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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025

gﬁ?;?kgm? 30.12.2025

RAPOR TARIHi 31.12.2025

RAPOR NO RYGYO0-2510101
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL ILI SANCAKTEPE ILCESI'NDE 1975 PARSELDE YER ALAN

DEGERLEME KONUSU | 4 s BAGIMSIZ BOLUMLU MELISIA PROJESI

EYUPSULTAN MAH. GURBET SOK. NO:13 MELISIA KONUTLARI

DEGERLEME ADRESI SANCAKTEPE/ISTANBUL

Buket BOZACI-Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No0:926667)
Cigdem HATACIKOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:402487)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

RYGYO-25100101 SANCAKTEPE (PROJE)
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ICINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Yaklasimi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - INA Tablosu

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 5 - Tapu Belgesi

Ek 6 - Yapilagsma ve Diger Belgeler

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tarl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

RYGYO-25100101 SANCAKTEPE (PROJE)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet parsel Uzerindeki projenin mevcut
degerinin ve tamamlanmasi durumundaki buguUnki degerinin tespit edilmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kiiclik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 parselde kain projenin mevcut degerinin ve
tamamlanmasi durumundaki bugtinkt degerinin tespit edilmesi talebi bulunmaktadir.

RYGYO-25100101 SANCAKTEPE (PROJE)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor RYGY0-2510101 referans numaraslyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU degerleme uzmani, Buket BOZACI degerleme uzman yardimcisi,
S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu kontrol eden degerleme uzmani, Berrin KURTULUS SEVER
raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde 2 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310099 RYGYO-2410141
Rapor Tarihi 30.12.2023 6.01.2025
ISTANBUL iLI ISTANBUL LI
SANCAKTEPE SANCAKTEPE
ILCESI'NDE ILCESI'NDE

Rapor Konusu 1975 PARSELDE | 1975 PARSELDE

YER ALAN MELISIA]YER ALAN MELISIA
PROJESI PROJESI

A. Ozgin HERGUL | A. Ozgiin HERGUL
S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 308.472.000,00 955.000.000,00
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

0 ADA 1975 PARSEL

li . ISTANBUL
iicesi : SANCAKTEPE
Bucagi

Mahallesi . SAMANDIRA
Koy

Sokag

Mevkii . KAYALAR
Pafta No . 242Ed2b

Ada No . 0

Parsel No . 1975

Alani (m?) . 6.965,62
Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi : KAT IRTIFAKI
Sahibi . EKTEDIR

Bagimsiz Bolim :  EKTEDIR

Blok No : EKTEDIR
Kat No : EKTEDIR
Arsa Payi . EKTEDIR
Yevmiye No . EKTEDIR
Cilt No : EKTEDIR
Sayfa No . EKTEDIR
Tapu Tarihi . EKTEDIR

RYGYO-25100101 SANCAKTEPE (PROJE)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mdlkiyet bilgileri Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. Tarafindan
temin edilerek tararimiza verilmis olup, 05.11.2025 tarihli ilgili belge ekte sunulmaktadir.

- 0.01 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. ( 152,29 m2 lik kisminda trafo merkezi ve
kablo gecis glizergahi olarak) (19.04.2017-9826)

- 0.01 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. (99 yilhidina 1 krs bedelle kira sdzlesmesi
vardir) Turkye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi lehine 02.10.2025 tarih 35401 yevmiye)

- Yénetim Plani : 30/10/2024 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) (15.11.2024-36620)

- Eklenti: Daire nitelikli tim bagdimsiz bélimlere 15.11.2024 tarih ve 36620 yevmiye numarasi ile
depo eklentileri tescil edilmistir.

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son u¢ yillik dénemde muilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gorilmustir. Ayni zamanda 15.11.2024 tarih ve
36620 yevmiye numarasi ile kat irtifaki tesis edilmistir. Tapu tarih ve yevmiyeleri kat irtifaki tesis
tarihi olarak degismistir.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi'nden alinan imar durum bilgisine gore tasinmazin bulundugu parsel;
12.07.2013 tasdik tarihli Pasakdy Deresi ile Kollari ve Yakin Cevresine Ait 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani'nda Taks:0.40, Kaks:1.30 H:Avan proje ile belirlenecek "Konut" alaninda
yer almaktadir. Parsel net parsel niteligindedir. Herhangi bir terki bulunmamaktadir. Bazi plan
notlari agsagida sunulmustur:

* 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile
Kentsel Yesil Alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani Egitim ve Saglk Tesisleri, Dini
Tesis, Resmi Bina, Sosyal Ve Kiltlrel Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline
gec¢cmeden uygulama yapilamaz.

* Plan kapsaminda 'Mania Plani Kriterlerine' uyulacaktir.

* Bu plan kapsaminda tim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tim binalarda bir bodrum kat
yapilmasi gerekmektedir.

* Parsel biyUkligi 5.000 m? DEN BUYUK Konut ve Konut + Ticaret alanlarinda emsal degeri
Uzerinden uygulama yapilacak parsellerde mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye
go6re uygulama yapilabilmektedir.

* Agiklanmayan hususlarda 15.02.2010 tasdikli Sancaktepe Uygulama imar plani ve Mer'i imar
yonetmeligi hikimleri gegerlidir.

RYGYO-25100101 SANCAKTEPE (PROJE)
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin son Ug yilda imar planindaki degsiklikler incelendiginde son 3 yilda herhangi bir
degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Sancaktepe Belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere incelenen yapi ruhsat bilgileri agsagida
tablo halinde verilmistir.

Yapi ruhsatr’'na gore onayli olan mimari projeleri incelenmistir. Her blok igin bila tarihli ayri
projeler mevcuttur. Miteahhit firma ve santiye sefi degisikliinden dolayl isim degisikligi
ruhsatlari alinmistir. Yeni yapi ve isim degisiklidi ruhsatlari ile yapi denetim degisikligi nedeni ile
verilmis ruhsatlar asagida sunulmustur.

