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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 12.05.2026
gﬁ?;?kgm? 30.06.2026

RAPOR TARIHi 30.06.2026

RAPOR NO VKGYO-2605035
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL LI SANCAKTEPE ILCESI SAMANDIRA MAHALLESI

DEGERLEME KONUSU | =270 ADA 2 PARSELDE YER ALAN VSANCAKTEPE MERKEZ PROJESI

ABDURRAHMAN GAZi MAHALLESI OSMANGAZiI CADDESI

DEGERLEME ADRESI (6770 ADA 2 PARSEL) SANCAKTEPE / ISTANBUL

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 (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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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 - Bagimsiz Bélimlerin Tamamlanmasi Durumundaki Deger Tablosu
Ek 8 - 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 bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada 2 parsel
Uzerindeki projenin maliyet degeri + mevcut durum degeri + badimsiz boélim bazh
tamamlanmasi durumundaki hasilat degeri tespit edilmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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 hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi 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 Yatirirm Ortakhgi A.S.

inkilap Mahallesi Dr. Adnan Biiylikdeniz Caddesi No:7/A i¢ Kapi No:28
Umraniye/ ISTANBUL

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, istanbul, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada 2 parsel

Uzerindeki projenin maliyet degeri + mevcut durum degeri + badimsiz boélim bazh
tamamlanmasi durumundaki hasilat degeri tespit edilmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor VKGYO-2605035 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani, Eren KURT 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 oOnceki tarihlerde 2 adet
degerleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2503088 | VKGYO-2510023
Rapor Tarihi 30.06.2025 31.12.2025

ISTANBUL iLi ISTANBUL iLi
SANCAKTEPE SANCAKTEPE
ILCESI ILCESI
SAMANDIRA SAMANDIRA
Ranor Konusu MAHALLESI MAHALLESI
P 6770 ADA 2 6770 ADA 2
PARSELDE YER | PARSELDE YER
ALAN ALAN

VSANCAKTEPE | VSANCAKTEPE
MERKEZ PROJESI | MERKEZ PROJESI

Buket BOZACI

Gizem GEREGUL Gigdem

EVLEK HATACIKOGLU
$.Seda YUCEL -
Raporu Hazirlayanlar = $.Seda YUCEL
KARAGOZ KA -
Berrin KURTULUS aacd
SEVER Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.608.000.000,00 | 2.673.000.000,00
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

6770 ADA 2 PARSEL

li . ISTANBUL
iicesi : SANCAKTEPE
Bucagi
Mahallesi . SAMANDIRA
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No . 243Eed4d
Ada No . 6770
Parsel No ;2
Alani (m?) . 17518,17
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT IRTIFAKI
Sahibi :  VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. V
Yevmiye No
Cilt No
Bagimsiz Bélum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. Tarafindan
temin edilerek tarafimiza verilmis olup, 11.06.2026 tarihli ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- Yonetim Plani : 29/12/2025 - (14.01.2026 tarih, 1496 yevmiye)

(Aciklama: Yonetim plani, ana tasinmazin yénetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yénetici
ve denetgilerin alacaklari Gicreti ve yonetime ait diger hususlari ve butiin kat maliklerini baglayan
sézlesme hikmindeki bir belgedir. S6z konusu beyan, tasinmazin satigini velveya tasinmaz
lizerinde ipotek tesis edilmesini kisitlayici bir faktér olusturmamaktadir.)

Serhler Hanesinde:

- 0.01 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. ( 44073 nolu trafo merkezi ve kablo gegis
yeri 99 yilligina 0,01 kr bedel ile tirkiye elektrik dagitim as lehine kira serhi tesis edilmistir. )
(08.08.2025 tarih, 27550 yevmiye)

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

hiikiimler gergevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmigtir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri
Degerleme konusu tasinmazin mulkiyetinde son 3 yillik dénemde degisiklik olmamistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

T.C.Sancaktepe Belediye Baskanligi'ndan alinan imar durumuna goére degerleme konusu
tasinmaz 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama imar Planinda "T+K4"
rumuziu TAKS: 0.50, KAKS: 1.65, 6 Kat, yapilasma kosullari ile Ticaret+Konut alaninda
kalmaktadir.

