 198 11.724,86 | 18.803,24 18.803,24
KONUT (B BLOK) 118 7.929,71 | 13.327,23 13.327,23
DUKKAN (A BLOK) 1 122,16 131,16 131,16
ORTAK ALAN (A BLOK) - - 21.197,60
ORTAK ALAN (B BLOK) - - 14.401,77
TOPLAM 317 19.776,73 | 32.261,63 67.861,00

Satilabilir Konut Alani (m?) \

Konut Birim m? Degeri
Satilabilir Diikkan Alani m?
Duikkan Birim m? Degeri

ingaat Maliyeti Artis Orani (%)

Sati

Fiyati Artis Orani, %

KABULLER

32.130,47

13.733,00

131,16

16.488,00

15,00%

15,00%

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

Konu projede konumlandirilacak olan konutlar ve diikkan igin yillar itibari ile m2 satis bedelleri, satis orani ve satis
geliri asagidaki tabloda sunulmustur.
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YILLAR 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 ‘ TOPLAM

Konut Satiglar (TL/m?) 13.733 15.793 18.162 20.886

Yillara Gore Konut Satis Oranlari 0,00% 28,57% 37,92% 33,51% 100,00%
Yillara Gore Satilan Konut Alani 0 9.180 12.184 10.767 32.130,47
Yillara Gore Konut Satis Gelirleri 0 144.974.153 | 221.282.214 | 224.879.801 591.136.167
Diikkan Satislari (TL/m?) 16.488 18.961 21.805 25.076

Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ditkkan Alani 0,00 0,00 0,00 131,16 131,16
Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri 0,00 0,00 0,00 3.288.993 | 3.288.992,69
TOPLAMLAR 0,00 144.974.153 | 221.282.214 | 228.168.793 594.425.160

Proje biinyesinde yer almasi planlanan;

Konutlarin ve dikkanlarin satislarina proje insa halindeyken 2021 yilinda baslanacak olup, insaatin
tamamlanmasinin ardindan 2024 yilinda satiglarin tamamlanacagi éngoérulmuastir. Tim satislarin 3 yil

icerisinde tamamlanacagi 6ngoérilmustir.

Finansal Veriler

indirgeme Orani

22,0%

2 Yilhk Tahvil Getiri Orant,

18,05%

5 Yilik Tahvil Getiri Orani, %

18,41%

Ortalama Tahvil Getiri Orani, %

18,23%

Risk Prim Orani, %

3,77%

Kupon Dénemi

6 Ay

08.10.2021 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.

NAKIT AKIS PROJ

YILLAR 31.12.2022 31.12.2023 | 31.12.2024
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL) ‘ 0 144.974.153 | 221.282.214 | 224.879.801
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 0 3.288.993
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -41.702.526 -177.515.401 | -68.014.839 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) -41.702.526 -32.541.248|153.267.375 | 228.168.793
indirgeme Orani 22,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) [ 160.184.595

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gore yapilan galisma ve varsayimlar
sonucunda net bugiinkii degeri 160.184.595-TL olarak hesaplanmistir.

Net Bugiinkii Vakif GYO 99/100 Hisse Deger(TL)

158.582.749
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ZiEEd « I‘.m

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

5.2.6. Takdir Edilen Kira Degerleri

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

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiligi modeline gore proje gelistirme
niteliginde olmayip 99/100 hissesi “Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdr A.S.” mulkiyetinde bulunan
bagimsiz boélimlerinin kat irtifakinin kurulmasi ve tamamlanmasi durumundaki degerlemesidir. Bu
nedenle tagsinmazlarin konumlandidi parsel icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit
edilmemigtir.

5.2.8. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

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

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

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan bagimsiz
bélimlerin degerlemesidir.

5.2.10. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiksek buginki deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mumkin olup en ylksek degerine ulastiran kullanimdr.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari géz 6ntnde bulundurularak tagsinmazin
“Ticari-Konut” kullanim amach gelistiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanim” temsil edecegi
distnulmektedir.

5.2.11. Musterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller igin kat irtifaki kurulmamis olup, henlz ingaatlan
tamamlanmamisgtir. Bu nedenle konu taginmazlarin tamamlanmasi halindeki bagimsiz bdlium degerleri
rapor ekinde detayli olarak sunulmustur.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_04 Rapor Tarihi: 22.10.2021

*GIZLIDIR
51



2Za ile imzalanmistir.
sundan teyit edebilirsiniz.

BOLUM 6

ANALIZ

SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

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

6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlastirilimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

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

Tasinmazlarin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati alinmis ancak kat irtifaki heniiz tesis edilmemistir.

6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerinin
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

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

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

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

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

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

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

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikh 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alm satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 15646 ada 44 parsel lzerinde insa edilmesi planlanan mudlkiyetinin
99/100 hissesi Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr’na ait olan konut ve dikkan niteliklerinin GYO

portfdyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

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

bulunmadigindan GYO portféyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin ¢) bendinde belirtildigi Uzere “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylagimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kigilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm
yapabilirler.” ibaresi yer almakta olup Vakif GYO miilkiyetlerinde olan parsel izerinde devam eden

proje olmasi nedeni ile GYO portfoyline “proje” olarak alinabilecegi belirlenmistir.

