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)y REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 12.05.2026
?Egii?LEME BITIS 30.06.2026

RAPOR TARIHi 30.06.2026

RAPOR NO VKGYO-2605028
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

40 ADET KONUT VE 1 ADET DUKKAN NITELIKLI BAGIMSIZ

DEGERLEME KONUSU BOLUMLERIN PAZAR VE KIRA DEGERI TESPITI

ZUMRUTEVLER MAHALLESI EMEK CADDESI NO:77-83A ve 77-83B

DEGERLEME ADRES| | 1,80 ADALAR PROJESI

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR)
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iCINDEKILER

Igindekiler
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 igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin 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 lle 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 Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga 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 ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayitlar - (kopya)

Ek 3 - Pazar yaklagimina goére degerlerinin listesi

Ek 4 - Imar Durumu (kopya)

Ek 5 - Tapu Suretleri- Yapilagsma belgeleri-Diger Belgeler

Ek 6 - 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 sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme 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 gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

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

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 40 adet konut ve 1 adet dikkanin degerleme
tarihindeki Pazar ve 1 adet dikkanin anahtarr teslim kira degerinin belirlenmesi 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 malkin 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
Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/iISTANBUL.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere 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 Gzere 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 40 adet konut ve 1 adet dikkan niteliki
tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar ve 1 adet dikkanin Kira Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin VKGYO-2605028 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT 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 6nceki tarihlerde hazirlanan 2
adet rapor bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2503081 | VKGYO-2510016
Rapor Tarihi 30.06.2025 31.12.2025

58 ADET KONUT | 49 ADET KONUT

VE 1 ADET VE 1 ADET
DUKKAN NITELIKLI|DUKKAN NITELIKLI
Rapor Konusu BAGIMSIZ BAGIMSIZ
BOLUMLERIN BOLUMLERIN

PAZAR VE KIRA | PAZAR VE KIRA
DEGERI TESPITi | DEGERI TESPITI

Buket BOZACI Buket BOZACI
Cigdem Cigdem
HATACIKOGLU HATACIKOGLU
Raporu Hazirlayanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
KARAGOZ KARAGOZ
Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 867.556.800 803.315.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li . ISTANBUL

iicesi : MALTEPE

Bucagi

Mabhallesi : ZUMRUTEVLER

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 15646

Parsel No . 44

Alani . 15268,61

Vasfi : 28 KATLI A BLOK 18 KATLI B BLOKLU BETONARME BIiNA VE ARSASI

Sinin :  PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
VAKIF__GAYRIMI_ENKUL YATIRIM O_RTAK_LIGI ANONIM SIRKETI (99/1 00) _

Sahibi : OBAI_(OY GAYRIMENKU_L GEL!$TIRME INSAAT YATIRIM TAAHHUT SANAYI
VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/100)

Blok No

Kat No

Bagimsiz Bolum :
Arsa Pay

Sayfa No

Cilt No

EK- Mulkiyet Listesindedir.

Yevmiye No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 08.06.2026 tarihinde, Cevre Sehircilik ve iklim

Degisikligi Bakanligi Tapu Kadastro Genel Mudirligiu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesi:

- ....KM ne Cevrilmistir. (14.05.2024 tarih, 17641 yevmiye)

- Yonetim Plani : 10/11/2023 (13.11.2023 tarih, 41090 yevmiye)

(Aciklama: YOnetim plani, ana tasinmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici
ve denetgilerin alacaklari Ucreti ve yonetime ait diger hususlari ve butun kat maliklerini baglayan
sézlesme hikmuindeki bir belgedir. S6z konusu beyan, tasinmazin satigini velveya tagsinmaz
lizerinde ipotek tesis edilmesini kisitlayici bir faktér olusturmamaktadir.)

Serhler Hanesi:

- 0.01 TL bedel karsihiginda kira sdzlesmesi vardir. Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
ANONIM SIRKETI (99 Yiligi Toplam 1 Krs. Bedelle) (30.05.2022 tarih 21117 yevmiye no.)

(S6z konusu gerh ilgili kurumun rutin beyani niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde belirtilen

hiikiimler gergcevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmigtir.)

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alm Satim islemleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin 13.11.2023 tarihinde Kat irtifaki tesisi isleminden miilkiyeti
kurularak 99/100 hissesi VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne, 1/100 hissesi
OBAKOY GAYRIMENKUL GELISTIRME INSAAT YATIRIM TAAHHUT SANAYi VE TICARET
ANONIM SIRKET/'ne tescil edilmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - Imar Durumuna iligkin Veriler

T.C.Maltepe Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirliigi'nden alinan 29.05.2025 tarihli E-
27827246-310.05-2224464 sayili yaziya gore degerleme konusu tasinmaz; 1/1000 Oolgekli,
15.02.2008-29.07.2008-13.09.2009-22.01.2010-16.06.2016-13.09.2013-15.11.2013-13.12.2013-
16.02.2016-21.11.2018-24.11.2020-15.10.2021-18.01.2022-26.05.2022-18.12.2023 t.tli
Maltepe E-5 Kuzeyi Uygulama imar Planinda 5/A-/4, 0.20-0.40/1.25 (6n bahge: 5 m., yan bahge:
4m., ayrik nizam, 0.20-040 (TAKS), 1,25 Emsal, Yencok: 15 kat) konut alaninda kalmaktadir.

S0z konusu parselin tamami (Ayrintili Jeolojik Etid Gerektiren Alan) AJE Alaninda yer almakta
olup; "(AJE) Ayrintil jeolojik etit gerektiren alanlarda parsel bazinda detayli zemin etud
galismasi yapilip Bayindirlik ve iskan Bakanhgi'nin ilgili birimine onaylatildiktan sonra uygulama
yapilabilecektir." Ayrica; uygulama asamasinda Zemin Etiid Sefligi ve IGDAS gérisleri ile IBB
Ulasim Daire Bagkanhgi -UTK Karari dikkate alinacaktir.

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR)
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi Maltepe Belediyesi'nde tarafimizca yapiimistir. Ruhsat,
iskan, mimari projeler ve diger evraklar dosyasinda goriimustir. Ruhsat ve iskan belgeleri
gerek taranmis resmi belgelerden gerekse firma yontemi tarafindan tarafimiza ibraz edilmis
belgeler vasitasi ile asagida sunulmustur. Dosyada taranmig belgeler arasinda herhangi bir
olumsuz bilgi ve belgeye rastlanmamistir.