RYGYO-25100101 SANCAKTEPE (PROJE) |\ 9
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30.06.2017 TARIHLi RUHSAT BELGESi BILGILERI

i . YoL :
i VERILIS KULLANIM BAGIMSIZ YAPI Tt KONUT ~ TICARET ~ ORTAK TOPLAM
ADA PARSEL BLOKADI  TARIHI SAYISI o P ALTI  USTU
NEDENI AMACI BOLUM SAYISI  SINIFI ALANI ALANI ALAN  ALANI(M2)
KAT  KAT

1430041- f

0 1975 A 30.06.2017 6248 YENI YAPI MESKEN 5 3B 2 5 903,33 - 98,29 1.001,62
1430070-

0 1975 B 30.06.2017 6275 YENI YAPI MESKEN 7 3B 2 4 6 117727 - 13471 1.311,98
1430071- f

0 1975 (% 30.06.2017 6276 YENI YAPI MESKEN 8 3B 2 4 6 1.322,79 - 140,53 1.463,32
1430073- f MESKEN+

0 1975 D 30.06.2017 6278 YENI YAPI TiCARI 47 3B 2 b 7 2.990,59 125932 | 101355 5.263 46
1430074- "

0 1975 E 30.06.2017 6279 YENI YAPI MESKEN 12 3B 2 5 7 836,06 - 385,56 1.221,62
1430076- f

0 1975 F 30.06.2017 6280 YENI YAPI MESKEN 8 3B 2 4 6 853,55 - 139,51 993,06
1430078-

0 1975 G 30.06.2017 6282 YENI YAPI MESKEN 8 3B 2 4 6 1.176,46 - 138,90 1.315,36
1430079- f

0 1975 H 30.06.2017 6283 YENI YAPI MESKEN 5 3B 2 3 5 652,17 - 104,52 756,69
1430080- f

0 1975 | 30.06.2017 6284 YENI YAPI MESKEN 5 3B 2 3 b 800,69 - 103,35 904,04

0 1975 J Bila Bila YENI YAPI MESKEN 3A 0 2 2 - 7.084,23 7.084,23

18.08.2022 TARiHLi RUHSAT BELGESI BiLGILERi

- . YoL .
- VERIL§ KULLANIM BAGIMSIZ YAPI . KONUT  TiCARET ~ ORTAK  TOPLAM
PARSEL BLOKADI  TARIH SAYISI A L ALTI
NEDENI AMACI BOLUM SAYISI  SINIFI KAT ~ ALANI ALANI ALAN  ALANI(M2)
KAT ~ KAT
0 1975 A 18.08.2022 | 2022-43355 £ MESKEN 5 3B 2 3 5 903,33 - 98,29 1.001,62
o DEGISIKLIGI ' " -

isim

0 1975 B 18.08.2022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 7 3B 2 4 6 | 117727 2 134,71 1.311,98
ISiM

0 1975 c 18.08.2022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 8 3B 2 4 6 | 13279 - 140,53 146332
SiM MESKEN+

0 1975 D 18.08.2022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI el 4 3B 2 5 7 | 299059 | 125932 | 101355 | 526346
isim

0 1975 E 18.082022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 12 3B 2 5 7 836,06 - 385,56 1.221,62
isim

0 1975 F 18.08.2022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 8 3B 2 4 6 853,55 - 139,51 993,06
isim

0 1975 G 18.08.2022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 8 3B 2 4 6 | 117646 2 138,90 1.315,36
ISiM

0 1975 H 16.08.2022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 5 3B 2 3 5 652,17 - 104,52 756,69
isim

0 1975 18.08.2022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 5 3B 2 3 5 800,69 - 103,35 904,04

0 1975 J Bila Bila s MESKEN 3A 0 2 2 - 708423 | 7.084.23
DEGISIKLIGI o o

RYGYO-25100101 SANCAKTEPE (PROJE) N i 10
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TARIHi

SAYISI

19.04.2024 TARIHLi RUHSAT BELGESi BiLGILERIi

VERILi$
NEDENi

KULLANIM

AMACI

BAGIMSIZ
BOLUM SAYISI

YAPI
SINIFI

KONUT
ALANI

REEL

R L EME

DEGE

TiCARET
ALANI

ORTAK
ALAN

imenkul - Fizibilite - Proje

TOPLAM
ALANI (M2)

isim

0 1975 A 19.04.2024 2024-24757 DEG]$|KL|G| MESKEN 5 3B 903,33 98,29 1.001,62

0 1975 B 19.04.2024 2024-24757 IsiM MESKEN 7 3B 1.177,27 134,71 1.311,98

i DEGISIKLIGI AR ; s

isIM

0 1975 C 19.04.2024 2024-24757 DEGi$iKLiGi MESKEN 8 3B 1.322,79 140,53 1.463,32
isim MESKEN+

0 1975 D 19.04.2024 2024-24757 DEG]$|KL|G| TICARI 47 3B 2.990,59 1.259,32 1.013,55 5.263,46
SIM

0 1975 E 19.04.2024 2024-24757 DEG|$|KL|G| MESKEN 12 3B 836,06 385,56 1.221,62
SIM

0 1975 F 19.04.2024 2024-24757 DEGi$iKLiGi MESKEN 8 3B 853,55 139,51 993,06
siM

0 1975 G 19.04.2024 2024-24757 DEGi$iKLiGi MESKEN 8 3B 1.176,46 138,90 1.315,36
IsIM

0 1975 H 19.04.2024 2024-24757 DEG]S|KL|(§| MESKEN 6 3B 652,17 104,52 756,69
SiM

0 1975 I 19.04.2024 2024-24757 DEGi$iKLiGi MESKEN 5 3B 800,69 103,35 904,04

0 1975 J Bila Bila Isim MESKEN 3A 7.084,23 7.084,23

DEGISIKLIGI 3 .

2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

0 ada 1975 parsel icin projeler hazirlaniimis ruhsatlar onaylanmis olup, insaat seviyesi %90
mertebesindedir. Ruhsat siiresi devam etmekte olup insaat faaliyeti devam etmektedir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu konusu gayrimenkuliin dosyasinda “A” bloga ait B sinifi, Seri No: S3493B8B84BBF
enerji kimlik belgesi, “B” bloga ait B sinifi, Seri No: S345EA0648D51, “C” bloga ait B sinifi, Seri
No: S3482976C07F9, “D” bloga ait B sinifi, Seri No: S342661677B6B, “E” bloga ait B sinifi, Seri
No: S3482815E78DF, “F” bloga ait B sinifi, Seri No: S34AA062BB34F, “G” bloga ait B sinif,
Seri No: S3452A9ABB47B, “H” bloga ait B sinifi, Seri No: S3415BEB8SE3AL, “I” bloga ait B
sinifi, Seri No: S346A4B72EECF eneriji kimlik belgeleri bulunmaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Projenin yapi denetim isleri Zuhuratbaba Mahallesi Riizgarlibahge Sokak No:4 i¢ Kapi: 10
Bakirkdy/istanbul adresinde kayith olan Megatek Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan
yuritilmektedir.

