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1.1.ICINDEKILER
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2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI ....c.cuiiiiiiiiiicicteeetceeet ettt 7
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ........c.cccoovevivirirerereriennns 7
2.4. ISIN KAPSAMI ...ttt ettt ettt et et ete et e e e et e e et e st ee e e essee st esseee et essee e e esseteseesseeeseeneseees 7
3.1 GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA,
VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER .........cocuititiiiiiiieieietetete ettt nnas 9
3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU ........ooviiieieicececeeee et ee s n s s s 9
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3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI ..ottt n s s st eseenan s s e s, 11
3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER ...........cccccueururnnee. 11
3.1.6. Gayrimenkuller ile llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi HakKINda Bilgi ...........couiuiuiieiiiiiiii s 15

3.1.7. Gayrimenkul lle ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulagtirma iglemleri VD.) HISKIN Bilgi ........ccccvceiiviuieeeereeieetee ettt etetee ettt setete s esese e saeseesasenas 15
3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler ...............cccooveveieviveiieereeenine. 15
3.1.9. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
ACIKIAMA 15
3.1.10. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsilig insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagsimi Sézlesmeler vb.) lligkin Bilgiler.............c.ccooeeveeveveieenennne. 15

3.1.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerinin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
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3.1.12. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi......................... 15
3.1.13. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin
Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi

Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin AGIKIAMA ..............cccvvveviiieieriieieceeeeeeeeeee e, 16
3.1.14. Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi ...........ccoocoveiiiiieiiiiiiicc e, 16
4.1. Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler ... 18
4.1.1. KOGAEHT T .v..vveeteeee ettt ettt ettt et ettt et et et et et et et etese e et et et st enn e etere s atens 18
4.1.2. NUFUS V& DEMOGIafiK YaPI.....ueeieiiiiie ettt et e st e e ettt e e e enae e e e e nbneeeenneeee e nnnes 18
4.1.3. BEDZE HIGESI ... ettt ettt ettt ettt ettt e et e e en e s 19
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkullin DeFering EAKIIEri...........coiuiiiiiiiiie et e e et e e e s e e nnaeee s 19
4.3. Degerleme islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler.............cccovveveeennann. 30
4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yoénde Etkileyen FaktBrler..............ccvovoveieiiuereeieieeeeceeeeeeeee s 30
4.3.2. Degerleme iglemlnl Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler ..o 30
4.4. Gayrimenkulun Yapisal, Ingaat OZEIKIBI .....vcveveeeeeeeeee ettt s et eneaas 30
4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
Ty ST =TT = OO 30
4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanununun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi .............cccc.c....... 30

457 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amagla Kullanildig§i, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi Amagl Kullanildigi Hakkinda Bilgi

.................................................................................................................................................................. 30
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5.4. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yéntemi lle Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari ................... 38
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan

Sirket

Raporu Hazirlayan
Degerleme
Uzmanlarina Ait
Bilgiler

Sorumlu
Degerleme
Uzmanina Ait
Bilgiler

Dayanak
So6zlesmenin Tarih
Ve Numarasi

Raporun Kurul
Duzenlemeleri
Kapsaminda
Degerleme
Amaciyla
Hazirlanip
Hazirlanmadigina
iligkin Agiklama

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin
Ayni Kurulusg
Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde
De Degerlemesi
Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye lligkin
Bilgiler

Tasinmazin
29.12.2023 Tarihli
Toplam Piyasa
Degeri (KDV Harig)

Tasinmazin
29.12.2023 Tarihli
Toplam Piyasa
Degeri (KDV Dahil)

26.12.2023

29.12.2023

VAKIF GYO-2023-20

Kocaeli ili, Gebze llgesi, Cayirova Mahallesi, 6365 Ada,8 Parsel, 28.414,08 m?
ylzolgimli ARSA nitelikli tasinmazin satis degeri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Murat GULEBAS
Ekonometri — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406804

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

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

Sozlesme Tarihi: 01.12.2023
Soézlesme No: GYO_2023 08

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan
"Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig (111-62.1)”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organr’ nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda,
28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirim 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 Kuruluglari Hakkinda Teblig (Il1-62.3)" uyarinca tanimlanan
Standart Rapor Formatina uygun sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2.
Fikras| kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz icin  sirketimizce  18.08.2022 tarih

2022_VAKIF_GYO_2 nolu rapor dizenlenmigtir.

KDV Hari¢ Piyasa Degeri:
479.894.497,00-TL
(Dért Yiiz Yetmis Dokuz Milyon Sekiz Yiiz Doksan Dért Bin Dért Yiiz Doksan Yedi TL)

KDV Dahil (%10) Piyasa Degeri:
527.883.946,00-TL
(Bes Ytiz Yirmi Yedi Milyon Sekiz Yiiz Seksen Ug Bin Dokuz Yiiz Kirk Alti TL)

Rapor No: VAKIF GYO-2023-20

Rapor Tarihi: 29.12.2023
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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 Besiktag-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kigukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye’de yurirlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)'nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yo&netmelikin 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 Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi : Saray Mah. Dr. Adnan Biyiikdeniz Cad., No:7/A Kat:13-14 Umraniye/ISTANBUL

2.3.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

2.4.iSIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Cayirova Mahallesi, 6365 Ada, 8 Parsel, 28.414,08 m?
yuzélcimli ARSA nitelikli tasinmazin gunimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis degerinin

belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.

Rapor No: VAKIF GYO-2023-20 Rapor Tarihi: 29.12.2023
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GAYMMENGA, DESEREME VE DAMGHANLIK A S

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

Konu taginmazin adresi; Kocaeli ili, Gebze llgesi, Cumhuriyet Mahallesi (tapuda Cayirova Mahallesi),
Yeni Bagdat Caddesi, 6365 Ada 8 Parsel acik posta adreslidir.

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bdlge kismen sanayi, kismen konut ve kismen de
ticaret agirhikh bir yerlesim alani olup, bélgede konut olarak kullanilan apartman nizami meskdn
yapilar ve Yeni Bagdat Caddesi Ulzerinde ise zeminler ticari Unite Ust katlarda ise mesken nitelikli
yapilar yer almaktadir. Boélgenin altyapi ¢alismalari tamamlanmistir. Tasinmaza ulasim toplu tagima
araclari ile ve 6zel tagima araglar ile kolaylikla saglanabilmektedir. Tasinmaz, Gebze lice ana arteri
uzerinde ve D100 Karayolu’na yakin konumda olup, ulagim agisindan merkezi konumdadir.

Tasinmaza ulasim igin, Gebze lice merkezinden, Alaettin Kurt Stadyumu sag tarafta kalacak sekilde
Yeni Bagdat Caddesi Gzerinde yaklasik 6 km. ilerlenerek sag tarafta konumlu olan taginmaza ulasilir.

Konu tasinmaz, giineybati yonden Yeni Bagdat Caddesine, kuzeydodu yonden ise Necip Fazil
Caddesine cepheli olup, diger yonlerde komsu parseller ile gevrilidir.

Degerlemeye konu tasinmazin yakin ¢evresinde; Eray Samdan Kapali Spor Salonu, Gebze Atatiirk
Anadolu Lisesi, CBS Boya ve Kale Oto Radyator tesisleri bulunmaktadir.

a7
MAor

' ”,iva f)'/ ”

IMED
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GAYMMENGA, DECEMEME VE DAMGEHANLIE A S

3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme Konusu Tasinmaz; Kocaeli ili, Gebze llgesinde yer alan, 6365 ada, 8 parselini teskil eden,
mahallen Cumhuriyet Mahallesi sinirlar igerisinde, konumlu Arsa vasifi VAKIF GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” miilkiyetine ait taginmazdir. Konu tasinmaz, geometrik
olarak amorf yapida olup, hafif edimli bir topografik yapiya sahiptir. Gebze Belediyesinden alinan
1/1000 olgekli imar plani Gzerinde yapilan Olgimlere gore parselin glineybatisinda yer alan Yeni
Bagdat Caddesine ~177 metre, kuzeydogusunda yer alan Necip Fazil Caddesine ~175 metre cephesi
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin kuzeybatisinda 6365 ada 7 parsel ve giineydogusunda
6365 ada 2 parsel no.u tasinmazlar bulunmaktadir. Parsel U(izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel gevresi glineydogu yonde, komsu parsel istinat duvari ile belirlenmis, diger
yonlerde ise mahallen belilenmemis durumdadir.