- ’ UNITE SAYIsI ToPLAM | ONITE | ORTAK | TopLAM | vari

BLOK VERILI$ AMACI TARIH SAYISI KAPSAMI ESKEN SYER] ONITE |ALant m2)| ALan m2) | aan m2) | siniei
A YENi YAPI 20.06.2017 6-46 MESKEN - ISYERI 198 1 199 18.984 21.148 40.132 5-A
A TADILAT 31.08.2018 1-25 MESKEN - ISYERI 198 1 199 18.984 21.148 40.132 5-A
A iSiM DEGISIKLIGI 2.03.2020 43245637 | MESKEN - ISYERI 198 1 199 18.984 21.148 40.132 5-A
A iSiM DEGISIKLIGI 14.10.2021 | 115072686 | MESKEN - iSYERI 198 1 199 18.984 21.148 40.132 5-A
A TADILAT 29.07.2022 | 2022/3-42 | MESKEN - ISYERI 198 1 199 18.984 21.148 40.132 5-A
A TADILAT 24.10.2023 2023/76 | MESKEN - ISYERI 198 1 199 18.984 21.148 40.132 5-A
A |[YAPI KULLANMA iziN BELGES| 26.03.2024 | 2024/2-21 | MESKEN - ISYERI 198 1 199 18.984 21.148 40.132 5-A
B YENI YAPI 20.06.2017 6-46 MESKEN 118 - 118 13.327 14.402 27.729 4-C

B TADILAT 12.06.2018 1-25 MESKEN 118 - 118 13.327 14.402 27.729 4-C

B iSiM DEGISIKLIGI 2.03.2020 10/227213 MESKEN 118 - 118 13.327 14.402 27.729 4-C

B iSiM DEGISIKLIGI 14.10.2021 | 124163775 MESKEN 118 - 118 13.327 14.402 27.729 4-C

B TADILAT 29.07.2022 | 2022/3-42 MESKEN 118 - 118 13.327 14.402 27.729 4-C

B TADILAT 24.10.2023 2023/76 MESKEN 118 - 118 13.327 14.402 27.729 4-C

B [YAPI KULLANMA iziN BELGES| 26.03.2024 | 2024/2-21 MESKEN 118 - 118 13.327 14.402 27.729 4-C
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu taginmazlar icin imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
eksiksiz olarak alinmis, s6z konusu bagimsiz bélimler kat mulkiyetine gegmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi
Denetim igleri Tatisu Mah. Senol Giines Blv., Mira Towers, Blok No:2/A, i¢ Kapi No:10
Umraniye/istanbul adresinde faaliyet gésteren istanbul Ulke Yapi Denetim Anonim Sirketi
tarafindan yapilmigtir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

A Blok igin dizenlenmis Y2334AF727EB3 belge numarali 04.08.2023 tarihli 41.502,66 m2
kapali alanda B sinifli, B Blok igin dizenlenmis Y23344B898FF0 belge numarali 04.08.2023
tarihli 25.075,98 m2 alanda B sinifli Enerji Kimlik Belgesi mevcuttur.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Maltepe ilgesi, Zimriitevler Mahallesi, Emek
Caddesi Uzerinden 77-83 dis kapi numarasini alan 15.268,61 m? alana sahip 15646 ada 44
parselde insa edilmis olan Tablo Adalar Projesi kapsaminda yer alan 40 adet konut ve 1 adet
dukkan nitelikli bagimsiz bolimlerdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, istanbul ili, Maltepe llgesi, Zimriitevler Mahallesi, 15646 ada 44
parselde yer almaktadir. Parsele ulasim, ana ulasim aksi Nil Caddesi ve Emek Caddesi
vasitalari ile saglanmaktadir. Proje Emek Caddesi Uzerinden 77-83 dis kapi numarasini
almaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, konut ve ticari kullanimh yapilar yer almaktadir.
Bolgede yer alan bazi konut siteleri; Nish Adalar, Marmarada Evleri, Mesa Panorama Evleri,
Marmaroom, Suryapi Yesil Mavi, Narcity, Kiptas Seyrantepe Sitesi, Adatepe Kiptas Sitesi drnek
olarak gosterilebilir.

Bolge genel itibari siteler digsinda orta gelir gruplarina hitap etmekte olup bdlgedeki site
yerlesimleri orta st ve kismen Ust gelir gruplarini barindirmaktadir. Nil Caddesi kuzeyinde 10 yil
icerisinde ¢ok sayida projenin tamamlanmasi ve devam ediyor olmasi bdlgeyi
hareketlendirmistir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu bdlgeye yakin konumda E-5 Otoyolu bulunmakta ve erisimi
kolaylastirmaktadir. Nil Caddesi ve Bastgretmen Caddesi ile otobana ulasmak muimkin
durumda olup, Mektep Caddesi veya Buytkbakkalkdy Yolu vasitasi ile TEM Otoyoluna erisim
mimkun durumdadir. Toplu tasima araclari ve 6zel araglarla ulasim saglanabilmektedir.

, Beylerbeyi S = 10-7 A f
A eylerbeyi ara NZanL
AVRUPA'YAKASI r m Umraniye Im J
Fatih Galata.Kulesi
i Kurtdogm
Istanbul 0.4
hburnu D100 | [0-25 Samandira 10-7
E e e
L=y Sultanbeyli
..l:_.i-m- \ “istanbu
Karliktepe G =
Istanbul
) Pendik  Sabiha Gokgen
hieyvellace Adalar K uluslararasi
Havalimani
| |
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan projenin yer aldi§i 15646 ada 44 parsel sayil "28 Katli A Blok 18 Katl B
Bloklu Betonarme Bina Ve Arsasi" vasifli taginmaz 15.268,61 m? alana sahiptir. Parsel kismen
eg@imli bir topografyaya ve geometrik olarak yamuk forma sahiptir.