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

0 ada 1975 parselde ruhsat ve projeleri onaylanmig proje icin yapilan degerleme mevcut ruhsat
ve projeler cercevesinde yapilmis olup, takdir edilen deger projelerin/ruhsatlarin degismesi
halinde degisecektir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Eyiipsultan Mahallesi 0 ada 1975
parsel Uzerinde yer alan 6.965,62 m? yuzolgimine sahip arsa nitlikli parsel Uzerinde
tanimlanmis "Melisia Konutlar" projesidir. Projede 106 bagimsiz boélim igin kat irtifaki
kurulmustur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Yakin cevresi konut ve kismen depolama amacli kullanilan binalardan olusmaktadir. TEM
cevreyolu baglantisi ve TEM c¢evreyolu erisimi olduk¢a iyi durumdadir. Bdlge karma fonksiyonlu
gelismistir. Yakin gevrede konut yerlesim birimleri, kismen ticari birimler, sanayi ve depolama
amagl yapilar, Askeri Havalimani yerleskesi bulunmaktadir. Konut projeleri orta st ve kismen
Ust gelir gruplarina hitap etmekte olup apartman tipi konut yerlesimlerinin orta gelir grubuna
hitap ettigi disunulmektedir. Bolgenin édnimuizdeki dénemde de konut fonksiyonlu geligimini
surdlrecegi dusunulmektedir.

>|1;’.[/;2H |-.‘: ~

DEGERLEME e S $ 1 ABDULHAMIT
KONUSU PARSELIN [ ' <4 ,
KONUMU CADDESi
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TEM KARTAL-
SAMANDIRA
BAGLANTISI

ASKERI
HAVALIMANI

DEGERLEME
KONUSU PARSELIN [,
KONUM

kez!

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaza Ozel araglarla ve toplu tasima araglari ile ulasilabilmektedir. Tem gevreyoluna ¢ok
rahat erisim saglanabilmektedir. Sancaktepe Ilge merkezi yaklasik 6-7 dakika arag
mesafesindedir. Sancaktepe metro baglantisina ise yaklasik 2-3 dakilka ara¢ mesafesinde
bulunmaktadir. Proje 15 Temmuz Sehitler Koprisi'ne yaklasik 24 km., FSM Koéprisine
yaklasik 27 km., Sabiha Gok¢en Havalimani'na yaklagik 19 km., E-5 Ceveyolu Kartal sapagina
ise yaklasik 11 km. mesafede yer almaktadir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmaz istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi 1975 parsel
6.965,62 m? ylizolgimine sahip arsa nitelikli parsel tzerinde tanimlanmis "Melisia Konutlarn"
projesidir.

Parsel lzerinde yeni yapi ve isim degisikligi ruhsatlari alinmistir. Parsel Gzerinde 10 adet Blok
(A, B, C, D, E F, G, H, I, J) tanimlanmistir. J blok sosyal tesis blogu olup diger bloklar konut
olarak tasarlanmistir. D Blok Mesken + Ticari birimlerden olugsmaktadir. Bloklarda 2+1, 3+1,
3,5+1, 4+1, 4,5+1, 5+1, 5+2 olarak farkl tiplerde daireler tanimlanmigtir. 7 adet ticari, 98 adet
konut birimi olmak (zere toplam 105 adet bagimsiz bélim tanimlanmistir. Toplam insaat alani
21.315,38 m2 dir. Bu alanin 10.712,91 m? si konut, 1.259,32 m? ticari alan, 9.343,15 m? si ortak
alan kullanimindan olusmaktadir. Parsel lzerinde halihazirda 106 badimsiz bolim icin kat
irtifaki kurulmustur. Bu bagimsiz boélimlerin 99 tanesi daire nitelikli, 7 tanesi dikkan niteliklidir.

A Blok: Parselin kuzeyinde sagdaki ilk blok olacaktir. 2 bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat
olmak Uzere, toplam 5 kath olacaktir. 2. bodrum katta otopark, siginak, wc’ler, blok giris holU; 1.
bodrum katta otopark, depolar, elektrik odasi, blok giris holl; zemin katta giris ve kat hol(, riizga
rlik ve 2 adet daire; 1. normal katta giris ve kat hold, riizgarlik, 2 adet daire;

2. normal katta giris ve kat hol(, riizgarlk, 1 adet daire olmak Uzere, toplam 5 bagimsiz

bolimll olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlesik olacaktir.Mi
mari projesine gore, A Blok; 903,33 m? konut alani ve 98,29 m? ortak alan olmak uzere,

toplam 1.001,62 m? yapi insaat alanli olacaktir.

B Blok: Parselin dogusunda, ortada yer alan (sagdan ikinci) blok olacaktir. 2 Bodrum kat +
zemin kat + 3 normal kat olmak Uzere, toplam 6 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark,
depolar, blok giris holi ve elektrik odasi; zemin kat, 1 ve 2. normal katta giris ve kat hold,
ruzgarhk ve 2’'ser daire; 3. normal katta giris ve kat holl, rizgarlik, 1 adet daire olmak Uzere,
toplam 7 bagimsiz bdlumlu olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile
birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, B Blok; 1.177,27 m? konut alani ve 134,71 m? ortak
alan olmak Uzere, toplam 1.311,78 m? yapi insaat alanli olacaktir.

C Blok: Parselin dogusunda, sagda yer alan ilk blok olacaktir.2 Bodrum kat + zemin kat + 3
normal kat olmak Uzere, toplam 6 kath olacaktir. 2. bodrum katta otopark, siginak, wc'ler, 1.
bodrum katta otopark, depolar, blok giris holi ile elektrik, telekom ve zayif akim odasi; zemin
kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda giris ve Kkat holu, rizgarlik ve 2’'ser daire olmak uzere, toplam
8 badimsiz boluimlu olacaktir. Bodrum Kkatta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlegik
olacaktir. Mimari projesine goére, C Blok; 1.322,79 m? konut alani ve 140,53 m? ortak alan
olmak Uzere, toplam 1.463,32 m? yapl ingaat alanli olacaktir.

D Blok: Parselin guneyinde yer alan blok olacaktir. 2. Bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat
olmak Uzere, toplam 7 katli olacaktir. 2. bodrum katta ortak alanlar, 1. bodrum katta zemin
kattaki dikkanlarin wc + depolari (~ 462 m2), kazan dairesi, blok giris ve yangin guvenlik holG
ve Ust katlardaki dairelerin depolari; zemin katta 7 adet dikkan; 1 — 4. normal katlarda 10’ar
adet daire olmak Uzere, toplam 47 bagimsiz bélimll olacaktir. Mimari projesine goére, D Blok;
2.990,59 m? konut alani (satilabilir alan), 1.259,32 m? ofis ve igyeri ve 1.013,55 m? ortak alan
olmak Uzere, toplam 5.263,46 m? yapl ingaat alanl olacaktir.