6365 Ada 8 Parsel . - 6365 Ada 8 Parsel

n

Necip Fazil Cd

||‘
6365 Ada 8 Parsel 6365 Ada 8 Parss!

Yens Bagdat Cd
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili KOCAELI Blok No
iigesi GEBZE Bagimsiz Béliim No
Mahallesi CAYIROVA Bagimsiz Boliimiin Kati
Koyu - Bagimsiz Boéliimun Niteligi
Sokagi - Arsa Payi
MevKki MUDURNU Cilt No
Niteligi ARSA Sahife No
Pafta - Edinme Tarihi
Ada 6365 Edinme Yevmiye No
Parsel 8 Zemin Tipi
Yuzoélgimii 28.414,08 m?

VAKIF GAYRIMENKUL Hisse Pay
WET YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI lEe ey

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donik takyidat kayitlar ilgili Tapu Mudurligi’nden
tarafimizca yapilan basvurular ve gérismelere ragmen alinamamistir. Misteri tarafindan 05.12.2023,
tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri, degerleme ¢alismasinda dikkate alinmistir.

Beyanlar Hanesinde:

= Bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

irtifak Haklari Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

Rehin Bilgileri Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

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

Gebze Belediyesi Plan ve Proje Mudurliginden alinan 22.12.2023 tarih E-96473191-115.02.01-
169469 sayil yaziya gore degerlemeye konu, Kocaeli ili, Gebze ilcesinde yer alan, imarin 6365 Ada, 8
Parseli teskil eden, mahallen Cumhuriyet Mahallesi sinirlari icerisinde konumlu taginmaz 12.07.2021
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Gebze Revizyon Uygulama imar Planinda “Ticaret (T2) Alani” igerisinde
kaldigi, ayrik nizam, 12 kat, H(max): 36.50 metre, KAKS: 1.98 yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin
herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir. Parsel Gebze Belediyesi sinirlari i¢cerisindedir.

Plan notlari;

3.0ZEL HUKUMLER

Madde 3.11. Binalarin konumlanacadi parsellerde/adalarda tabanda daha az alan kullanimi
saglayarak betonlagsmanin 6niine gegcmek ve daha yesil bir yasam alani olusturabilmek amaciyla; meri
imar planinda 3 ve daha fazla kat yuksekligine sahip, TAKS degeri:0.30 ve Uzeri, KAKS/EMSAL
degeri:0.90 ve Ustinde yer alan ayrik yapilasma nizamina tabii konut veya ticaret alani kullanimina
sahip alanlarda; jeolojik ve jeoteknik etlt raporlarinda bir kisittama bulunmamasi, 2004 yili sonrasinda
hicbir sekilde kat adedine iligkin plan degisikliginden faydalanmamis olmasi kosuluyla KAKS degeri
arttinimaksizin, TAKS degeri azaltilarak, kat adedi degeri; uygulama imar plani degisikligine gerek
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kalmaksizin 1 kat ilave edilmek suretiyle arttirilir. Bu hikiimden istifade edebilmek igin; imar adasinin
tamaminda ya da en az 2000 m2 alana sahip parselde uygulama yapmak zorunludur. Parsel
Olgeginde yapilacak uygulama esnasinda uygulama yapilmak istenilen parselin yer aldigi ada iginde
kalan parsellerin toplam alani 2000m? nin altinda kalmasi durumunda kalan kisimlar tevhid edilmek
kosuluyla kat ilavesi adanin tamaminda uygulanir. Kat ilavesi sonrasinda yan/arka bahge mesafeleri
yeni olusan kat sayisi esas alinmak suretiyle belirlenir. Bu plan hilkmiinden mevcut yapilar higbir
kosulda istifade edemez. Yururlikte yer alan plana esas jeolojik ve jeoteknik etit raporlarinin kat
ilavesi icin yeterli bilgi icermemesi durumunda yeni etit yapilacaktir. Kat ilavesi taleplerinde ayrica
sosyal ve teknik altyapi alani ayrilmasi talep edilmez.

4.2.TICARET ALANLARI

Madde 4.2.1. Bu alanlarda; bolgesel ticari faaliyetler, is merkezleri, showromlar, banka merkezleri,
aligveris merkezleri, yonetim birimleri, kamu tesisleri, 6zel sosyo-kultlrel ve spor tesisleri, turistik
tesisler, birolar ile bunlari destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir. Bu alanlarda yanici parlayici,
patlayici, duman vb. cevre sagligi acisindan olumsuz faaliyet gosterecek depolar ile imalathaneler yer
alamaz.

Madde 4.2.4. Ayrik nizamh yapi adalarinda cephesi 14.00 metrenin altinda olan parsellerde resen,
cephesi 14.00 metrenin Ustlinde olan parsellerde muvafakat almak sarti ile ikiz yapilar yapilabilir. Kése
parsel tek kaldiginda ya da parseller dar oldugunda ikiz tg¢li bloga déntsebilir. Bu diizenlemede imar
mevzuatina uygun yapilar dikkate alinarak uygulama yapilir.

Madde 4.2.8. ISKi havza sinirlar disinda kalan ticaret alanlarinda st katlar konut olarak kullanilabilir.
Ayrica imar planlarinda 12 m ve daha az geniglige sahip yollara cepheli havza sinirlari disinda kalan
ticaret alanlarinda ticaretin gelisme durumuna bakilarak zemin katin ticari veya konut amaclh kullanip
kullaniimamasina karar vermeye ilgili belediyesi yetkilidir.

6.2.YAPI/YAPILASMAYA iLISKIN GENEL HUKUMLER

Madde 6.2.8. Planda ticaret alani olarak ayrilan yerlerde zemin katin haricindeki katlar konut olarak
degerlendirilebilir. imar Planinda konut kullanimina ayriimis olan konut alanlarinda ilgili standartlarina
ve mevzuatlara uyulmak kosulu ile binanin tamami anaokulu veya kres yapilabilir.
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GAYMMENGA, DESEREME VE DAMGHANLIK A S

ik T

*
GEBZE BELEDIYE BASKANLIGI s
GEBZE Plan ve Proje Miidirligi
BELEDIYESI
Sayi E-06473191-115,02.01-169469 22.12.2023
Konu : IMAR DURUMU HK. Cayirova 6365
ada 8 parsel
Sayin Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Adina Murast GULEBAS
Tatlikuyu Mah, Fi Yaka Sitesi No:38 AS5/1
Gebze/KOCAEL!
gt :

21.12.2023 tarihli ve 74096 sanil dilekgeniz

ligi yam Gebze, Gayirova Mahallesi, 6365 ada 8nolu parselin imar durumu hakkinda bilgi
istenifmektedir.

Gebze, Caywova Mahallesi, 6365 ada 8 nolu parsel, Kocaeli Bilyiikschir Belediye Meclisinin

12.07.2021 tarih ve 347 nolu karan ile onaylanan 1/1000 dlgekli revizyon uygulama imar planinda, ticaret
afaninda kalmaktadir. Emsal:1.98 ve Yiikseklik:12 kattir,

Uygulama imar Plani Plan Hitkiimlerinin Ozel Hitkiimler 3.8, ibaresine gore islem yapilacaktir.
Bilgilerinize rica edenim.