Parsel Uzerinde A ve B Blok olarak adlandinimig 2 adet blok yer almakta olup, her iki blokta
konut blogu olarak kullaniimaktadir. A Blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 22 normal kattan
olusmakta olup toplamda 28 katl olarak ve B Blok 5 bodrum kat, zemin kat ve 12 normal kattan
olusmakta olup toplamda 18 katli olarak insa edilmistir. A Blok igerisinde 198 adet mesken ve 1
adet dukkan olmak lUzere 199 adet bagimsiz bélim ve B Blok igerisinde 118 adet mesken
nitelikli bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Acik ve kapali otopark alanlari, kapali havuz, givenlik, spor alanlari gibi donatilar
bulunmaktadir. Projede yasam vyaklasik 1,5 yildir baglamis olup kat miulkiyeti kurulmus
durumdadir.

Xy Y Y SN
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz © B.AK

Yapi Nizami : BLOK

Yapi Sinifi S IVC-VA
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik © MEVCUT
Su * MEVCUT
Isitma Sistemi . vEvCUT
Kanalizasyon  : MevcuT
Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor - MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe * DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri . MEVCUT

Guvenlik © MEVCUT

Manzarasi - SEHIR - DENiz
Cephesi : DORT CEPHE

Deprem Bolgesi : 1.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

2.Derece

3.Derece

4.Derece

5.Derece

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme konusu tasinmazlar A Blok'ta konumlu 23 adet konut nitelikli taginmazlar ve 1 adet
dikkan nitelikli tasinmaz ve B Blok'ta konumlu 17 adet konut nitelikli tasinmazlardir. Konut
nitelikli tasinmazlarin i¢ mekan 6zellikleri benzer nitelikte olup genel itibari ile malzeme ve isgilik
kalitesi iyi durumdadir. Odalar ve salonlar zeminler lamine parke, duvarlar saten boya, islak
hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda ankastre Urunler banyoda kivet

vb. Urdnler bulunmaktadir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194

Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR)
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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 Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra 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 Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.754.053 kigidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR) 15
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4.1.2 - Maltepe ilgesi

Maltepe, istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda Marmara Denizi'ne kiyisi olan bir ilcesidir. Kadikdy,
Kartal, Sancaktepe ve Atasehir ilgeleriyle komsu olan Maltepe, niifus bakimindan istanbul'un
dokuzuncu, Anadolu Yakasi'nin dordinci buyik ilgesi konumundadir. Maltepe, Kocaeli
Yarimadasi'nin giiney batisinda, istanbul ilinin Marmara Denizi kiyisinda yer alir. Kartal,
Atasehir, Sancaktepe ve Kadikdy ilceleri ile komsu olan Maltepe ilgesi'nin, Marmara Denizi'ne
yaklasik 7 km kiyisi vardir. Deniz seviyesi sifirdan baslayarak kuzeye dogru tath bir meyil ile 440
m'ye kadar yiikselir. ilgenin deniz kiyisi kum ve kil ile kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle
kaplidir. Bu kuitle en ¢ok bir metre kalinlikta kirmizi ve kahverengi topraklarla értalidur, oldukga
da verimlidir. iigenin bakildiginda bir takim tepe ve diizlikklerden meydana geldigi gorilmiistir.
En ylksek dagi Kayis Dagi'dir.

iicede Akdeniz iklimi 6zellikleri gériiliir. Yazlari sicak ve kurak, kislar yagish ve serindir. ilkbahar
serin ve yagisli, sonbahar iliman ve yagishdir. En ¢ok esen riizgarlar poyraz ve lodostur. Lodos
deniz firtinasi yapar, kisin kesisleme ve kible riizgarlari da eser. Yildiz ve karayel riizgarlari
firtina getirir. iige topraklarinin dogal bitki értiisii ormandir. Orman olmayan yerler makiler ve
otsu bitkilerle kaphdir. Ginimizde dizlik alanlardaki bag ve bahceler, tepelerin yamaglarini
saran yesil ormanlar azalmis, tarla ve otlaklarin yerine yerlesme alanlari, is yerleri, atdlyeler ve
fabrikalar kurulmustur.

Maltepe bdlgesinde ulagsim demiryolu ve kara yolu ile yapilmaktadir. Demiryolu Maltepe'nin E-5
Karayolu altinda kalan eski Maltepe'nin kurulmus oldugu glizergahtir. Karayolu ise (Ankara
Asfaltl) Maltepe'yi Gge ayirmaktadir. Bu yol Maltepe'yi Anadolu'ya yan yollar ise komsu ilgelere
baglar. ikinci énemli kara yolu ise Bagdat Caddesi olup Bostanci ile Pendik arasindaki
glizergahi olusturmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yilinin ilk c¢eyreginde temel belirleyici kuresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak Uzere Avrupa Birligi tlkeleri
arasinda Gronland konusunda yasanan anlagsmazliklar kisa surede ¢dézime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-israil ve iran arasinda baslayan savasin kiiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. Hiurmiz Bogazi’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son vyillarin en biyuk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar gortlirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayl enflasyon verilerine yansidigi
gorulurken, birgok Ulkede yillik manget enflasyon rakamlarinda yikselis gergeklesti. Kiresel
enflasyon lzerinde yukari yonli, ekonomik faaliyet (izerinde ise asagdi yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savasi sonlandirmaya yonelik miizakereler baslasa da, c¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtiyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonlli seyir nedeniyle
belli basli merkez bankalarinin faiz politikalarina yonelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonu¢ olarak, kiresel olcekte ilk ¢eyrek, bliyime gdrinimunin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden éne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 dordincli cgeyrekte Tirkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve i¢-dis talep
dengesindeki bozulma surdid. Son c¢eyrekte buylimeyi i¢ talep suriklerken, net dis talep
blylimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2026 ilk ¢eyrek oncul verileri ekonomik
aktivitede gérece duradan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi ve daralma bolgesinde kalmayi
surdirdd. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk G¢ ayinda sinirli bir disis kaydederken, sektorel
guven endekslerinde Mart ayinda savagin da etkicivle narilameg gorildi.
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Yihn ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama goriiliirken, ithalatta artis
gergeklesti. Ticaret Bakanlidi éncu verilerine gore, 2026 yilinin ilk (¢ ayinda ihracat bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yikselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yil Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2026'nin ilk ¢ ayinda
28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’'te 30,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Subat 2026°'da 35,4 milyar dolara yikseldi.