RYGYO-25100101 SANCAKTEPE (PROJE) N i 14



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

E Blok: Parselin batisinda, solda yer alan ilk blok olacaktir. 2 Bodrum kat + zemin kat + 4
normal kat olmak Uzere, toplam 7 katl olacaktir. 2. bodrum katta ortak alanlar, 1. bodrum katta
depolar, blok giris hol(, jenerator, elektrik ve bay-bayan soyunma odasi ve yemekhane; zemin
katta kapici dairesi ve 1 daire; 1. normal katta kat holl ve 2 adet daire, 2 — 4. normal katta kat
holli ve 3’ser adet daire olmak Uzere, toplam 12 bagimsiz bélimli olacaktir. Mimari projesine
gore, E Blok; 836,06 m? konut alani (satilabilir alan) ve 385,56 m? ortak alan olmak Uzere,
toplam 1.221,62 m? yapi insaat alanli olacaktir.

F Blok: Parselin batisinda, solda yer alan ikinci blok olacaktir. 2 Bodrum kat + zemin kat + 3
normal kat olmak Uzere, toplam 6 kath olacaktir. 2. bodrum katta ortak alanlar, 1. bodrum katta
otopark, depolar, blok giris holl; zemin kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda kat holl, riizgarhk ve
2’'ser adet daire olmak Uzere, toplam 8 bagimsiz bolimli olacaktir. Bodrum katta yer alan
otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, F Blok; 853,55 m?
konut alani ve 139,51 m? ortak alan olmak Uzere, toplam 993,06 m? yapi ingaat alanli olacaktir.

G Blok: Parselin batisinda, solda yer alan tg¢lincu blok olacaktir. 2 Bodrum kat + zemin kat + 3
normal kat olmak Uzere, toplam 6 katl olacaktir. 2. bodrum Kkatta ortak alanlar, 1. bodrum katta
otopark, depolar, blok giris holu, elektrik odasi; zemin kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda giris ve
kat holl, rizgarlik ve 2’ser adet daire olmak Uzere, toplam 8 bagimsiz bolimli olacaktir.
Bodrum katta yer alan otopark alani éteki bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine
gore, G Blok; 1.176,46 m? konut alani ve 138,90 m? ortak alan olmak Uzere, toplam 1.315,36
m? yapl ingaat alanli olacaktir.

H Blok: Parselin batisinda, solda yer alan doérdincu blok olacaktir. 2 Bodrum kat + zemin kat +
2 normal kat olmak uzere, toplam 5 katli olacaktir. 2. bodrum katta ortak alanlar, 1. bodrum
katta otopark, depolar, blok giris holl, elektrik odasi; zemin kat ile 1, 2. normal katlarda kat
hold, rizgarlik ve 2'ser adet daire olmak Uzere, toplam 6 bagimsiz bélimli olacaktir. Bodrum
katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine goére, H
Blok; 652,17 m2konut alani ve 104,52 m? ortak alan olmak Uizere, toplam 756,69 m? yapi ingaat
alanh olacaktir.

| Blok: Parselin kuzeyinde, solda yer alan blok olacaktir. 2 Bodrum kat + zemin kat + 2 normal
kat olmak Uzere, toplam 5 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok giris hold,
elektrik odasi; zemin kat ve 1. normal katta kat holli ve 2’ser adet daire, 2. normal katta 1 daire
olmak Uzere, toplam 5 bagdimsiz bolimlu olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani éteki
bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gére, | Blok; 800,69 m? konut alani ve
103,35 m? ortak alan olmak Uzere, toplam 904,04 m? yapi ingaat alanl olacaktir.

J Blok: A Blok’'un 2. bodrum kati ile peyzaj alani altinda yer alan 1. bodrum kati olacaktir.
Sosyal tesis (buhar odalari, saunalar, havuz, erkek ve kadin soyunma odalari, dus alanlari, wc,
yangin guvenlik ve kat holl, depo, nem alma santrali), fitness (fitness alani, stidyo ve hol),
otopark, yangin ve kullanim suyu depolari, hidrofor, elektrik odasi, giris holi bélimlerinden
olusacaktir. J Blok; 537,92 m? spor ve edlence alani ile 6.546,31 m? ortak alan olmak Uzere,
toplam 7.084,23 m? yapi ingaat alanli olacaktir.

Reysas GYO A.S.'den enilen bilgiye ve yerinde yapilan tespitlere gore butin bloklar igin
ortalama fiziki ilerleme ylzdesi yaklasik %90 olarak belirlenmigtir.

Projede kaba insaat tamamlanmis olup tiim bloklarda ince isgilikler devam etmektedir.
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Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
0 ada 1975 parsel icin ruhsatlar alinmig olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda ruhsatlar

gecerliligini korumaktadir.

SITE GIRIg
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpru olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’'ni

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602

kisidir. Istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagli Sarigazi ve Yenidodan beldeleriyle,
Kartal ilcesine baglh Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi
olmayan Sancaktepe, glneyinde Kartal, guneybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

Elli yilh agkin slredir agirlikli olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gogle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden gortintsune, kiltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin
tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olugsan Sancaktepe ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tiirkiye istatistik Kurumu 2024 verilerine gére 502.077 niifusa sahiptir.

iice 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza
niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bdlge, Kurtkdy Sabiha
Gokgen Havalimani'na olan baglantilar, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulasim olanaklari nedeniyle konumsal énemini arttirmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncl ¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gériiliirken, (lkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
blylme oranlarinda yavaslama goérllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gortlen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecedine dair isaretler
verdi. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan guivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yukselis goruluyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte biyumeyi i talep suriklerken, net

dis talep bluyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglinci ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigli bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uglincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildi. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgdi éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni ddnemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %35,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil doneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025'te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.
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Ana egilim gostergeleri 2025 Uglinci ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylukseldi. Agustos ve Eylul ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gordlda.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blylkligini azaltarak da olsa indirimi slrdirdd. Son donemde tahminlerden yiiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini stirdiirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Bag Gelir G5YH Kisi Basa Gelir Bifyiime il Lci Ortalama
{mibyon TLY (ML {milyon Dolar! Dodar Kur (DiolarnTL

2020 5.048.567 60.541 717082 8.599 1,90 .4
2021 7.256.142 85.759 B07.924 9.549 11.40 8.98
2022 15.011.776 176.654 905814 10.659 5,50 16,57
2023 I7.091.469 305570 1.153.241 13.008 5,00 23,49
2024 44 587235 503.078 1.358.355 15.325 3,30 32,83
125 12.493.445 - 345 695 - 230 -

(225 14.578.556 - 377.622 - 4,80 -
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“2025 il Temmisz &y toplamidir. “Deak

(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri icin gogu zaman kaldirag
gOrevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimuizde ingaat, yalnizca gevrenin
inga edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuna
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden g¢ok
kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis gériimustur. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

RYGYO-25100101 SANCAKTEPE (PROJE) - 20



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yabanci uyruklu kisilerin Tirkiye’den 2025 yilhinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tiizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dlizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gigli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve disg konjonkturde gorilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak dederli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan acgiklanan 6édemeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. TUlrk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus stresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den taginmaz aliglarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin siirmesine karsin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
blyuk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artig
gbzlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yagsanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gore %1,41
artmis, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yukselmigtir. Bir dnceki aya gbére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6énceki yihin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmigstir.