Asker COBAN
Sechir Plancist
Plan ve Proje Miidiir V.
EK :
1- 1/1000 8lgekli revizyon uygulama imar plam
2- 1/1000 6lgekli revizyon uygulama imar plan notlan
ww.turkiye:gov.triicisleri-belediye-cbys
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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 tasinmaza ait 3 yillik geriye donuk takyidat kayitlari ilgili Tapu Muadurligu’nden
temin edilememistir. Ancak alinan bilgiye gére tasinmazin 3 yillik geriye dénuk takyidat kayitlarina
gore, satis islemi ile 02.09.2022 tarihinde “Vakif Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi Anonim Sirketi” adina
tescil edilmigtir. Tasinmaz Uzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin mulkiyeti 02.09.2022 tarihinde satis isleminden VAKIF GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI olarak tescil edilmistir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu, Kocaeli ili, Gebze ilgesinde yer alan, imarin 6365 Ada, 8 Parseli teskil eden,
mahallen Cumhuriyet Mahallesi sinirlar igerisinde konumlu tagsinmaz 12.07.2021 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Gebze Revizyon Uygulama imar Planinda “Ticaret (T2) Alani” igerisinde kaldidi, ayrik nizam,
12 kat, H(max): 36.50 metre, KAKS: 1.98 yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin herhangi bir kamusal
alana terki bulunmamaktadir. Parsel Gebze Belediyesi sinirlari icerisindedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Soézlegsmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Kargiligi ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde Yapi Denetim gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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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 iliskin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz igin belirlenen deger; tasinmazin mevcut imar planindaki yapilagsma
sartlarindaki gelistirilebilecek projeye goére belirlenmis olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda
farkli deg@erlerin olusabilecegi diistiniimektedir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Kocaeli ili

Kocaeli, Tiurkiye Cumhuriyeti'nin Marmara Bdlgesi'nin Anadolu yakasinda yer alan bir ildir.

Adini, 1320 senesinde izmit ve havalisini fetheden Akga Koca'dan alir. Kocaeli niifusu 2021 yilina
gore 2.033.441'dir. Bu niifus, 1.027.775 erkek ve 1.005.666 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise:
%50,54 erkek, %49,46 kadindir. Kocaeli ili, Marmara Bdélgesi'nin Catalca- Kocaeli Bolimi'nde, 29°
22'— 30° 21' dogu boylami, 40° 31'—

41° 13' kuzey enlemi arasinda yer

- 4 : . alir. Dogu ve gluneydogusunda
Sakarya, glneyinde Bursa illeri,
batisinda Yalova ili, izmit Kérfezi,

Marmara Denizi ve istanbul il

kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. il

merkezi izmitin dogusundan gegen

30° dogu boylami Tirkiye saati igin

esas kabul edilir. Kocaeli ilinin
yUzolcimi 3.505 km2'dir. Asya ile Avrupa'yl birlestiren énemli bir yol kavsaginda bulunmaktadir.
Dogal bir liman olan izmit Kérfezi islek bir deniz yoludur. ilin kuzeybati yiiziindeki istanbul il siniri,
Gebze ile istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin dogusundan gecer. Giineybatida istanbul-Kocaeli
siniri izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanl Daglari'nin
tepelerinden gecgen hat olusturur.

Korfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda ihman, daglik kesimlerde daha sert bir iklim hikim surer.
Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi arasinda bir gecis olusturdugu séylenebilir. il
merkezinde yazlar sicak ve az yagisli, kiglar yagisli, zaman zaman karli ve soguk gecger. Kocaeli'nin
Karadeniz'e bakan kiyilari ile izmit Kérfezi'ne bakan kiyilarinin iklimi arasinda bazi farkhliklar géze
carpar. Yazin korfez kiyllarinda bazen bunaltici sicaklar yasanirken Karadeniz kiyilari daha serindir- I
merkezinde Olgllen en yiksek hava sicakhdi 41,6°C (11 Agustos 1970), en dusuk hava sicakligi -
8,7°C (4 Subat 1960), yillik ortalama sicaklik ise 14,8°C'dir. Karadeniz kiyisinda yillik ortalama yagis
miktari 1.000 mm'yi asar. Bu miktari giineye dogru gidildikge azalir, izmitte 800 mm'nin de altina
diger (784,6 mm). Samanh Daglari'nin kérfeze bakan yamaclarinda iklim Karadeniz kiyilarina benzer.
Yagis miktari da bu kesimde farklidir. Ruzgérlar kisin kuzey ve kuzeydogudan, yazlari ise
kuzeydogudan eser.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

Kocaeli Nufusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2022 2.079.072 1.050.743 1.028.329
2021 2.033.441 1.027.775 1.005.666
2020 1.997.258 1.009.533 987.725
2019 1.953.035 988.098 964.937
2018 1.906.391 963.326 943.065
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4.1.3. Gebze ilgesi

Gebze nifusu 2021 yilina gére 399.558. Bu nifus, 203.079 erkek ve 196.479 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %50,82 erkek, %49,18 kadindir.

Tirkiye, ekonomik gelismislik bakimindan alti gruba ayriimistir. . derece gelismis iller; istanbul ili,
Ankara ili, izmir ili, Bursa ili, Kocaeli ili ve Yalova ilidir. Bu baglamda Gebze, Tirkiye'nin ekonomik
acidan en gelismis alti ilinden birinde bulunmaktadir. Gebze ayrica Kocaeli ili GSYIH 'sinin % 33.7 'sini
olusturur. Gebze ayrica Tiirkiye GSYIH 'sinin yaklasik %1.69 'unu Uretmektedir.

Bolgenin en biyiik sanayi merkezlerinden biri olan, Kocaeli ile istanbul arasinda, izmit Kérfezi 'nin
kuzey batisinda yer alan Gebze'nin tarihi M.O. 12. yy’a dek uzaniyor. Ulke sanayisinin %15 ’ine ev
sahipligi yapan ilcede ayrica saygin bir okul olan Gebze Teknik Universitesi bulunuyor. ilgede bunun
disinda TUBITAK Marmara Aragtirma Merkezi,1985 yilinda kurulan TUSSIDE ve Gebze Organize
Sanayi Bolgesi (GOSB) de yer aliyor. Ana ulasim yollari lizerinde bulunmasi, istanbul’a yakin olusu
ilcenin hizla gelismesini saglamis. Marmara sahile 7 km, izmit'e 49 km, istanbul'a ise 45 km uzaklikta.
iicede gezebileceginiz yerler ise sunlar: Coban Mustafa Pasa Kiilliyesi ve Hamami, Eskihisar Kalesi ve
Cesmesi, ibrahim Pasa Cesmesi, Hiinkar Cayiri, Osman Hamdi Bey Miizesi, Ballikayalar Kanyonu,
Gazilerdag Tabiat Parki, Sultan Orhan Camii, ilyas Bey Camii, Kartacali meshur komutan Anibal 'In
Anit Mezari.

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

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 Uglincl c¢eyreginde direngli kalmistir. Kiresel Olgekte hizmet
sektériinde ivme kaybi yavaslayarak da olsa surerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmistir. Cin’de
destek paketlerine ragmen emlak sektériine ve ekonomik toparlanmanin hizina yénelik belirsizlikler
surmektedir. Yuksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel buyime
glrunim0 Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir. Enerji fiyatlarindaki yikselisin kuresel
enflasyonda iyilesmeyi yavaglatabilecedi endiseleri artarken, belli bagli ekonomilerde politika faizlerinin
daha 6nce beklenenden uzun sire ve daha yuksek seviyede kalabilecegi beklentileri tahvil faizlerinde
yikselise ve risk istahinda zayiflamaya yol agmaktadir. Tirkiye ekonomisi 2023 ikinci ceyrekte
beklentilerden gucli bir blyume kaydetmistir. 2023 yili ikinci ¢ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH)
stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla biyumustir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH cgeyreklik bazda %3,5 artarken, yillik bazda GSYH
blylimesi %3,8 seviyesinde gergeklesmistir. 2023 yili ilk ¢eyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan
yilliklandiriimis GSYH ikinci geyrekte 1022,2 milyar dolara ylkselmistir. Yurticinde 2023 tGglincl ¢eyrek
oncl verileri ekonomik aktivitenin hiz kestigini gostermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil ayinda 49,6’ya ylkselse de son ¢ ayda daralma boélgesinde kalmistir.
Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektérel gliven endeksleri dalgali bir
seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar
yavaglamaya isaret etmektedir. Uglincli geyrekte dis dengede bozulma yavaglayarak ta olsa
surmistir. ihracatta zayif seyir sirerken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigi
gerilemektedir. Turizmde toparlama yavas olsa devam ederken, tasimacilik tarafindaki daralma cari
dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine goére, ilk dokuz ayda ihracat 2022’'nin ayni
doénemine gore %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk dokuz
ayinda 83,1 milyar dolar olan dis ticaret agigi 87,2 milyar dolara ulagsmistir. 2022 Ocak- AJustos
doéneminde 35,0 milyar dolar olan cari agik 2023’lGn ayni déneminde 43,1 milyar dolara geniglemistir.
Ddoviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yukselis ve Ucret artiglar ile Uglincu ¢eyrekte
enflasyonda artis yagsanmistir. 2023 ikinci ¢geyrek sonunda %38,2 olan genel tuketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Ekim ayinda %61,4’e ¢ikmigtir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %40,4'ten %39,4’e sinirli gerilemistir.
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GAYSMENO. DECERMEME VE DAMGMANLIE A S :

Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari yoénlu riskleri
beslemektedir. Haziran’da %8,50 olan politika faizini %15,00’a ¢ikaran TCMB artirimlara Temmuz,
Agustos, Eylul ve Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500
baz puan artirarak %35,0’a ¢ikarirken, enflasyon gérinuimiinde belirgin iyilesme saglanana kadar
parasal sikilastirmanin gerektigi zamanda ve gerektigi Olcide kademeli olarak guglendirilecegini
tekrarlamistir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

(milyon Dolar) r

()
2017 3.133.704 30.019 852618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46167 797,124 9.792 3,00 472
2019 4317.787 52316 760.355 9213 0%0 | 568
2020 5048567 | 60.541 | yome ] eme [ oy | 7,04
2021 7.256.142 85759 807.924 9.549 1n40 | 898
2022 15011776 | 176654 905814 | 10659 | 550 1657
2023 7.356.436 86.263 295815 3.469 590 24,87

GSYH 2023 yili Ggunct geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi ofarak, bir onceki yilin ayni geyregine gore
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TUFEdeki (2003=100) dedisim 2023 y)li Eyldl ayinda bir pceki aya gére %4,75, bir dncek! yilin Aralik ayina gére

%49.86, bir onceki yilin ayn ayina gore %61,53 ve on (ki-ayhk ortalamalara gore %55,30 olarak gergekiesti,

Kaynak TUIK
5t Grceki pan &ym aywna glve dedgim
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2023 yilinin Uguinct ¢eyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni geyregine goére %1,1
oraninda artis kaydederek 334.295 adet olmustur. Boylece konut satislarinda yillik bazda dort
ceyrektir devam eden dusus serisi sona ermistir. Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki konut satis adedi ise
900.074 olarak gerceklesmistir. Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin
Uguncl ceyrekte 2013 yilindan beri en dusik seviyesine geriledigi gézlenmigstir. 2023 yilinin ikinci
ceyreginde de benzer sekilde en disiik ikinci ceyrek verisi gorilmusti. Uglincli geyrekte 97.439 adet
konut ilk kez satisa konu olurken ilk satislarin toplam satiglar igerisindeki orani bir 6nceki ¢eyrek verisi
olan %30,9'dan %29,1’e gerilemistir. ikinci el satiglarin payi ise %70,9 olarak gerceklesmis olup
236.856 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarda %37,2 oraninda gerileme
ile birlikte ipotekli satiglarin veri tarihindeki en dislik Uuglncl ¢eyrek verisinin gergeklestigi
gorilmektedir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninda bir dnceki geyrek gergeklesmesi
%22,2 iken Uglincu geyrekte bu oran %11,8’e gerilemistir. Bu gerilemenin baslica nedeni konut kredisi
faiz oranlarinin agirlikli ortalamasinin 2003 yilinin 3. geyreginden bu yana en yiiksek verisine ulasarak
%36,5'e yukselmesi olmustur. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %32,5 oraninda gerileme
kaydederken diger satislarda %8,2 artis gdzlenmistir. Bu sonuglarla Gglinci geyrekte, ipotekli satislar
39.354 adet, diger satiglar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar Gglinci ¢eyrekte 8.789 adet olurken konut satiglarinin geneline
kiyasla yillik bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satiglarindan ayristig
gOzlemlenmistir. Yabancilara satiglarin toplam satiglar icerisindeki payir da bir onceki ceyrek
gerceklesmesi olan %3,0'dan %2,6'ya gerilemistir. Ulke uyruklarina goére en yilkksek alim Rusya
Federasyonu vatandaglari tarafindan yapilmis olup il bazinda Ggilincu geyrekte en yiksek satis 2.922
adet konutla Antalya’da gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7
pay ile istanbul, Gglincl sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlari artisi ise Eyldl
2022'de yillik bazda en ylksek artis orani olan %189,1’e ulasilmasinin ardindan disus serisini on bir
aya cikararak agustos ayi itibariyla %90,3’e gerilemistir. Reel artiglarda da Aralik 2022’de gorilen en
yiksek degerin ardindan sekiz ay art arda gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7
olmustur. Diger yandan, agustos ayi konut fiyat endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis gostermistir.
Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gérilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik
bazda nominal %94,7, reel %22,5 oraninda artis gerceklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Tirkiye
genelinde konut birim fiyatlar 27.841 TL/m?ye yiikselirken (g blyik ilden istanbul'da 41.766 TL/ m?,
izmirde 31.853 TL/m?, Ankara’da 20.932 TL/m? olmustur.

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlari

2015 28.727 506 2%
2016 29340118 2%
2017 32.802.435 12%
2018 35.040.843 7%
2019 38.801.537 1% Kaynak: T0iK
*TUIK tarasfurdan 2021 il Bing ve Konut Niteliidey) Argsticimane'nin (BKNA)
2020 39.307.621 1% famanfanmaz beklemmektedi
G321 40.200,000 +
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GAYMMENA. DECERMEME VE DAMGEHANLIE A S )

Toplam Konut Satiglan
Iginde Ipotekli Konut
Satiglarinin Pay! (%)
G119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
G219 98.295 151.068 249.363 44.696 179
G319 130.958 228.719 359.677 105.023 292
C4'19 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 247
¢1'20 107.432 233.606 341.038 129.299 37,9
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
320 161.436 375.073 536.509 242.316 452
G4'20 110.532 227.506 338.038 64.647 191
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
121 80.370 182,680 263.050 47.216 17.9
c2'21 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
G321 119.278 277.050 396.328 77.687 19,6
C4'21 174.367 368.351 542.718 112.675 20,8
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
c1'22 94.437 225.626 320.063 68.342 214
G222 114.014 292.321 406.335 101.975 251
¢3'22 103.667 227.128 330.795 58.284 17,6
G4'22 147.961 280.468 428.429 51.719 121
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 189
G123 83.907 199.308 283.215 58.822 20,8
¢2'23 87.251 195.313 282.564 62.708 22,2
G323 97.439 236.856 334.295 39.354 11,8

2023 yili 3.Ceyrek verileri bir 6neeki yilin ayni dénemine gére ilk defa satilan konutlar %6,01 azalarak 97 bin
439 adet oldu. Ikinci el konut satislari da %4,28 artarak 236 bin 856 adet olarak gergeklesti.

2023 yili 3.¢eyreginde toplam konut satiglari igerisinde ipotekli konut satislannin payi %11,8 olarak gergeklesti.
2022 yili toplaminda bu oran %18,9 olarak él¢ilmiigty.

2023 3. ¢eyredinde toplam 334 bin 295 adet konut satisi ger¢eklesmistir. Bir 6nceki yilin ayni geyredine gore

%1,06 oraninda artis olmustur.