Ana egilim gostergeleri 2026 ilk ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk (i¢ ayda
inisli ¢cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gergeklesti. Ayrica, ayni ddénemde
genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7’den %28,1’e yiikseldi.
Savasin enflasyonist etkileri Mart aylr rakamlarina yansirken, merkezi ydnetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki ylikselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Gzerindeki yukari
yonlu riskleri canl tutuyor.

Savasin ekonomi tzerindeki etkilerini sinirlamak igin ekonomi yonetimi tarafinda gesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da aciga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini karsilamak igin
TL uzlasmali vadeli dbviz satim iglemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamay faiz koridorunun st bandi
olan gecelik bor¢ verme oranindan (%40,0) gergeklestirdi. Boylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilasma
adimlari atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ay! toplantisinda politika faizini 100 baz puanlik
indirimle %37,0’a cekmisti. TCMB’nin 6nimizdeki aylarda enflasyon izerinde artan yukari yonlu
riskler ve rezervlerde son haftalarda goérilen gerilemenin etkisiyle, savas o6ncesi dénem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun stire surdirecegi dasunultyor.
Genel olarak yurtiginde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin arttigi ve dezenflasyon
surecinin hiz kestigi bir dénem olarak éne c¢ikti. Buna karsilik ekonomi yénetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir gergeveye kayarken oOnimuizdeki doneme iligkin
belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
G5YH Kigi Bag Gelir G5YH Kigi Bas Gelir Biyime ¥il Igi Ortalama
Kur
2020 5048567 60541 70592 B.559 1,90 T4
| 2021 7.156.142 | BL.759 | BO7.924 5.549 | 11,40 258
2022 15.011.778 | 176,654 905814 10,659 | L] 16,57
2023 17091469 305.570 I 1.153.241 13.008 00 2344
2024 44 587 375 503074 . 1.358.255 15.325 3,30 3283
2025 B3.020.906 T12.200 . 1.596.320 18.040 3,50 39,48
Kaynak: TOIK
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Reel getiri oranlari Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmistir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.
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Deogrudan Yabanc: Yatinm (mibyon USD) Dogrudan Yabanci Yatirim (milyon USD)
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Keynak: TC Ticaret Bakanhi M vabancdara Gayrimenil Sang I Dodrudan Yaurem Girigi Keynak: Saniyi Bakarhil M abanorlara Gayrimeniul Sangt I Dedrudan vaunm Girigi
#2006 il Oealk s tesplarmidir. # Ok &y toplamidir,

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yil 1. geyrek verileri, insaat sektoriinin son iki yildaki gugli bliyime ivmesini korumakla
birlikte blylme hizinda normallesme surecine girdigini gdstermektedir.

insaat sektériiniin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yih 1. ceyreginde %4,8 seviyesinde gerceklestigi gorulmektedir. Son
yillarda sektériin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel dénlisim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yOnelik yatinmlar sektérin ekonomik agirhigini desteklemistir.

Ceyreklik bazda buiyime verileri degerlendirildiginde, ingaat sektéri 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik buylmenin Gzerinde performans gdstermistir. Ancak 2024
yilinin son ¢eyreginden itibaren biyime oranlarinda kademeli bir yavaslama goézlenmektedir.
2025 yih ilk ceyredinde sektdr blylmesi yaklagsik %38 seviyesinde gerceklesirken, ayni
dénemde GSYH buyimesi yaklasik %45 dlzeyindedir. Béylece uzun bir aradan sonra sektor
biyime performansi genel ekonomik biyimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektdr buyumesi halen pozitif seyrini sirdirmekte olup, yuksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatinmlari, deprem bdlgesindeki yeniden yapilanma c¢alismalari ve
kentsel doniistim projeleri sektor faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirnmlari Uzerinde baski olusturmaktadir.

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR) 19



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2026 yih ilk ceyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektdriin blyime performansinin dnceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdarulebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu cgergcevede insaat ve gayrimenkul
sektorinin ekonomik blyimeye katkisini surdirmesi 6ngérilmekle birlikte, bdyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yliksek oranlarin altinda gergeklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektérii bilylimesini siirdiirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blylime hizinda normallesme sirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektér agisindan olumsuz degil, daha sirdurilebilir bir biylimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.

Uretim Yéntemiyle ingaat Sektérinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig: Pay

GSYH icindeki Pay (%] -

i e 2ME e 20 amn HIZ 3 2004 HIS bl awmT HIE a9 2020 HH oo 023 s S

Eaynakc UK M sezacpapi%) B BirOnceld Daneme Gare Degtam (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

GCeyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektérd - Milli Gelir Blyldme Rakamlan
Karsilastirmasi [%)"

A
o

[ b= B o Jr.2 S & - R & bk A o) b L o b L - TR b S b L e L

Eaymake TUiK Kayraic T W o aoyame arsm (%) I ingaat Sekinm Bopame Oran (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2026 yilinin birinci geyreginde konut satiglari, bir énceki yilin ayni geyregine gére %0,3 oraninda
gerileme kaydederken genellikle en yiksek konut satis adetlerinin izlendigi doérdiinci geyrege
gbre ise %40,1 oraninda gerilemis ve 349.396 adet olmustur. Bu rakam, 14 yillik veri tarihinde
kaydedilen birinci geyrek satis rakamlar arasinda en yiksek Uglincu veri olarak dikkat
cekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2025 yilinin birinci ceyreginde yillik artis %31,8 iken 2026 yili birinci
ceyrek sonu itibariyla konut fiyat degisimi 5 puanlik disusle %26,8’e gerilemistir. Reel bazda ise
yillik degisim negatif seyretmeye devam etmekte olmakla birlikte Mart ay! itibariyla reel degisim
artis trendine devam etmis ve -%3,4 olarak gergeklesmistir. Ug biyiik ilin tamaminda reel
degisim negatif bélgede iken izmirdeki reel degisim -%5,0 ile iilke ortalamasinin da gerisinde
kalmistir.

Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde bir hareket gorilmis; dérdincl ¢eyrek sonunda yillk
degisim %32,2 iken birinci ¢geyrek sonu itibariyla %28,9 olarak gergeklesmistir. Yeni konut
fiyatlarinda reel bazda degisim ise Mart itibariyla -%1,9 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla,
Tirkiye genelinde konut birim fiyati 48.323 TL/m? olurken; tig bilyiik ilden istanbul’da konut birim
fiyatl 79.396 TL/m?, izmirde 52.510 TL/m?, Ankara’da ise 44.105 TL/m? olarak belirlenmistir.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2026 yilinin ilk geyreginde ilk
satislarda yillik bazda %1,7 artis gorulirken, ikinci el satislarda ise yillik bazda -%1,2 oraninda
bir gerileme goérulmastir. Yilin ilk geyregi itibariyla, ilk satiglar 107.579 adede ulasirken ikinci el
satiglar 241.817 adet olarak kaydedilmistir. Yilin ilk ¢eyreginde, ilk satiglarin toplam satislar
icerisindeki orani, 2025 ortalamasi olan %32,4’lin gerisinde kalmis ve %30,8 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2026 yilinin ilk ceyreginde 71.276 adet ipotekli
satis gergeklesmis olup bir énceki yila kiyasla %31,5 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2026
itibariyla ipotekli satiglarin toplam satislar icerisindeki orani %22,9’a ulasarak son 34 ayin en
yuksek verisi olmustur. Konut kredisi faizlerindeki gerilemelerin ve sinirlamalarda yapilan
degisiklilklerin ipotekli satislara etki ettigi gortlmektedir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk
ceyreginde %40,0 iken 2026 yilinin ilk geyreginde %35,4’e gerilemistir. Diger satislarda ise 2026
yilinin ilkk geyreginde yillik %6,1 oraninda bir gerilemeyle 278.120 adet satis gergeklestirilmigtir

Yabancilara yapilan satislar yilin ilk ¢geyregi itibariyla, gectigimiz yihin ayni dénemine goére %14,9
oraninda dususle 4.165 adet olarak gergeklesmistir. Bu verilere gbre yabancilara satislarin
toplam satislar igerisindeki payi bir dnceki yilin ilk ¢eyreginde %1,4 iken 2026 yilinda %1,2'ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilksek alim 639 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan gergeklestiriimistir. il bazinda en vyilksek satis ise 1.939 adetle Istanbul'da
gérulmastir. istanbulun ardindan 1.196 adetle Antalya ikinci sirayi, 239 adetle Mersin ise
dclncu sirayr almigtir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Maltepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliiga,
Vakif GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
* Es5 Otoyoluna, Maltepe ilce merkezine ve TEM Otoyoluna yakin konumdadir.

*  Tercih edilen bir bélgede konumlanmaktadirlar.

*  Guvenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkli bir projede yer almaktadirlar.

*  jskan belgesi alinmis kat mulkiyeti kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.

*  Yakin cevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR)

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 ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon 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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Tablo Adalar binyesindeki 40 adet konut nitelikli bagimsiz bélimun ve 1 adet dikkan nitelikli
bagimsiz bolimin degerlemesinde Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Konut Proje Emsalleri

* NARCITY KULE

Proje, 147383 m2 alan Uzerine kurulmustur ve 22 blok,
1306 konuttan olugsmaktadir. Projede; 3 acgik, 1 kapali
ylzme havuzu, sauna, fithess, sinema salonu, masa tenisi
ve yurlyus alanlari mevcuttur. 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire
segenekleri bulunmaktadir.

SATILIK Daire Tipi | Alami D("TgLe)’i Bi’(i;“l_;:;’ge”
0?:;1%222’27 13:'(; t 180m? 21.450.000 TL 119.167 TL/m?
Neé')v ézasr)t ?(’3;7)/ gTi’;kw 521'(; t 110m? 16.685.000 TL 151.682 TL/m?
0 ?583”;%8%‘332% L 32:’(; t 115m? 15.500.000 TL 134.783 TL/m?
0'?5'332‘;‘)(7;8""58222 Bah‘;lKatl 180m? 26.500.000 TL 147.222 TL/m?
Ortalama 138.213 TL/m?

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR)
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*  FUAYE TURKUAZ

Yilmaz ingaat tarafindan Maltepe' de insa edilen Fuaye
Turkuaz projesinde, 14 ve 24 kath 2 blokta buyuklikleri 65
metrekare ile 194 metrekare arasinda degisen, 1+1/2+1/
3+1 / Loft segeneklerinde 186 daire bulunmaktadir.

Emlakei Daire Tipi Alani D:rgLe)ri Bir(i_lrpu[')::geri
gc(aS%ZTgSC?affzs 511'(; t 70m? 8.300.000 TL 118.571 TL/m?
0 ?Sesn;;ags%agg% . 23]'(; t 170m? 28.750.000 TL 169.118 TL/m?

oig?ggf&agts Baﬁg}l(atl 165m? 30.300.000 TL 183.636 TL/m?

Ortalama 157.108 TL/m?

*  MARMARADA EVLERI

T T

m

T

Satiroglu ingaat tarafindan hayata gegirilen Marmarada

Evleri projesi 11 bin 50 metrekarelik arsa tzerine kuruluyor.

Projenin insaat buyukligd 40 bin 20 metrekare olarak
belirlendi. Yedi bloktan olugan projede 245 konut yer aliyor.
Marmarada Evleri'nin sosyal donatilari arasinda, 7/24
guvenlik, kameral givenlik, agik otopark, kapali otopark,
acik yizme havuzu, gocuk havuzu, fitness center, spor
salonu, sauna, hamam, sosyal tesis, yesil alan, cocuk oyun

alani, 6zel peyzaj diizenlemesi, ylriyus alani yer aliyor.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Satiroglu Insaat 3+1
124m?2 . . TL 72177 TL/m?
0 (532) 564 71 84 1. kat m 8.950.000 fm
Remax ikon 1+1 . )
0532 471 28 50 4. kat 60m 4.600.000 TL 76.667 TL/m
Sahibinden 4+2 230m? 18.900.000 TL 82.174 TL/m?
10. kat
Ortalama 77.006 TL/m?