Gayrimenkul sektori ve ekonominin bagka dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve dretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda aciklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yih ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yuz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢cmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmls gorunmektedlr
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir slire sonra artmasi be =~ i
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Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde olduju ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektérlerde sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yurutulen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydonetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle ingaat Sektoriinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en disik konut kredisi
faizlerinin goraldugu 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satigin ardindan kaydedilen
en yuksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir dnceki ceyrege gére artis trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini siirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Agustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satiglarda gegen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis goérulmastir. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢geyredinde %40,1 iken ikinci ¢geyrekte
%41,8’e yikselmis, Gglinct geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gegen yilin ayni donemine gore %14,7 oraninda bir artigla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satislarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldi§1 g6zlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satiglar igerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul'da gérilmistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayr, 1.036 adetle Mersin Ug¢lnclu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Yapa kzin Istatistikleri ve Dedisim Oranlan

Yapu lzin Istatistilderi ve Degisim Oranlan
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Satihk/Kiralhk Konut Pazarlama Siresi
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Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi, Reysas GYO A.S. den
alinan belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*

*

*

Merkezi bir konumda yer almaktadir.

Nitelikli proje gelistirilemktedir.
Projede ruhsat suresi devam etmekte olup insaat faaliyeti aktif olarak devam etmektedir.

Kat irtifaki kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*

*

RYGYO-25100101 SANCAKTEPE (PROJE)

Boélgede konut arzi fazladir.

Gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaktadir.

26



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasI asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

istanbul ili Sancaktepe ilgesinde yer alan 1 adet projeye iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

- Tasinmazin arsa degerinin tespitinde ve nakit akisinda kullanilacak konut, ticaret birim m?
degerlerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

- Projenin mevcut durum degeri ve tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde yeniden insa
etme maliyeti yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagimi yéntemleri kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Efe Gayrimenkul

Tel 0532 697 11 29

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan 8959 ada 10 parsel numarali 707 m2 yuzélcimli arsa
39.000.000.-TL bedelle satilik durumdadir. Emsal parsel yerlesik konut alaninda kalmakta olup
TAKS:0.40, KAKS:1.00 ve 4 kat yapilagsma kosullarina sahiptir.

SATILIK 707 .-M? 39.000.000 .-TL 55.163 .-TL/M?

2 Coldwell Banker Akin

Tel 0505 227 04 62

Konu taginmaza yakin konumda yer alan 780 ada 5 parsel numarali 1.653 m2 yiz6lgcumli arsa
145.000.000.-TL bedelle satilik durumdadir. Emsal parsel T+K3 alaninda kalmakta olup
TAKS:0.50, KAKS:1.50 ve 5 kat yapilagsma kosullarina sahiptir.

SATILIK 1.653 .-M? | 145.000.000 .-TL 87.719 .-TL/M?

3 Kalender Emlak
Tel 0534 248 34 31

Tasinmaza yakin konumda Baraj Yolu Caddesi Uzerinde yer almakta olan 254 ada 11 parsel
810 m? yuz 6lgimiine sahip arsa 95.000.000.-TL bedel ile satiiktir. Emsal parsel, T+K3 Alan,
Taks:0.50, Kaks:1,50, Kat: 5 kat, net parsel olarak beyan edilmistir.

SATILIK | 810[.-m2 | 95.000.000|.-TL | 117.284| .-TL/M?

4 VIP ingaat Emlak

Tel 0532 712 28 03
Tasinmaza ve Ebubekir Caddesine yakin konumda yer almakta olan 8.750 m2 brit yiz

Olciimine sahip arsa 375.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel TAKS: 0,50, KAKS: 1,25, 5 kat,
T+K2 rumuzlu ticaret+konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 8750 -M2 375.000.000|.-TL| 42.857| ~TL/M?
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5 Leto invest

Tel 0530 824 76 86

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 4.810 m2 brit yiz 6lgimune sahip 1176 parsel
412.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel TAKS: 0,50, KAKS: 1,25, 5 kat, T+K2 rumuzlu
ticaret+konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 4810 .-M? | 412.000.000 .-TL 85.655 .-TL/M?

' ‘| DEGERLEME KONUSU
PROJENIN KONUMU

o ’\%9' \
= -&t}/’} 2 AT
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Konut Emsalleri (Satilik)

REEL

DEGE

R L EME

Ege’nin en giizel yerlerini stanbul Sancaktepe’ye

tasiyan Ege Boyu projesi konsepti ve mimarisiyle diger

site yasamindan farkl 6zelliklere sahip. 1+1, 2+1, 3+1

ve 4+1 daire segenekleri bulunmaktadir. Carsi blogu ve

market, restoran donatilari bulunmaktadir. Tim site

sosyal donati alanlarina sahiptir. Yagam baslamig olup

yaklasik 10 yasinda projedir.

Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘)“i B"("T“L;:::f)’e’i
%V(Ssig’gggagéeff 31& : 80m2 6.950.000 TL 86.875 TL/m?
'-éagiSC;S)E;i; Egnllask 1gf'|(1at 149m? 14.500.000 TL 97.315 TL/m?
?)e(g‘gg IS 6’%"2?2:; 8?’[(2 t 126m? 9.300.000 TL 73.810 TL/m?

Ortalama 86.000 TL/m?

2- Metrolife

Sinpas Metrolife projesinde 544 konut ve 10 bin
metrekare c¢arsi alanlari yer aliyor. Metrolife

7
: projesinde 1+1'den 4+1'e kadar farkli konut

secenekleri yer aliyor. Metrolife Sancaktepe'de
1+1 daireler 59 ile 78 metrekare, 2+1 daireler 85

we ile 145 metrekare, 3+1 daireler 120 ile 205

metrekarearasinda degismektedir. Proje yenidir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
KW Kent 2+1
97m? 9.750.000 TL 100.515 TL/m?
0 (533) 463 92 96 5. kat m m
Mulk Gayrimenkul 3+1
1 2 16.150.000 TL 118.750 TL/m?
0 (534) 954 80 76 Bahce Kati 36m 6.150.000 8.750 TL/m
Seeworld Atasehir 2+1
118m? 9.500.000 TL 80.508 TL/m?
0 (532) 160 39 49 6. kat m m
Ortalama 99.925 TL/m?
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3- Sinpas Koycegiz
: N 2

e

2% Sinpas Yapi'nin Sancaktepe'de hayata gegirdigi

yeni projesi Sinpas Kdycegiz projesi 5 ila 15 katl

i 13 bloktan olusuyor. 291 dairenin bulundugu

P Sinpas Kdycegiz projesinin arsa alani 26 bin

metrekare olarak belirlendi. K&y konseptinde insa

x. edilen Kdycegiz projesinde 1+1'den 4+1'e kadar
farkh konut tipleri bulunuyor.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-rn-;:)r:geri
?)e(z‘gg)r '(11 6'6(‘)"2%32;; %i; 169m? 17.000.000 TL 100.592 TL/m?
%V(Sg,%:l;ggga:(;eff Bahi:;lKatl 130m? 15.850.000 TL 121.923 TL/m?
?)e(z‘gg)r 'gsﬁt?,%e'fg 2o rii;lKat 74m? 6.650.000 TL 89.865 TL/m?
Ortalama 104.127 TL/m?