Kaynak TUIK

llk Satis: Konut ireticisi tarafindan veya Ureticiyle kat karsilg) antagan kigiler tarafindan bir konutun ik defa satiimasi
Ikinci el satig: lik satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar bagka bir kisive satmasi.
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Aylik Bazda Konut Satislan (adet)
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milk Kez Satilan Konut (adet)  mikinci Satis (adet)

2023 yili Eylil verileri bir 6neeki yilin ayni donemine gére ilk defa satilan konutlar %15,20 azalarak 30 bin 488 adet oldu.

ikinci el konut satislari da %6,82 azalarak 72 bin 168 adet olarak gergeklesti.

Kaynak: TUIK

llk Satig: Konut ireticisi tarafindan veya Ureticiyie kat kargig) anlagan kigiler tarafindan bir konutun ik defa satiimas)
Ikinci el satig: llk satigtan v alan kiginin bu konutu tekrar baska bir kigiye satmas

Ipotekli Konut Satiglari
2
250.000 I~
&
200.000 > o © _
. 2 8 g B8 - e _ 8 g E g
000 8 = F g = =~ &8 &8 8 £ & g8 § ¢
m o -~
100.000 o) © @ o o ® © 2
S R EEE ES RN EE REE
so00 =il M <l Sl <@ =@ < :’I € &l & mI B <f
] ® - = -
o Ml HE ml o =l BN . N mE EE N B =l
Tem'22 Agu'22 Eyl'22 Eki'22 Kas22 Ara’22 Oca'23 Sub'23 Mar'23 Nis23 May'23 Haz'23 Tem'23 Agu'23 Eyl'23

mipotekli Konut Satisi (adet) mToplam

2023 yili Eyliil verileri bir nceki yilin ayni dénemine gére ipotekli konut satisi %50, 23 diigiisle 8 bin 446 adet oldu.

Pandemiden bugiine ilk kez 10 bin altinda satis gergeklesmis oldu.

Kaynak TUIK
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Konut Fiyat Endeksleri (Tirkiye Geneli)

Endeksa GYODER Turkiye Konut Satis Flyat Endeks| (Ovak 2014=100)

1500 1334.28
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Eylol edigim (%)
ot 1,334.26 8,52%
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Endeksa GYODER Tarkive Konut Kira Deder Endeks| (Ocak 2014=100)

1500 1474,74
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ENDEKSA-GYODER Konut Sabg Fiyat Endeksi sonuglaring gdra, 2023 EyItN-ayinda bir dnceki aya gdre 8,52%, gepen

yilin-aynr ddnemine gdre 108,0% ve endeksin baglangig ddneml olan 2014 yili Ceak aymna gove Ise
1234,26% oraninda nominal artig gergekiesmisir,
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Tirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)
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2000

Ocak Subat Mart Nisan Mayis

Haziran Temmuz Agustos
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6 (j)M.
5.866
5.298
4.427

Eylal Ekim Kasim  Aralik

——2023 —@—-2022 —=—2021 —m—2020 -—m—2019

Yabancilara yapilan konut satislari; 2023 yili 3. ¢eyregi sonu itibariyle ilk 9 aylik periyotta ge¢en yilin ayni dénemine gére

%43,5 kiiglilme ile 28 bin 064 adet seviyesinde gerceklesmistir.

Kaynak TUIK
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Konut ve Ticari Gayrimenkul

Rusya-Ukrayna Savasi’yla birlikte Avrupa’da resesyon endigesi devam ederken son dénemde
meydana gelen israil-Filistin gerilimi, i¢ piyasalarda etkili olan kiiresel olaylar olarak éne gikmaktadir.
Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari ticret Temmuz ayinda %34 oraninda
artinlmistir. Bu c¢eyrekte de enflasyondaki artisin ve doéviz kuru hareketliliginin devam etmesi
neticesinde birincil kiralarda % bazinda artis kaydedilirken ABD$ bazinda sabit kalmistir. Ayrica yiiksek
talep sonucu 6zellikle merkezi is alaninda (MIA) bazi ofis binalarinda yiiksek doluluk oranlari
kaydedilmigtir.

Bu durumun birincil kiralar Gzerinde yukari yonll bir baski yarattigi gézlemlenmistir. 2023 yilinin
tiglincli geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak artis gdstermistir. Bu
ceyrekte gergeklesen kiralama islemleri toplami 98.060 m?dir. 2023 yih igerisinde gergeklesen toplam
kiralama iglemi 205.057 mZye ulasmistir. Boylece, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %41,5
oraninda azalis gdOstermistir. Bununla birlikte, bu ¢eyrekte gergeklesen kiralama anlagmalari hem
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan
olusmaktadir Uglincii ceyrekte, metrekare bazinda anlagsmalarin %401 MiA'da gerceklesmis olup bir
énceki yilin ayni dénemine kiyasla oransal olarak artis kaydedilmistir. MIA disindaki islemlerin %67’si
Anadolu yakasinda ve %33l ise Avrupa yakasinda gergekleserek bir 6nceki yilin ayni dénemine
kiyasla MIA disi Avrupa bolgesinde artis kaydedilmistir. Gegtigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan
projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli iglevlerle yeniden islevliendirilip satildigi gozlemlenmistir.
Ancak, son donemde ofis binalarindaki ylksek doluluk oranlari, farkli islevlere sahip binalarin ofis
binalarina dénlistiim taleplerine yol agmistir.

Oniimiizdeki giinlerde eski binalarin giglendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis
stokuna dahil edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu dénusum surecini finansman zorluklari, yuksek
kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagi 6ngorilmektedir. Son
dénemde Turkiye’nin yakin cografyasinda yasanan Ukrayna- Rusya Savasr’nin etkisi olarak Kiev ve
Moskova’'dan ayrilan uluslararasi firmalarin istanbul’daki ofis taleplerinden sonra ¢ok yeni yasanan
israil-Filistin Savagi’'nin etkisi olarak birgok bdlgesel ydnetim merkezi Israil'de olan uluslararasi biiyiik
firmalarinda benzer taleplerle istanbul'u tercih edebilecedi 6ngoriilmektedir. Hem maliyetlerin daha
dislk olmasi hem giivenlik sebebi hem de Istanbul Havalimani gibi ulasim projeleriyle daha erigilebilir
duruma gelen istanbul’un, gelecek dénemlerde taleplerin kuvvetlenerek ofis piyasasinda daha biyik
bir merkez haline gelmesi éngoérilmektedir. Ayrica daha erisilebilir bir merkez haline gelen istanbul’a
Uzakdogu’daki tlkelerden de talebin arttigi gézlenmektedir.

Pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MiA bélgesinde bosluk oranlari ciddi
disls kaydetmigtir. Ozellikle Levent bélgesinde, tek mlilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani
2022 yilinin ayni ddneminde %15,33 kaydedilmisken, 2023 yihnin G¢lncl ceyreginde %9,49
kaydedilmistir. Bu durumda bosluk oranlarindaki diiglis ve arz kisithligi neticesinde ABD$ bazinda
birincil kiralarda gegen yila kiyasla bu geyrekte %37’lik bir artig kaydedilmistir. Oniimiizdeki dénemde
yukselen talebin ve bosluk oranlarindaki diststin devam edecegi ve birincil kiralar Gzerinde yukari
yonlu hareketin surekliligini koruyacagi 6ngérilmektedir.