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR)
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NISH ADALAR

Proje 202.500 metrekare arazi Uzerinde 2200 konut, sosyal
tesisler ve aligveris Unitelerinden olusuyor. 1+1, 2+1, 3+1
ve 4+1 daire segenekleri bulunmaktadir. Agik ve kapall
otopark, ¢cocuk parklari, agik spor alanlari, fithess merkezi,
acik ve kapall havuz, sauna, yesil alan, kafe gibi donatilar

mevcuttur.
Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
oszghzigigizno 6 62_1’(; t 130m? 14.500.000 TL 111.538 TL/m?
%iigoﬁ‘;i'g; E??g 61_]'(; t 83m? 9.800.000 TL 118.072 TL/m?
osggr;i; \5’\8929 33]'(; t 196m? 23.750.000 TL 121.173 TL/m?
Co(')d(‘g’ﬂ)B:g:zg\gzjor 1§.+k1at 196m? 21.450.000 TL 109.439 TL/m?
Ortalama 115.056 TL/m?

*

KIPTAS ADATEPE SITESI

Kiptas Maltepe Konutlari 1. Etap, 13 blokta, 105
metrekarelik 878 daireden olusmaktadir. Kiptas Maltepe
Konutlar projesinde kapali yizme havuzu, her daireye
kapall otopark ve sosyal donati alanlari bulunuyor.

Emlakg Daire Tipi |  Alani D(eTgLe)ri Bi’(i'T“Lﬁf)'eri
Cigod;gr; S:%’ jr(')“;rik“' Szi;t 105m? 9.400.000 TL 89.524 TL/m?
0 ggga?xs\évze 1297 532“ 150m? 14.500.000 TL 96.667 TL/m?
0 (};\3/\;)85523378 ﬁfa t 105m? 11.700.000 TL 111.429 TL/m?
Ortalama 99.206 TL/m?
VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR) 28
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*

MESA PANORAMA

Mesa Mesken Sanayii A.S. tarafindan hayata gecirdigi
Mesa Panorama projesinde 1+1’den 4+1’e genis teras ve
balkonlu 317 daire bulunuyor. 3 bloklu olarak tasarlanan
projedeki 1+1'ler 70.72 ila 73.11 metrekare, 2+1'ler 98.84
ila 136.57 metrekare, 3+1'ler 143.10 ila 149.32 metrekare,

4+1 daireler ise 221.46 metrekare buyukluge sahip.

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTQLt;ri Bir(iTL;Dr:geri

G'Obg' ('ggg)sg 4%""%’;";;”"”' 717(; t 65m? 7.700.000 TL 118.462 TL/m?
()Af;j;rgéf?gdoz 122.+k1at 98m? 12.100.000 TL 123.469 TL/m?
ARC é;;;g’;%i;nzenk”' Sf'kla : 148m? 16.200.000 TL 109.459 TL/m?
Ortalama 117.130 TL/m?

*

MARMAROOM

Marmaroom Evleri, 13.000m? lik yapi adasi tUzerinde
ylksek katli 3 konut blogu ve sosyal tesis yapisini
icerisinde deniz manzarali daireleri iginde barindiran
toplam 296 daireden olusan toplu konut projesidir.
Zumrutevler deki konut yerlesiminin sosyal tesisi acik ve
kapali yizme havuzu, fithess salonu, squash salonu, kres,
cafe, cok amagl salon ile birlikte acik hali saha, gocuk
oyun alanlari ile birlikte sosyal yagsamin merkezi niteliginde
tasarlanmistir. 1+1, 2+1 ve 3+1 daire segenekleri ile
kullanigh daireler tasarlanmigtir.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg';eri

0 (?ff)ngig]gk a4 ﬂ;t 95m? 7.750.000 TL 81.579 TL/im?
Roe?gg\;\’ggg ';fi'fr 21;; 65m? 6.450.000 TL 99.231 TL/m?
%”gz 6??&”‘;2”;;' Soe 187m2 12.500.000 TL 66.845 TL/m?
o (532??1?3_729 21 o 125m2 9.350.000 TL 74.800 TL/m?
Ortalama 80.614 TL/m?

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR)
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*  SURYAPI YESIL MAVI

Sur Yapi'nin Maltepe'deki Yesilmavi Projesi, 50 bin 18

metrekare insaat alanina sahiptir. Yesil Mavi projesi 4
blokta 268 konut ve ticari Unitelerden meydana geliyor.
Bloklar 19 kath olarak tasarlandi. Projede 1+1'ler 63
metrekare, 2+1'ler 91 metrekare, 3+1'ler 162 metrekare ve
4+1 'ler 244 metrekare buyuklige sahiptir. Projede C
blogun altinda ve etrafinda sosyal tesisler bulunmaktadir.

Emlakg Daire Tipi | Alani DFTQLe)ri Bir(i_lr_nL;)r:geri

Cg I?g;ezl; Eggﬁeg gjn 32_]'(; 142m? 13.900.000 TL 97.887 TL/m?
Ag)l;gg;)ee?;";g gléu' 1§.+k1at 173m? 18.200.000 TL 105.202 TL/m?
0T Fgg? spcg rgti)u;ns 1;rklat 63m? 6.050.000 TL 96.032 TL/m?
Ortalama 99.707 TL/m?

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR)
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Konut Emsal Krokisi

KiPTAS
ADATEPE
SURYAPI
YESIL MAVi
NISH

© ADALAR

MARMARADA
EVLERI

Satilik Emsaller

1 ANKA GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 454 63 03

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 4. katta bulunan 3+1 planh daire 239 m? olarak
pazarlanmakta ve 27.068.400.-TL satis bedeli istenmektedir. Deniz ve adalar manzaralidir.

SATILIK | 239[-m2 | 27.068.400|-TL | 113.257| .-TLMW?

2 ANKA GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 454 63 03

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 3. katta bulunan 3+1 planh daire 242 m2 olarak
pazarlanmakta ve 27.419.400.-TL satis bedeli istenmektedir. Deniz ve adalar manzaralidir.

SATILIK | 242|-m2 | 27.419.400|-TL | 113303 .-TL/M?
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3 ABC KONUT VE TiCARi GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 292 84 46

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 5. katta bulunan 2+1 planh daire 139 m2 olarak
pazarlanmakta ve 12.900.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Deniz ve adalar manzaraldir.

SATILIK | 139]-m2 | 12.900.000{-TL | 92.806] .-TL/M?