4- Aydos Country

Sinpas GYO'nun hayata gecirdigi projesi Aydos

1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler yer aliyor. 50 bin

(= metrekarelik arsa (zerine inga edilen Aydos

1= Country'de daireler deniz ve orman manzarasi
“%8 goriiyor. Projeye birkac dakikalik yiirime
mesafesindeki Aydos Ormani'nda yer alan dogal
spor imkanlari bulunmaktadir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Seeworld Atasehir 1+1
74m? .650.000 TL 76.351 TL/m?2
0 (532) 160 39 49 2 kat m 5.650.000 6.351 TL/m
Sahibinden 2+1 109m? 10.500.000 TL 96.330 TL/m?
0533 208 11 55 6.kat R :
Remax Akarat 3+1 ) R
0507 723 93 18 2 kat 160m 14.850.000 TL 92.813 TL/m
Ortalama 88.498 TL/m?
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5- Rings istanbul

——*5 "0 Rings istanbul projesi Sultanbeyli ¢cikisi ile TEM'e
800 metre mesafede bulunuyor. Kapsaml sosyal

 tesisi 40 bin metrekare olan Rings istanbul

| projesinde 1+0'dan 5+2'ye kadar farkl daire

secenekleri bulunuyor.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir:rL?r:geri
COeS”?f;rZzzol zssagga 73"'(2 t 170m? 13.000.000 TL 76.471 TL/m?
R e ;9‘4'\;‘295 o 110me 8.250.000 TL 75.000 TL/m?
ROeSag'B’ ;“{Zl‘;igge 12]'(2 t 80m? 6.500.000 TL 81.250 TL/m?
Ortalama 77.574 TL/m?

6- Evre Konutlari

- Gedizler Yapi tarafindan istanbul Sancaktepe'de
55.000 metrekare alan Uzerine insa edilen Evre
Geziler projesinde, 4 blokta blyuklukleri 45

| metrekare ile 198 metrekare arasinda degisen 1+0
i / 1+1/2+1/ 3+1 ve 4+1 seceneklerinde 443 konut
bulunmakta. Projenin sosyal olanaklari arasinda

# tenis kortlari, basketbol sahasi, voleybol sahasi,
mini futbol sahasi, yuriyds parkuru, bisiklet ve

% paten yolu, pilates alani, fitness salonu, sauna,

8l vitamin bar, yiizme havuzu, ¢cocuk havuzu mevcut.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
Satilik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘)”i Bi’(i_'r“u[r’;’f;e’i
05 42\’\"1 1F 1Og§ 03 224;; t 107m? 9.600.000 TL 89.720 TL/m?
gscga;l';ezrg“gz ;’E t 186m? 16.500.000 TL 88.710 TL/m?
Dgggi %‘é‘;ﬁ?fk f;; t 120m? 8.550.000 TL 71.250 TL/m?
Ortalama 83.226 TL/m?
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DEGERLEME
KONUSU PROIJE
oy SINPAS KOYCEGiz
ﬁt'u 2 Than 1
: METROLIFE |-
JRpeT—" oA PROJESI
EGEBOYU —
PROJESI

Ticari Emsaller (Satilik)

1 Era Mesken Gayrimenkul

Tel  0(532)5747799

Konu tasinmaza yakin konumda, Sevenler Caddesi ve Ulubath Hasan Caddesi
kesisiminde bulunan kavsak Uzerinde ana cadde Ustinde konumlu 125 m? alana sahip
diikkan 35.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Giris kat 75 m?, asma kat 50 m? alana
sahip oldugu beyan edilmigtir. Tahsisli 10 m? teras alani bulunmaktadir.

[ SATILIK | 125 -m2 | 35.000.000].-TL | 280.000] .-TL/M* |

2 Pusula Gayrimenkul

Tel  0(530) 07044 15

Konu tasinmaza yakin konumda, Metrolife Carsi projesinde avm iginde zemin katta
konumlu dikkan 45 m? alana sahip dikkan 11.800.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.
45 m? asma kat yapilabilecegi beyan edilmis olup 90 m? olarak pazarlanmaktadir. Avm
icinde cepheli olmasi ve dar cepheli olmasi nedeniyle serefiyesi disuktir. Alani kigik
olmasi nedeniyle birim degeri ylksektir.

[ SATILIK | 45 -M2 | 11.800.000[.-TL | 262.222[ .-TL/M? |
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3 Bluein Gayrimenkul

Tel  0(507) 186 44 09

Konu tasinmaza yakin konumda, Sur Yapi Lavender projesinde zemin katta yer alan 287
m? alana sahip depolu diikkan 33.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. On kullanim
alani bulunmaktadir. Giris kat 144 m?, depo 143 m? alana sahip oldugu beyan edilmigtir.
On kullanim alani bulunmaktadir.

[ SATILIK | 287 -m2 | 33.500.000].-TL | 116.725] .-TL/M> |

4  Turyap Premium

Tel  0(532) 10008 21

Konu tasinmaza yakin konumda, Sur Yapi Lavender projesinde ana girisin yaninda
3.dikkan konumunda zemin katta yer alan 160 m? alana sahip asma kath ve depolu
dikkan 14.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Giris kat 65 m?, depo 65 m?, asma
kat 30 m? alana sahip oldugu beyan edilmistir.

[  SATILIK | 160 .-M? | 14.500.000|.-TL | 90.625] .-TL/IM? |

5 EvaJet HKM&YGD Gayrimenkul
Tel 0 (538) 013 31 04

Konu tasinmaza yakin konumda, Denge Towers sitesinde garsi iginde zemin Kkatta
konumlu 300 m? alana sahip diikkan 31.950.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.

[ SATILIK | 300 .-m2 | 31.950.000[.-TL | 106.500] .-TL/M? |

6 Ceylin Gayrimenkul
Tel 0 (501) 150 34 34

Konu tasinmaza yakin konumda, Denge Towers sitesinde cargi icinde zemin katta
konumlu 260 m? alana sahip diikkan 21.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.