15.02.2010 t.t.Ii 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama imar Plani Uygulama Hiikiimleri

B. Ticaret + Konut Alanlari
*Parsel buyikligu 3500 m3den blyuk Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, mania kriterlerini ve
meri plana godre belirlenen emsal degerini asmamak sarti ile avan proje kapsaminda taban
alani, blok boyutlari belirlemeye ilge belediyesi yetkili olup, Yencok:10 kattir. 26.05.2022 t.t.
*Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret + Konut alanlarinda
zemin Ustl katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu olmasi durumunda
Maksimum Emsal: 0,25’i gegcmeyecektir.

*Ticaret + Konut alanlari igerisinde Maksimum Emsal: 0,25’i gegmemek kosulu ile is merkezi,
carsl, alisveris merkezi, banka, finans kurumu ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir. 21.02.2017
t.t.

*Ayrica, bu alanlarda kUtiphane, nikdh salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, cocuk bakimeuvi,
mize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiiltlirel tesisler ile 6zel saglik ve 6zel
egitim tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilgce Belediyesi tarafindan
onaylanacak avan projeye goére yapilacaktir.

*Plan lejantinda Konut, Ticaret+Konut alanina ayrilan alanlarda planda verilen yapilasma
degerlerinde artis olmamasi sartiyla; Ozel Soysal Kiiltirel, Ozel Temel Egitim, Ozel
Ortadgretim, Ozel Saglk Tesis Alanlari yapilabilir, ancak Ozel Egitim, Ozel Saglk ve Ozel
Sosyal Kilturel Tesisi yapilan parsellerde konut ve ticaret birimleri yer alamaz
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin imar planinda son ug¢ yillik dénemde degisiklik olmamigtir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin ingaati devam etmektedir. Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliigi ve
Vakif GYO A.S." den temin edilen 6770 Ada 2 parsel i¢in dlzenlenmis yeni yapi ruhsatlari
bulunmaktadir. Yeni yapi ruhsatlarindan anlagildidi Gzere 14.03.2023 tarih ve 2023-5982 sayili
yap! ruhsatlari ve 22.12.2023 tarih ve 2023-79726 sayili isim degisikligi ruhsatlari
bulunmaktadir. Toplam mesken alani 28.713,17 m?, ofis ve isyeri alani 1.778,40 m? ortak
alanlar 27.641,85 m?, toplam insaat alani 58.133,42 m? olarak belirtimistir.

Parselde toplam 4 adet blokta 332 adet bagimsiz bdlum ve iksa i¢in ruhsatlar alinmis olup
gecerliligini korumaktadir. Tarafimiza uygulama projeleri ve icmal listeleri iletilmistir.

VKGYO-2605035 SANCAKTEPE (PROJE)
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6770 ADA 2 PARSEL YENi YAPI RUHSATI BELGESi BiLGILERi