4  ANKA GAYRIMENKUL
Tel 0 (530) 369 26 52

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 4. katta bulunan 1+1 planh daire 120 m2 olarak
pazarlanmakta ve 16.560.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Deniz ve adalar manzaralidir.

SATILIK | 120]-m2 | 16.560.000.-TL | 138.000] .-TL/M?

5 ANKA GAYRIMENKUL
Tel 0 (542) 454 77 76

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede zemin katta bulunan 1+1 planli daire 178 m?2
olarak pazarlanmakta ve 18.623.700.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 178]-m2 | 18.623.700|-TL | 104.628] .-TL/W

Ticari Satilik/Kiralik Emsaller

1 REMAXMUTLU
Tel 0505 875 08 08

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Nil Caddesi Uzerinde, zemin kat 120 m? bodrum
kat 80 m? toplam 200 m? olarak beyan edilen depolu diikkan 27.800.000.-TL bedel ile satilktir.

SATILIK |  200]-m2 | 27.800.000[.-TL | 139.000] .-TL/M?

2 ADIM GAYRIMENKUL
Tel 0 (507) 245 30 42

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Aksemsettin Caddesi tzerinde, zemin kat 45 m2

bodrum kat 25 m2 toplam 70 mz2 olarak beyan edilen depolu diikkan 14.000.000.-TL bedel ile
satihktir.

SATILIK | 70[.-m2 [ 14.000.000[.-TL | 200.000[ .-TL/M?
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3 JUST GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 177 85 58

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Kiptas Adatepe projesinde cadde Uzerinde, 135
m? olarak beyan edilen diikkan 22.500.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 135]-m2 | 22.500.000(-TL | 166.667| .-TL/M?

4 DIYAR EMLAK
Tel 0 (541) 557 21 36

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Aksemsettin Caddesi cepheli, 140 m2 olarak
beyan edilen diikkan 13.500.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 140|-m2 | 13500.000[.-TL | 96.429] .-TL/M?

5 WEN GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 477 76 60

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Tilin Caddesi lzerinde, 330 m2 olarak beyan
edilen depolu dikkan 32.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 330]-m2 | 32.000.000[-TL | 96.970] .-TL/M?

6 GUNERIi GAYRIMENKUL
Tel 0 (535) 102 72 65

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Begonyalik Sokak Gizerinde, 200 m2 olarak beyan
edilen dikkan 80.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK |  200].-m2 | 80.000|.-TL | a00] -TL/MZ

7 RED PARTNERS CENTER
Tel 0 (532) 340 96 64

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Begonyalik Sokak Gizerinde, 180 m2 olarak beyan
edilen dikkan 85.000.-TL bedel ile kiraliktir. Tasinmazin 40 m2 acik kullanim alani
bulunmaktadir.

KIRALIK |  180[.-m2 | 85.000|.-TL | a72|  -TUM?

8 REMAXLOTUS
Tel 0 (536) 777 58 44

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Baris Caddesi Uizerinde, 60 m2 olarak beyan
edilen diikkan 40.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK [ 60[.-m2 | 00001t | e67] -TLM |

T AT
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9 UCLER GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 353 75 69

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Emek Caddesi lizerinde, zemin kat 160 m2 ve
depo 140 m? olarak beyan edilen toplam 300 m? diikkan 100.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK [ 300[-mz |  100.000[-TL | 333 .-TL/M?

10 SATIROGLU INSAAT
Tel 0(532) 564 71 84

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Firuz Cikmaz Sokak uzerinde, 400 m? olarak
beyan edilen dikkan 185.000.-TL bedel ile kiraliktir.

| KRALIK | 400[-m2 |  185.000[-TL | 463 .-TLM |

Ticari Emsal Krokisi
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu boélgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére 67.000.-TL/m? ile 184.000.-TL/m?
araliginda degistigi belirlenmistir. Bu degerler esas alinarak birimlerin konum kat ve serefiye
ozelliklerine bagh olarak deger 6ngortleri yapilmistir. Dikkan birim m? degerinin 95.000.-TL/m?
ile 200.000.-TL/m? gibi genis bir skalada ve dukkan aylik kira birim m? degerinin 330.-TL/m? ile
670.-TL/m? araliginda degistigi belirlenmis olup s6z konusu projede ticariler igin konum, alan,
cephe vb. niteliklerine gore birim m? degerleri takdir edilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, ic mekan ozellikleri, alanlari, katlari
dikkate alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Diizeltme orani o6ngérilirken de yine alan o6zellikleri karsilagtirlmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalar ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (A BLOK - 171 NO'LU)

DEGERLEME Survap! Yesil
BILGI KONUSU Narcity Kule Fuaye Turkuaz Nish Adalar Mesa Panorama ryMZvi s
TASINMAZ
SATIS FIYATI 15.500.000 8.300.000 23.750.000 12.100.000 18.200.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 109,71 115 60 196 98 173
BIRIM M2 DEGERI (Sgt!iaA'lfsaS 134.783 138.333 121.173 123.469 105.202
ru an L L . -
ALANA ILISKIN 149,20m2) BENZER ORTAKUGCUK | ORTABUYUK | ORTAKUGUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 0% -10% 10% -3% 8%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 17.Kat 2.Kat 5.Kat 2.Kat 12.Kat 16.Kat
KATA ILISKIN KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 15% 10% 15% 5% 0%
MANZARA DENiz DENiZz SEHIR UZAK DENIz DENIz DENiz
MANZARAYA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER
ILISKIN ) . . . .
DUZELTME 0% 10% 5% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) 0 . ) )
DUZELTME 0% 5% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -18% -10% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-50, -50, 0, -80, 0,
DUZELTME 5% 5% 13% 8% 3%

DUZELTILMIS

DEGER 123.500 128.043 131.417 136.320 113.592 108.358
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DUZELTILMIS