[ SATILIK | 260 .-M2 | 21.000.000[.-TL | 80.769] .-TL/M? |
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/ . &
é DEGERLEME KONUSU
97l PROJENIN KONUMU

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlara yakin nitelikte olan arsa, konut, dikkan emsalleri arastiriimis
ve rapor igerisinde bu emsallere yer verilmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde yakin ¢cevresinde imar kosullar degiskenlik gésteren muhtelif
bayukliklerde arsa emsallerine rastlanmistir. Emsaller dederlendirilirken alanlari, Gzerlerinde
gelistirilebilecek projelerin nitelikleri, konumlari, imar kosullari géz 6ninde bulundurulmustur.
Yakin cevreden secilen emsallerden konum ve imar hakki olarak en yakin olan bes adedi
segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmis olup bu parselin birim m? degeri takdir edilmistir.

Konut emsalleri bdlgede site icerisinde yer alan projeler igerisinden alinmistir. Projelerin
konumuna, niteligine, manzara faktori vb. 6zelliklerine gére 70.000.-TL/m? ila 120.000.-TL/m?
genis skalada satista oldugu goérulmustar.

Projede konutlar igin baslangi¢ anahtar teslim m?2? degerinin 134.700 TL/m? olacagi
6ngorulmektedir.

Degerleme konusu proje islek bir cadde yapisina sahip durumda degildir. Emsal karsilastirma
sonucu, konu taginmazlarin proje igerisinde site sakinleri ve ofis binasi ¢alisanlari ihtiyaclarina
hitap edeceg@i kanaati olusmus olup ilk dénemde dikkan birim m? degerinin ortalama konut
birim m? degerlerinden % 15-20 fazla olacagi 6ngérilmustur. Dikkan ilk ddnem satis m? degeri
175.000 TL/m? olarak kabul edilmistir.
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Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

RYGYO-25100101 SANCAKTEPE (PROJE)

36



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

REEL

DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

39.000.000
SATILIK

0%

145.000.000
SATILIK

0%

95.000.000
SATILIK

0%

133.000.000
SATILIK

0%

15.500.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

6.965,62

707
55.163

-15%

1653
87.719

-5%

810
117.284

-15%

2054
64.752

-5%

218
71.101

-20%

NITELIGI
NI TELIGINE
ILISKIN
DIIZEI TME

RUHSATLI
PROJE

15%

15%

15%

15%

15%

iIMAR DURUMU
IVIAK DURKUIMIUNA
iLiSKiN
DIIZEl TME

Konut
Kaks:1.30
H:Avan Proje

KAKS: 1,00
TAKS: 0,40
Hmax:12.50m

KAKS: 1,50
TAKS: 0,50
Hmax:15.50m

KAKS: 1,50
TAKS: 0,50
Hmax:15.50m

KAKS: 1,00
4 Kat
Ayrik Nizam

Hmax:9.50m

10%

-3%

-3%

10%

20%

FONKSIYON
FUNRDIYUNA
ILISKIN
DIIZEI TME

Konut

Konut

Ticaret+Konut

Ticaret+Konut

Ticaret+Konut

Ticaret+Konut

0%

-5%

-5%

-5%

-5%

KONUM

KONUMA iLISKIN
DUZELTME

0%

-10%

-10%

0%

0%

CEPHE

CEPHEYE ILiISKIN
DUZELTME

0%

-5%

-5%

0%

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

Nitelikli proje
gelistirmeye
uygun

20%

10%

5%

30%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM

DUZELTME
DUZELTILMiS
DEGER

Ada Parsel

0 1975

25%

-8%

15%

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA DEGERLERI

Niteligi

ARSA

Alan (m?)

6.965,62

Birim Deger
(TL/m?)

85.600

35%

Tasinmazin Yuvarlatilimig Degeri (TL)

596.300.000 TL
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BILGI

DEGERLEME

KONUSU
TASINMAZ

Ege Boyu

Sinpas Metrolife

Sinpas Koycegiz

Aydos Country

Rings Istanbul

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

14.500.000

0%

16.150.000

0%

15.000.000

0%

14.850.000

0%

6.500.000

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

149
97.315

136
118.750

130
115.385

160
92.813

80
81.250

0%

0%

0%

5%

0%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

PROJE
SEREFIYESI

0%

0%

0%

0%

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME

0%

15%

15%

10%

10%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

10%

10%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

YENI PROJE

2. EL DAIRE

25%

2. EL DAIRE

25%

2. EL DAIRE

25%

2. EL DAIRE

25%

2. EL DAIRE

25%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

136.500

20%

116.779

35%

160.313

35%

155.769

46%

135.321

41%

114.400
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 35.000.000 11.800.000 33.500.000 14.500.000 31.950.000
SATIS TARIHI ;
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 20%
ALAN 100 125 45 287 160 260
BIRIM M2 DEGERI 280.000 262.222 116.725 90.625 122.885
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% 5% 25% 12% 25%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN ) . . . .
DUZELTME 0% 0% 5% 5% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN 0 0 . . .
DUZELTME 5% 5% 15% 15% 0%
DIGER BILGILER | NITELIKLI
DIGER BiLGILERE | PROJE
ILISKIN . i ) i i
DUZELTME 5% 0% 0% 0% 3%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -15% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 20% 25% 40% 27% 43%

DUZELTILMIS

DEGER 175.000 224.000 196.667 163.415 115.094 175.725
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlan Analizi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller aragtiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu 0 ada
1975 parsel i¢in 80.730.-TL/m2 birim deger 6ngdrulmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler
onaylanmis, insaat %90 seviyesindedir.

Bu takdire bagl olarak elde edilen 0 ada 1975 parselin arsa degerinin Gzerine, mevcut durumda
gerceklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢gok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 3A yapi sinifina ait birim maliyet 17.100.-
TL/m2, 3B yapi sinifina ait birim maliyet 18.200.-TL/m?, ' 'dir. Mevcut piyasa kosullarinda
enflasyon ve doéviz kurlarindaki dalgalanmalara bagli olarak insaat maliyetlerinin arttidi
gorulmektedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate alinmistir. Ayrica projedeki birimlerin
lUks insa edilecegi goz dninde bulundurulmustur.