Aylik faiz orani 2023 yilinin ikinci geyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin tgiincu
ceyreginde %3,01 seviyesine c¢ikmistir. Ayni sekilde 2023 ikinci ¢eyreginde %23,98 seviyelerinde
seyreden yillik faiz orani 2023 Eylil ayini %42,79 ile tamamlamigtir. Ekim ayi itibariyla yillik faiz
%41,46 olarak seyretmektedir. 2023 yili Eylil ayr sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL
seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi
2022 Eylll ayinda %66,54 seviyesinden, 2023 yili Eylul ayinda %61,01 seviyesine diusmustur.Eylul
2023’de bir énceki yiin ayni dénemine gore, Yerli Ozel bankalarin payr %16,21’den %19,65'e
yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,84’'ten %9,63’e ylkselmistir.
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Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla dugus trendi
baslamis olup 2023 Eylil ayi itibariyla %0,11 olarak gergeklesmistir. Toplam tiketici kredileri ise Eylil
ayinda 1,45 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Eylil ayinda %36,8 olan konut kredilerinin
toplam tuketici kredilerindeki pay Eylil 2023 itibariyla 6,0 puan azalarak %30,8 olarak gerceklesmistir.
Toplam krediler yaklasik 10,7 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler
icindeki payl %22,7 olmustur. Bu oran 2022 Eylil ayinda %19,2 seviyesindeydi.

Lojistik

2023 Yihnin Uglincii Ceyregi itibariyla Yil Toplaminda 135.000 m? Lojistik Depo Kiralama islemi
Gergeklesmisgtir.

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan istanbul- Kocaeli bélgesinde yaklasik 11,1 milyon
m2 toplam depo stokunda 7,3 milyon m2 ticari kullanim amaglh lojistik arzi yer almaktadir. insaat
halindeki projelerin hacmi ise yaklagik 480 bin m2 olarak kayit altina alinmigtir ve s6z konusu
projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagli projelerden olusmaktadir. 2023 yilinin Ggunci
ceyregi itibariyla yil toplaminda 135 bin m2 lojistik depo kiralama islemi gerceklesmistir. Gergeklesen
depo kiralama islemlerinde gegen yilin ayni dénemine gére alan bakimindan %220’lik énemli bir artis
kaydedilmigtir. Kiralama agisindan en aktif sektérler %32’lik oranla beyaz egsya, %25’lik oranla E-
ticaret, %21’lik oranla gida, %12’lik oranla lojistik ve %9’lik oranla perakende olarak éne ¢ikmaktadir.
2023 yil 3.ceyrekte lojistik depo birincil kira metrekare basina USD bazinda aylik 8,50 USD/m2
seviyesine yukselirken, gegen yila kiyasla %21 oraninda artis géstermistir. TL bazinda ise gecen yilin
ayni dénemine kiyasla %140 oraninda artis gostererek 240 TL/m2 seviyesine ylkselmistir. Piyasada
kaliteli depo arzinin kisith olmasi nedeniyle, birincil pazarlarda kira fiyatlari Gzerindeki yukari yonli
baskinin devam etmesi beklenmektedir.

Toplam Kiralama islemleri (bin m?)
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Istanbul ve Kocaeli illerinde 2023 yili 3. geyrekte 78,1 bin m? kiralama islemi goriildi. 2023 yili igiincit

ceyreginde gergeklesen toplam kiralama, bir 8nceki yilin ayni geyregine gére yaklasik %... oraninda artig géstermistir.

Kaynak: Lojistik verileri Value Solution Partners tarafindan GYODER igin 6zel olarak hazrlanmigtir
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4.3. Degerleme islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi
- imarl parsel olmasi

- Ulagim olanaklarinin iyi olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- Parsel Gzerinde henuz proje gelistiriimemis olmasi

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerleme Konusu Tasinmaz; Kocaeli ili, Gebze ilgesinde yer alan, 6365 ada, 8 parselini teskil eden,
mahallen Cumhuriyet Mahallesi sinirlari icerisinde, konumlu “Arsa” vasifli VAKIF GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1) miilkiyetine ait taginmazdir. Konu tasinmaz, geometrik
olarak amorf yapida olup, hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir. Gebze Belediyesinden alinan
1/1000 olgekli imar plani Gzerinde yapilan 6lgimlere goére parselin giineybatisinda yer alan Yeni
Bagdat Caddesine ~177 metre, kuzeydogusunda yer alan Necip Fazil Caddesine ~175 metre cephesi
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin kuzeybatisinda 6365 ada 7 parsel ve giineydogusunda
6365 ada 2 parsel no.lu tasinmazlar bulunmaktadir. Parsel U(zerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel gevresi glineydogu yonde, komsu parsel istinat duvar ile belirlenmis, diger
yonlerde ise mahallen belirlenmemis durumdadir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz igin alinmis herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu taginmaz igin alinmis herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz mahallen bos arsa vasfinda olup herhangi yapi kullanimi mevcut degildir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

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

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

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

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

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

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

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

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

- Secilen karsilastirnlabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli 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 ydéntemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin
degderinin belirlenmesinde 6l¢lt, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillk
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazin degerine ulasmak icin; taginmazin mevcut imar
planlarindaki yapilasma durumu g6z 6niinde bulundurularak Proje Gelistirme Yéntemi kullaniimis olup
ayrica Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimistir.
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5.2.1. Arsa Emsalleri

ilgili
Emsal Aciklama Kis/Kurum- Yiizolglimii(m?)
Telefon

Satisa Esas
Birim Deger
(TL/m?)

Satis Degeri
(TL)

Degerleme konusu taginmazile yakin konumda
(2033 ada 1 parsel), 1.177 m2 oldugu beyan
edilen, TAKS : 0.40, 3 kat, konutimarli arsa OGUZ BEY
Sl 4 13.000.000TL bedelle satiliktr. Emsal 05546428733 0 13.000.000 11.045
tasinmazin degerleme konusu tagsinmaza kus
ugusu mesafesi ~100 m. olarak Glgulmustar.
Degerleme konusu taginmazile yakin konumda
(370 ada 698 parsel), toplam 3.632 m2 oldugu REDSTONE
beyan edilen, TAKS : 0.40, 4 kat,konutimarli YATIRIM
arsa 45.400.000TL bedelle satiliktir. Emsal GAYRIMENKUL SeS2.00 Gt D2l
tasinmazin degerleme konusu tasinmaza kus 05325204941
ucusu mesafesi ~270 m. olarak dlgilmustar.
Degerleme konusu taginmazile yakin konumda
(1406 ada 19 parsel), toplam 1.530 m2 oldugu BAYRAMOGLU
beyan edilen, TAKS : 0.40, 3 kat, konutimarh OSCAR EMLAK
arsa 32.000.000TL bedelle satiliktir. Emsal 05325498790 23000 32000000 20525
tasinmazin degerleme konusu tagsinmaza kus
ugusu mesafesi ~270 m. olarak dlgilmistir.
Degerleme konusu taginmazile yakin
konumda, toplam 260 m2 oldugu beyan edilen, BAYRAMOGLU
TAKS : 0.40, 3 kat, ticaretimarl arsa OSCAR EMLAK
Ensallt 6.000.000TL bedelle satiliktir. Emsal 05311052409 2202 6.000.000 200
tasinmazin degerleme konusu tagsinmaza kus
ugusu mesafesi ~880 m. olarak dlcilmustir.
Degerleme konusu taginmazile yakin konumda
(Osmanyiimaz, 4864 ada 5 ve 6 parsel), toplam
2.404 m2 oldugu beyan edilen, TAKS : 0.40, 3 ROYAL EMLAK
Emsal 5 kat, ticaretimarl 2 adet arsa 52.500.000TL CENTER 2.404,00 52.500.000 21.839
bedelle satiliktir. Emsal taginmazarin 05336423741
degerleme konusu taginmaza kus ugusu
mesafesi ~900 m. olarak dlglilmustr.
Degerleme konusu taginmazile yakin
konumda, toplam 2.500 m2 oldugu beyan REDSTONE
edilen, TAKS : 0.40, 3 kat, ticaretimarl arsa YATIRIM
Eimsll @ 40.000.000TL bedelle satiliktir. Emsal GAYRIMENKUL PRI p DT 16.000
tasinmazn dederleme konusu taginmaza kus 05325204941
ucusu mesafesi ~75 m. olarak dlgilmustar.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 11.045 TL/m? — 23.077 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5 Ornek 6

Yiizolgiim (m?) 1.177 3.632 1.530 260 2.404 2.500
'(?rtf)“en DAL 13.000.000 | 45.400.000 | 32.000.000 | 6.000.000 | 52.500.000 | 40.000.000
Bl S S 11.045 12.500 20915| 23077  21.839 16.000
Fiyati (TL/m?)
Sl EUE [Pl L -5% -10% -15% -15% -15% -10%
Orani
e DI -15% -10% -10% -20% -15% -15%
Katsayisi
Imar Durumu Diizeltme 40% 350 15% 15% 15% 15%
Katsayisi
ey el 20% 10% 0% 0% 0% 0%
Diizeltme Katsayisi
pizellmlsEinlvat 15.463 15.625 18824  18.462 18.563 14.400
(TL/m?)
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) 16.889
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Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazin arsa birim m? deg@eri 16.889 TL/m?
olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Arsa Birim m?