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

sakinca bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Maltepe ilgesi, Zimritevler Mahallesi 15646 Ada 44 parsel
Uzerinde konumlu toplam 317 adet “konut ve diikkan” olarak projelendiriimis ve degerleme bu projeye
istinaden yapilmistir.

7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bdlgede satisa konu arsalar incelenerek m2 satis bedelleri
belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimistir. Parsel (izerinde insa edilmekte olan projenin mevcut
insa durumu ve niteligi géz 6ninde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina gére ve
tamamlanmasi halindeki yapi degeri belirlenmistir. Belirlenen arsa degerine tamamlanma oranina goére
ve tamamlanmasi halindeki yapi degeri ilave edilerek tasinmazin %10 tamamlanma oranina gére
degeri ve tamamlanmasi halindeki toplam degeri belirlenmistir.

Emsal Kargilastirma Yaklasimi gergevesinde, degerleme konusu parseller lizerinde gelistiriimekte olan
projede konumlu bagimsiz bélumlerin tamamlanarak bugin itibari ile satilmasi halindeki degerleri
(proje hasilat degeri) hesaplanmistir. Projede konumlu olan konut ve dikkan oOzellikleri dikkate
alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari
sonucunda gayrimenkulin degeri tespit edilmeye calisiimigtir.

Proje Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda ise konu parsel lizerinde belediyede yer alan ve heniiz kat
irtifaki tesis edilmemis onayli mimari projesi esas alinarak projenin gelistirilecegi varsayilmis olup,
proje maliyeti ve proje gelirleri hesaplanarak projenin net buginki degeri hesaplanmistir.
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A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

isbu rapor; 99/100 hissesi VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ne ait olan ve Tapu
kiitigiinde istanbul ili, Maltepe ilgesi, Ziimriitevier Mahallesi 15646 Ada 44 parsel {izerinde bulunan -
projenin mevcut projesine gore olusacak pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Rapor igerisinde bilgileri verilen tasinmazin mevcut projesine gore olusan degerleri asagida verilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin;

Deger Agiklamasi Deger (TL)

Mevcut Projeye gore %10 tamamlanmis degeri KDV harig 139.263.848
Yiiz Otuz Dokuz Milyon Iki Yiiz Altmis Ug Bin Sekiz Yiiz Kirk Sekiz TL

Mevcut Projeye gore %10 tamamlanmis degeri KDV dahil 164.331.341
Yiiz Altmis Dért Milyon Ug Yiiz Otuz Bir Bin Ug Yiiz Kirk Bir TL

Mevcut Projeye gére %10 tamamlanmis VAKIF GYO 99/100 hissesi degeri KDV harig 137.871.210
Yiiz Otuz Yedi Milyon Sekiz Yiiz Yetmis Bir Bin ki Yiiz On TL

Mevcut Projeye gére %10 tamamlanmis VAKIF GYO 99/100 hissesi degeri KDV dahil 162.688.028
Yiiz Altmis iki Milyon Alti Yiiz Seksen Sekiz Bin Yirmi Sekiz TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV harig 446.540.000
Dért Yz Kirk Alti Milyon Bes Yiiz Kirk Bin TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV dahil 526.917.200
Bes Yz Yirmi Alti Milyon Dokuz Y{iz On Yedi Bin Iki Yiz TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilatin 99/100 VAKIF GYO hissesi degeri KDV harig 442.074.600
Dért Yiiz Kirk Iki Milyon Yetmis Dért Bin Alti Yiiz TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilatin 99/100 VAKIF GYO hissesi degeri KDV dahil 521.648.028
Bes YUz Yirmi Bir Milyon Alt1 Yuz Kirk Sekiz Bin Yirmi Sekiz TL

Projenin Mevcut projesine gére net bugiinkii degeri KDV harig 160.184.595
Yuz Altmis Milyon Yuz Seksen Dért Bin Bes Yuz Doksan Bes TL

Projenin Mevcut projesine gére net bugiinkii degeri KDV dahil 189.017.822
Yiiz Seksen Dokuz Milyon On Yedi Bin Sekiz Yiiz Yirmi iki TL

Projenin Mevcut projesine gére net bugiinkii VAKIF GYO 99/100 hissesi degeri KDV harig 158.582.749
Yiiz Elli Sekiz Milyon Bes Yiiz Seksen Iki Bin Yedi Yiiz Kirk Dokuz TL

Projenin Mevcut projesine gére net bugiinkii VAKIF GYO 99/100 hissesi degeri KDV dahil 187.127.644
Yiiz Seksen Yedi Milyon Yiz Yirmi Yedi Bin Alti Yuz Kirk Dort TL

Tarik OCAK
Harita Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:409769

Yilmaz KURKCU
Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572

Ahmet MERMERKAYA
ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:403892
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e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

7.3.Beyan

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

e Degerleme Hizmetinin Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigi;

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

e Degerleme Uzmaninin bu rapor igin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

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

e Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére hazirlanmistir.
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EKLER
e Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, iskan vb.)
e Ruhsat Bilgileri Tablosu
e Degerleme Tablolari
e Takyidat Belgeleri

e Degerleme uzmanlarinin lisans 6rnekleri ve tecriibe belgeleri
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