0 ada 1975 parsel icin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari ve liks proje olacadi g6z dninde
bulundurularak, 6ngérilen ingaat maliyetleri hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (0 Ada 1975 Parseldeki Projenin)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

0 ada 1975 parsel
A BLOK 33.500 .-TL/M? |X 1.001,62[m? |= 33.554.270| -TL
B BLOK 33.500] .-TL/M? [X 1.311,98|M? |= 43.951.330| -TL
C BLOK 33.500 .-TL/M? |X 1.463,32[m? |= 49.021.220| -TL
D BLOK 33.500] .-TL/M? [X 5.263,46|M? |= 176.325.910 -TL
E BLOK 33.500 .-TL/M? |X 1.221,62[m? |= 40.924.270| -TL
F BLOK 33.500] .-TL/M? [X 993,06|M? |= 33.267.510| -TL
G BLOK 33.500 .-TL/M? |X 1.315,36[m? |= 44.064.560| -TL
H BLOK 33.500] .-TL/M? [X 756,69|M? = 25.349.115| _TL
| BLOK 33.500 .-TL/M? |X 904,04(Mm? |= 30.285.340| -TL
J BLOK 27.500] .-TL/M? [X 7.084,23|M? = 194.816.325| _TL

Proje igin Ongoériilen Toplam ingaat Maliyeti = 671.559.850| -TL
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Cevre dlzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 5 i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik % 3 U olacagi varsayilimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %10 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul

edilmistir.
Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet
Ongériilen Maliyet
(TL)
insaat Maliyeti|= 671.559.850
Cevre dlizeni, peyzaj (%5)|= 33.577.993
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 705.137.843
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|= 21.154.135
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)[= 726.291.978
Genel Giderler|_
Satig- Pazarlama Giderleri ( %15) (C)| ™ 105.770.676
Proje igin Ongoériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 832.062.654
Insaat Tamamlanma Orani =
90,00%
GERGEKLESMIiS INSAAT MALIYETI 4 653.662.780
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D E
Gayrim

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

0 ada 1975 parsel Arsa Degeri

596.300.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti

726.291.978 TL

Genel Giderler| _

Satig- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

105.770.676

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari| _
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)|

198.388.797 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

1.626.751.451 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|
Yuvarlatilmig Deger|

1.626.750.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

726.291.978 TL

Projenin ingaat Seviyesi

90,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

653.662.780 TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

X=Insaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligki x*(3/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

s ERL EME

kul - Fizibilite - Proje

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 90,00%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 85,38%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi =  198.388.797 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 85,38%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi|=  169.387.324 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI = 105.770.676 .-TL
Gergeklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 85,38%
GERGEKLESMIiS GENEL GIiDER MALIYETi|= 90.308.587 .-TL
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TOPLAM DEGER (TL)|~

REEL

DEGERLEME

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERIi =  596.300.000 .-TL

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 653.662.780 .-TL
GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER =  90.308.587 .-TL

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) = 169.387.324 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 1.509.658.691 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS NSO

0 Ada 1975 Parseldeki Referans Goktiirk Projesinin Yeniden inga Etme ( ikame )

Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)

1.626.750.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 1.510.000.000
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

0 ada 1975 Parsel tzerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda
asagida yer alan nakit akislari dizenlenmisgtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi 10
yilhk devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son U¢ yilin ortalamasi olarak ~%23,00
civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsel tUzerinde ruhsatlarin alinmig olmasi, ingaat seviyesi, tercih edilen bdlgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %5,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 23,00 Risksiz Oran
+ %5,00 Risk Primi
= % 28,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut, ticaret ina tablosunda
%28,00 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi parsel tizerinde insa edilecek olan Melisia Konutlari
Projesi kapsaminda 0 ada 1975 parsel i¢in ruhsatlar alinmigtir.

Proje ruhsat ve mimari projesi incelendiginde toplam insaat alani 21.315,38 m? dir. Bu alanin
10.712,91 m? si konut, 1.259,32 m? ticari alan, 9.343,15 m? si ortak alan kullanimindan
olusmaktadir. Musgteri tarafindan iletilen icmal listelere go6re toplam satilabilir alan
11.971,55m?dir. 1.259,32m? satilabilir dikkan alani, 10.712,23m? satilabilir konut alani
bulunmaktadir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk ddnemde ortalama 136.500.-TL/M? olacagdi 6ngorilmus ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak artacagi varsayilimistir.

Dukkanlarin satis birim degerlerinin ilk ddonemde ortalama 175.000.-TL/M? olacagi 6éngdrilmis
ve izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak artacagdi varsayilimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

63 2 - Nakit Akigi Yaklagsimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
o Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gdézéniunde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~3.004.180.280.-TL olarak hesaplanmis olup, net buginki degeri icin %28,00
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérulmustar. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buglinkii deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 1.446.050.000.-TL olarak
ongérulmustar.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Degeri (.-TL)

3.004.180.280

1.446.049.993

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Yuvarlatilmig Degeri (.-TL) 1.446.050.000

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun
olan projenin yapilmasinin olacagi distintlmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

0 ADA 1975 PARSELIN ARSA DEGERI

596.300.000 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

0 ADA 1975 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
MEVCUT DURUM DEGERI

1.510.000.000 TL

0 ADA 1975 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
DEGERI

1.626.750.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

0 ADA 1975 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
DEGERI

1.446.050.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayl da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla ydontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz 1975 parselde yer alan proje igin deger tespiti yapilirken iki farkli
yontem kullaniimigtir.  Bulunan iki degerin birbirinden farkh oldugu goérulmektedir. Gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere
ulagiimaktadir. Gelir yénteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden
bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali
g6zonunde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve
daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hakumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bolumine projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri icin gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet yaklasimi ile
elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup, heniz kat mulkiyetine gegilmemistir. Bu nedenle
tasinmazin deger takdiri proje kapsaminda tamami i¢in yapilimistir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu proje kapsaminda 0 ada 1975 parsel i¢in yapilarin tamami igin yapi ruhsati
alinmis ve projeleri onaylanmistir. Tagsinmazlarin insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan
belgesinin alinip kat mdlkiyeti kurularak cins degisikliginin yapilmasi ile yasal surecinin
tamamlanacagi éngérulmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri takdir edilmemistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz tst hakki olmadigindan bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecedi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu 0 ada 1975 parselin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin
yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olmasi nedeniyle "Proje" olarak olarak gayrimenkul yatirim ortakli§i portféyinde
bulunmasinda sakinca bulunmadid1 kanaatine varilmistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir denilmektedir. Tasinmaz Uzerinde yer alan degerini dogrudan ve
o6nemli dlclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi,0 ada 1975
parselin "Proje" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféyinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin;

31.12.2025 tarihli toplam degeri icin ;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.510.000.000 1.812.000.000
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.446.050.000 1.735.260.000

kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani
AR B E-L
Q‘j é v BT,
Buket BOZACI Gigdem HATACIKOGLU
SPK Lisans No: 926667 SPK Lisans No: 411409
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
SPK Lisans No: 405453 SPK Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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