Ada-Parsel Arsa Alani, m? Toplam Arsa Degeri TL

Degeri TL
6365/8 28.414,08 16.889 479.894.497

Emsal karsilastirma ybéntemine goére tasinmazin degderi 479.894.497-TL olarak hesaplanmigtir.

5.2.2. Emsal Krokisi Arsa

Jw
B

_{u.f\T.’:k:t’nll izga

SATILIK DERO ORNEXLER!
Tigh Kigi%wrum - Yu mu Satiga Esas Bm
Emsat Agiklama T *’::‘ Adres m Saubik Degen (TL) Deder (TLNY)
Dejdarieme xonusu laginmazs yaun doigede Balok
mahalesinge kagm 1000 m* Wk arsa (@enne xuruly . gk alan >
Emsal 1 200 v, Tek kath Hmax 1050 m -~ 1.200 m* ik kapak alana %??,g’;‘;:;;‘;: 1.200 00 35.000.000 20.167
sahip Depo niteli| tagmmaz 35.000.000-4 bedelis eméax .
oAsinden sahhidir
Deferieme konuau laginmazs yann béigede Balgk
mahabesinge kaum 6 700 m* Wk 3133 (zerine xurulu | agk alan
Emsal 2 4 950 m* ket iath Hman: 11 m < 3 500 mv* 1k kapah alana sahip Ds:(sg";’?;: E.:‘:;K 3%00,00 1565.000 000 47143
Depo nibelik tagmmaz 165.000.000-¢ bedste amiak obiznden oty
23tar
Degerieme xonuau taginmaza yann béégede Balpk
mahabasinde kayh 770 m* Uk area dzenne kuruly . sk stan REMAX TAN
Emsal ) 170 m" , tek ka® Hmax 5 m — 600 m" Tik kapas alana sahip 0 (5321320 34 97 600,00 23.950 000 9817
Depo nitelikh taginmaz 23 650 0002 dedeile emlak ofsinden
sathar
Degeriame konusu laginmaza yaan boigade Muaikmikdy
rmahabesinde kaym 20 000 m? W arsa (enne kurulu | spk slan SMILE GRUP
Emsal 4 5500 m* bek ka® Hmax B m — 14.500 m* Wk kapah skana 0‘;,?,7“ B 47 1450000 486.000 000 33517
sahip Depo nitelsd) taginmaz 436 000 0004 dedalle emiak vy p —
ofisirvden sabliir
Degerleme Konusy L3INMaza yaun séigads Pelml
mahatesinde kayt 35 000 m* b arsa Gzenne urulu ; apk alan
Emsal 5 20.000 bk Kath Hmax 10/m — 15,000 e ik kapah alana | o2 SARIEINUL | 4500900 | 550000 000 37333
sahip Depo niteil t3gmmaz 560 000 000-4 badalle amiak =
odzinden sablidit
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Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin cevredeki satiik depo fiyatlari arastirlmis emsal
tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda depo nitelikli tagsinmaz ortalama m?
birim degerlerinin 29.167 TL/m? — 47.143 TL/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

5.2.4. Emsal Krokisi Depo
i) B el & ‘;!.»,\(o

/

jan metal imalat *

-

Tepecik

v
"

5.2.5. Kiralik Depo Emsalleri

IORALX DLPO OMNEXLEM

gl Kigidamrum Yurolgeei Kirnyw Esas Birum
Emesl Apkinma Teleton - Adres =) Kirs Degen (10} Dedar (TLM")
D JENma VONsU 13§9vaT3 YINN DOIgICE PRl mahalssms
ayry 3.000 m* Nk wEa Gaenna wundu ek kath Hmae 12 m - SANAY) BURADA
Emsad 1 1720 m* Uk kapah alana sahip Depo mitetikd taginmaz 450 000 GAYREMENILL 175000 450000 s?
Ty dadels adak cfsinden kralanr D=3 4231400
Do Geiame Knmssl 33§ Rnaza yahn S0Ipede Pelth mahabe s rde
o 500 m* 3 2e0n " L 2 - .
:-'::IJ.:'Y.T! Wk :sau:h’:e-éaun ::;: k’-imacj;;:\ﬁw REALTY ELUE
Emssl 2 - ;'" s JDD'. 3:“ sangp ,IDDH agem oSS GAYRINENKUL 330000 900 00O -2
ity Sedels emiak ohsinden kraléar 01552, 220 b4 S8
Dagecieme romusu Sagwrmaza yahn tolgede Sxgk mahalesnde
K 2 000 m* Sk ares LZeena Ruiu 1k ke Hmax 10 m — ELIT GRUP
Emsa 3 1000 m* Wk kapah alans sanip Depo ritsdls taginmas 250 000- GAYFENERILL 100000 250000 50
Udy tadelo emiak chsinden rakéar D(545)827 1300
D esterme sonusl W8ty yahn 20lpsde Mollafenan
MANASENTS kvl 4 000 m* Nk arsR (2900 ks | tee 3l »
KALE CAYRINENKU .
Emsat & Hmar 15 m - 2 000 m* ¥ kagak alana sah® Deps nitekidi o '.,;.,, w7 D"?’ L 200000 420 000 2%
tagmmaz 420 00024y bedetio amiak ofainden kil ke S
Dejedeme tonusy Ssgmmazs yahn Doigede Peatl mahalesinde
Kol 5 000 m® Wk Sres GRevna sl 1 kel Hmar 15 m ~ REMAX CITY
Emsai 5 3600 " WK kapa lana satpe Depo celiE laginmas B50.000- 05301373 12 13 260000 8z0.000 a8
LAy decele emiak cAsinden kralsar
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5.2.7. Proje Gelistirme Yontemi (Mevcut Yapilasma Sartlarina Gore)

Proje Gelistirme yonteminde dederleme konusu tasinmazin mevcut imar planlarina gore insa edilmesi
muhtemel projenin insaat maliyeti ve ticari bolimlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate
alinarak projenin net buglinkt degeri yaklasik olarak hesaplanmigtir.

Mevcut imar durumuna goére degerleme konusu parsel Uzerine lojistik depo olarak proje
gelistirilmistir. Satilabilir ve ortak alanlar plan notlarina gére belirlenmis olup KAKS degeri Uzerinden
satilabilir alan belirlenmis bu alana %30 planh alanlar imar yonetmeligine gére ilave yapilarak toplam
satilabilir alan belirlenmistir. Proje icin varsayimlar agagidaki tabloda verilmistir.

Proje Bilgileri
PROJE BILGILERI

Parsel Alani (m?) 28.414,08
KAKS 1,98
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 73.137,84
ISYERI ALANI (m?) 73.137,84
ORTAK ALAN (m?) 36.568,92
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 109.706,76
Projede;

- isyeri alanlari icin m2 birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 14.000-TL/ m?
- Ortak alanlar igin m2 birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 7.500-TL/m? olarak
baz alinmistir.