DEGER

101.500

115.833

110.000

125.000

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 27.800.000 14.000.000 22.500.000 13.500.000 32.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 181 m2 120 70 135 140 330
BIRIM M2 DEGERI 231.667 200.000 166.667 96.429 96.970
ALANA iLISKIN ORTA KUCUK KUCUK ORTA KUCUK BENZER COK BUYUK
DUZELTME -10% -15% -7% -7% 24%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 2.Bodrum - ZEMIN + ZEMIN + ZEMIN + ZEMIN ZEMIN +
1.Bodrum BODRUM BODRUM BODRUM BODRUM
Kat-
KATA ILISKIN 5.Bodrum BENZER BENZER BENZER ORTAiYi BENZER
DUZELTME Kat
0% 0% 0% -10% 0%
SITEICI
CEPHE CADDE CADDE CADDE CADDE CADDE
CEPHEYE ILISKIN % iYi % iyi iYi
DUZELTME -20% -15% -20% -15% -15%
KONUM ORTA IYi BENZER KOTU BENZER ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN 1o . . . 100
DUZELTME 10% 0% 12% 0% 10%
DIGER BILGILER YEEE';IiiL“l\;:iSsA 5-10 YILLIK YENI INSA 5-10 YILLIK 11-15 YILLIK 5-10 YILLIK
DIGER BILGILERE ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN
DUZELTME 5% 0% 5% 10% 5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -15% -5% -15%
DUZELTME
TOPLAM
. 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
ST e 50% 45% 25% 27% 11%
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KARSILASTIRMA TABLOSU - KiRALIK - TICARI BiRIM

DUZELTILMIS

DEGER

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9 EMSAL-10
TASINMAZ
KIRA FIYATI 80.000 85.000 40.000 100.000 185.000
KIiRA TARIHi KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 181 m2 200 220 60 300 400
BiRIM M2 DEGERI 400 386 667 333 463
ALANA iLISKIN BUYUK BUYUK KUGCUK COK BUYUK COK BUYUK
DUZELTME 11% 11% -15% 25% 28%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE | (dekorasyon) | 5ora keyTiy | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKSTU | ORTAKOTU
DLIJLZIE:_(':'II\\I/IE 10% 10% 10% 10% 10%
2.Bodrum - ; ; { ZEMIN + ;
KAT B ZEMIN ZEMIN ZEMIN BODRUM ZEMIN
KATA ILISKIN Kat ORTA iYi ORTA IYi ORTA iYi BENZER ORTA iYi
DUZELTME -10% -10% -10% 0% -10%
CEPHE SITEICI SOKAK SOKAK CADDE CADDE SOKAK
GEPHEYE ILISKIN ORTA iYi ORTA IYi ORTA iYi ORTA IYi ORTA iYi
DUZELTME -10% -10% -15% -20% -8%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTAIYI
KONUWA ILISKIN 9% o0 0% o6 o6
DIGERBILGILER | YENIINSA [ 11-15 YILLIK 5-10 YILLIK 21-25 YILLIK 5-10 YILLIK 5-10 YILLIK
DIGERBILGILERE |  EDILMIS f  5orp T | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
DLIJI'ZIEﬁ':AE 5% 5% 10% 5% 5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
DE‘;Z::?:""E -9% -11% -42% 3% 2%

A blok 199 numarali bagimsiz béliimiin i¢c dekorasyonu yapilarak i¢ tefrigsatiyla birlikte kiraya
verilecegi bilgisi edinilmig olup degerlemede bu duruma dikkat edilmistir.
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yénteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasilmaya calisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yoéntemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

40 ADET KONUT NITELIKLi UNITENIN TOPLAM

DEGERI (.-TL) 702.630.000 TL

40 ADET KONUT NITELIKLI UNITENIN TOPLAM

VAKIF GYO A.S. 99/100 HISSE DEGERI (.-TL) 695.603.700 TL

1 ADET TICARI NITELIKLI UNITENIN TOPLAM
DEGERI (.-TL)

1 ADET TICARI NITELIKLi UNITENIN TOPLAM
VAKIF GYO A.$S. 99/100 HISSE DEGERI (.-TL)

18.372.000 TL

18.188.280 TL

41 ADET UNITENIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 721.002.000 TL

41 ADET UNITENIN TOPLAM VAKIF GYO A.S.

99/100 HiSSE DEGERI (.-TL) 713.791.980 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Vakif GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz boélimler dikkate alindigindan Yeniden Insa Etme Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamigtir. Gelir yonteminde ise bodlgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden buginku degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak
tasinmazin deder takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi igin yeterli bulundugu kanaatine variimis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin  bulundugu bélgede bulunan konut birim m?
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. dzelliklere bagli olarak degistigi gdzlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m?2
degeri takdir edilmistir.

Listede belirtiimis olan her bir bolimudn kullanim alani Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
tarafindan hesaplanmis alandir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu tagsinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmistir. Tasinmazin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi portféyunde “Binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Musteri talebi dogrultusunda diikkan nitelikli tnite icin kira analizi yapiimis olup, ek tablolarda
belirtilmistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.59 -

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 ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve onemli olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiktimleri yer
almaktadir.

Gayrimenkul Yatirim 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.

Teblig'in 22-b maddesinde "b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tarli
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bdlumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir." denilmektedir. Yapilan incelemeye godre yasal gereklerin yerine getirildigi
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu
gorulmistir. Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi
yapllmigtir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfdyinde “Binalar” bashgdi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadi§i varsayimi g6z éniinde
bulundurulmustur.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 41 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE DUSEN;
30.06.2026 tarihli toplam degeri icin ;
713.791.980 .-TL
(Yedi Yiiz On Ug Milyon Yedi Yiiz Doksan Bir Bin Dokuz Yiiz Seksen Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

856.550.376 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

41 ADET UNITENIN DEGER TABLOSU
KDV HARIC KDV DAHIL
41 ADET UNITENIN 1/1
HiSSESINE DUSEN DEGERI 721.002.000 TL 865.202.400 TL
(.-TL)
41 ADET UNITENIN VAKIF
GYO A.S. HISSESINE DUSEN
DEGERI 713.791.980 TL 856.550.376 TL
(.-TL)
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Gigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
SPK Lisans No: 411409 SPK Lisans No: 405453 SPK Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

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

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

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faallvs\tmdp_ hulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. :

VKGYO-2605028 MALTEPE (TABLO ADALAR)

43



		2026-07-02T10:32:19+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL VKGYO-2605028 Elektronik İmza


	

		5303869548
	2026-07-02T10:43:20+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL VKGYO-2605028 Mobil İmza


	

		2026-07-02T10:46:44+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL VKGYO-2605028 Elektronik İmza


	