Ust Yapi Maliyeti

SIS insoat Al () Toplamlnaast - Ost Yap B
i§yeri 14.000 73.137,84 1.023.929.787
Ortak Alanlar 7.500 36.568,92 274.266.907 11.833,33
Toplamlar 109.706,76 1.298.196.694
Rapor No: VAKIF GYO-2023-20 Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR
36



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

Al RIG/E 1I'/'Y'L

Hesaplamalar sonucunda giincel yapilasma sartlarina gére 109.706,76 m? insaat alani igin; ortalama
m? birim insaat maliyeti 11.833,33-TL/m?, toplam yap! insaat maliyeti ise 1.298.196.694-TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre diizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngoriilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat

maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi

kapsayacagi 6ngérulmastar.

Alt Yapi Maliyetleri

Birim Maliyet

insaat Alani (m?)

maliyetlerini

Toplam ingaat

(TL/m?)

Maliyeti (TL)

Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 109.706,76 | 1.298.196.694
PROJE 5% 109.706,76 81.137.293
KAZI VE HAFRIYAT 6% 109.706,76 97.364.752
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 109.706,76 113.592.211
SATIS VE PAZARLAMA 2% 109.706,76 32.454.917
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYETI 100% 109.706,76 | 1.622.745.868

Projenin %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam maliyeti 1.622.745.868-TL olarak hesaplanmistir.

MALIYET DAGILIMLARI

insaat Alani

(m?)

Toplam insaat
Maliyeti (TL)

Unsur
Maliyet
Orani(%)

Toplam insaat
Maliyeti
Uzerinden
Unsur Ortalama
Maliyeti(TL)

Toplam insaat
Maliyeti
Uzerinden
Unsur
Ortalama
Birim Maliyet
(TL/m?)

isyeri 73.137,84 1.023.929.787 | 78,87% 1.279.912.234 17.500
Ortak Alanlar 36.568,92 274.266.907 | 21,13% 342.833.634 9.375
TOPLAM MALIYET 109.706,76 | 1.298.196.694,08 100% | 1.622.745.867,60 14.791,67

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

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR

| 31122023  31.12.2024

31.12.2025

31.12.2026

TOPLAM

Tamamlanma Oranlari 0,00% 25,00% 60,00% 15,00% 100,00%
ingaat Maliyeti (TL) 1.622.745.868 | 2.271.844.215 | 3.180.581.900 | 4.452.814.661
Yillara Gére ingaat Maliyeti (TL) 0| 567.961.0541.908.349.140 | 667.922.199 | 3.144.232.393

Satilabilir isyeri Alan1 (m?)
isyeri Birim m? Degeri
insaat Maliyeti Artis Orani (%)

Satis Fiyati Artis Orani, %

KABULLER

73.137,84

40.000,00

40,00%

40,00%

Proje maliyetlerinin her yil %40, satis gelirlerinin ise %40 oraninda artacagi varsayilmistir.

Konu projede konumlandirilacak olan ticari alanlar icin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis orani ve satis geliri

asagidaki tabloda sunulmustur.
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YILLAR ‘ 31.12.2023 31.12.2024 ~  31.12.2025 31.12.2026
isyeri Satiglari (TL/m?) ‘ 40.000 56.000 78.400 109.760
Yillara Gore isyeri Satis Oranlari ‘ 0,00% 20,00% 80,00% |0 100,00%
Yillara Gére Satilan Igyeri Alani 0 14.628 58.510 0 73.137,84
Yillara Gore Igyeri Satig Gelirleri ‘ 0 819.143.830 | 4.587.205.445 05.406.349.275
TOPLAMLAR ‘ 0,00 819.143.830 4.587.205.445 | 0 5.406.349.275

TOPLAM

Proje biinyesinde yer almasi planlanan; ticari alanlarin satislarina proje inga halindeyken 2024 yilinda
baslanacak olup, insaatin tamamlanmasinin ardindan 2025 yilinda satiglarin tamamlanacagi
ongorulmustir. Tum satislarin 2 yil igerisinde tamamlanacagi 6ngorilmustar.

Finansal Veriler

iNDIRGEME ORANI 45,0%
2 YILLIK TAHVIL GETIRi ORANI 37,39%
5 YILLIK TAHVIL GETIRi ORANI, % 26,21%
ORTALAMA TAHVIL GETIRi ORANI, % 31,80%
RiSK PRIM ORANI, % 13,20%
KUPON DONEMI 6 Ay

YILLAR 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
PROJE ISYERI SATIS GELIRLERI (TL) 819.143.830 | 4.587.205.445 0
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -567.961.054 | -1.908.349.140 | -667.922.199
NET NAKIT AKISLARI (EBITDA) 251.182.776 | 2.678.856.305 | -667.922.199
indirgeme Orani

NET BUGUNKU DEGER (TL) 1.227.019.165

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gére yapilan ¢calisma ve varsayimlar
sonucunda net bugiinki deger 1.227.019.165-TL olarak hesaplanmistir.

Yukarida yapilan hesaplamalar tasinmazin mevcut imar durumuna belirlenmis olup farkli bir proje
uygulanmasi durumunda degerler farkhlik gésterebilecektir.

5.3. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan “Kira Degeri Tespiti”
yapilmamistir.

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

Degerleme konusu parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan hasilat paylasimi veya kat
karsihdi pay oranlari tespit edilmemigtir.

5.5. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz i¢cin mevcut imar durumuna gére gelistiriimis proje analizi ve kullanilan
veriler 5.7. baglik altinda verilmistir.
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5.6.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar

Degerleme konusu tasinmaz igin mevcut imar durumuna gére gelistiriimis proje analizi ve kullanilan
veriler 5.2.7. baslik altinda verilmistir.

5.7.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yuksek 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 kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut yapilasma kosullarindaki “Lojistik Depo Alani” kullanim amagli
gelistiriimesi sonucu “En Etkin ve Verimli Kullanimda” olacagi distiniimektedir.

5.8. Miisterek veya Bolliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tagsinmaz bos arsa vasfinda oldugundan miusterek veya bolinmis kisim analizi
mevcut degildir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklagsimi ve Proje Geligtirme ydntemi

kullaniimistir. Tim yontemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde detayli olarak verilmistir.

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

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkul Gizerinde yasal belge gerektiren herhangi bir yapi mevcut degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde degerini veya devrini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir

takyidat mevcut degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz alim tarihinden itibaren 5 yillik streci hentiz doldurmamigtir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar

Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkl 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmay! vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 6365 ada 8 parselin Arsa olarak GYO portféyunde

bulundurulmasinda bir sakinca olmayacadi,

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

bulunmadigindan GYO portféylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmigtir.
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7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Cayirova Mahallesi 6365 Ada 8 Parselin degeri
Emsal Karsilagtirma Yoéntemi dogrultusunda boélgede satisa konu arsalar incelenerek m2 satis
bedelleri belirlenmis ve toplam arsa degerine ulagiimigtir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1) 'ne ait
olan ve Tapu kitiigiinde Kocaeli ili, Gebze lilgesi, Cayirova Mahallesi 6365 Ada 8 Parsel sayili
tasinmazin pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

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

Buna gore tagsinmazin;

KDV Hari¢ Piyasa Degeri:
479.894.497,00-TL
(Dért Yiz Yetmis Dokuz Milyon Sekiz Yiiz Doksan Dért Bin Dért Yiiz Doksan Yedi TL)

KDV Dahil (%10) Piyasa Degeri:
527.883.946,00-TL
(Bes Yiiz Yirmi Yedi Milyon Sekiz Yiiz Seksen Ug¢ Bin Dokuz Yiiz Kirk Alti TL)

Murat GULEBAS Ahmet MERMERKAYA
Ekonometri ingaat Miithendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:406804 SPK Lisans N0:403892

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

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

e Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirli oldugu;
Degerleme Uzmaninin dederleme konusunu olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligskisinin bulunmadig;

e Degerleme Hizmetinin Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigi;

e Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar” i¢in belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gerceklestigi;

e Degerleme Uzmaninin bu rapor icin 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 hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

EKLER
e Tasinmaza ait resimler
e Takyidat Belgesi
e Tapu Belgesi

e Degerleme uzmanlarinin lisans érnekleri ve tecriibe belgeleri
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