" OFIS-
- BAGIMSIZ| YOL YoL MESKEN | .= TOPLAM
BLOK - VERILi§ o TOPLAM | YAPI iSYERi | ORTAK
apy | TARIHL | savist | Co N [KULLANIM AMACI BOLOM | koTu | KkoTu f o C L o ALANI ALAN |ALAN () ALANI
SAYISI ALTI UsTU (m2?) (V) (m2?)
A 14.03.2023 | 2023-5982 | YENI YAPI MESKF$’\:(;E(;FISVE 116 2 10 12 IV-C 9.479,24 1.047,63 6.684,83 17.211,70
Bl 14.03.2023 | 2023-5982 | YENI YAPI MESKFS{;E(;FISVE 120 3 10 13 IV-C 9.680,76 730,77 10.415,23 | 20.826,76
B2 14.03.2023 | 2023-5982 | YENI YAPI MESKEN 10 3 1 4 1-B 2.150,14 0,00 5.847,35 7.997,49
B3 14.03.2023 | 2023-5982 | YENI YAPI MESKEN 86 3 10 13 IV-C 7.403,03 0,00 4.694,44 12.097,47
IKSA | 14.03.2023 | 2023-5982 | YENI YAPI [ iSTINAT DUVARI I-A 4.660,00
TOPLAM 332 28.713,17 1.778,40 27.641,85 58.133,42
6770 ADA 2 PARSEL YAPI RUHSATI BELGESi BiLGILERi
" OFIS-
- BAGIMSIZ| YOL YoL MESKEN | . TOPLAM
BLOK - VERILiS - TOPLAM | YAPI iSYERi | ORTAK
apy | TARIHE | savist |G [kuLLaNIM AMACI BOLOM | koTu | KkoTu f oo L o ALANI ALAND | ALAN () ALANI
SAvisl | ALTI | OsTO (M2) M) (m?)
isim MESKEN - OFIS VE
A 22.12.2023 | 2023-79726 DEGISIKLIGI iSYERi 116 2 10 12 IV-C 9.479,24 1.047,63 6.684,83 17.211,70
isim MESKEN - OFIS VE
Bl 22.12.2023 | 2023-79726 DEGISIKLIGI i$YERi 120 8 10 13 IV-C 9.680,76 730,77 10.415,23 | 20.826,76
isimM
B2 22.12.2023 | 2023-79726 DEGISIKLIGI MESKEN 10 3 1 4 1-B 2.150,14 0,00 5.847,35 7.997,49
isimM
B3 22.12.2023 | 2023-79726 DEGISIKLIGI MESKEN 86 3 10 13 IV-C 7.403,03 0,00 4.694,44 12.097,47
TOPLAM 332 28.713,17 1.778,40 27.641,85 58.133,42

VKGYO-2605035 SANCAKTEPE (PROJE)

2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlar igin 14.01.2026 tarihinde kat irtifaki tesis edilmigtir. 6770 Ada 2 parselde
ruhsatlandirma yapilmis olup insaat faaliyeti halindedir. Vakif GYO A.$.'den edinilen bilgiler ve
yerinde yapilan gbézlemlere gore ingaat seviyesi yaklasik %95,00 seviyesindedir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

3A istanbul Yapi Denetim Limited Sirketi- Esentepe Mahallesi, Serik Sokak, OBA5 Blok No:1
D:10 Kartal/istanbul

Projeye lliskin Detayl 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 iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, mevcut ruhsatlar, mimari projeler ve musteri tarafindan iletilen carsaf
listeler dikkate alinarak hazirlanmig olup, bu verilerin degismesi halinde rapor revize edilmelidir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

A blok i¢in verilmis 12.04.2023 tarihli Y2234E71716AE belge numarali, B1 blok icin verilmis
12.04.2023 tarihli Y223425576A8E belge numarali, B2 blok i¢in verilmis 12.04.2023 tarihli
Y22341AE02D2C belge numarali, B3 blok icin verilmis 12.04.2023 tarihli Y223417500A9B
belge numaral enerji verimlilik sertifikalari bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770
ada 2 parselde kain 17.518,17 m? yizdlgumliu "Arsa" nitelikli tagsinmazdir. Parsel tzerinde hali
hazirda ingsaat devam etmektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz, Abdurrahmangazi Mabhallesi sinirlari igerisinde, Osmangazi Caddesi No:113
adresinde konumlanmaktadir. Bolge, site tipi konut yerlesimlerinin disinda, orta gelir grubuna
hitap eden yapilasmalarla gelismis olup, Osmangazi Caddesi zemin katlarinda ticaret birimleri,
uUst katlarda ise konut fonksiyonlu yapilar yer almaktadir.

Yakin cevrede Sinpas Lagiin Evleri, Agaoglu My Village Sitesi, Elysium Life Sitesi, Sinpas
Kéycegiz gibi nitelikli konut projeleri ile Metrolife gibi devam eden projeler bulunmaktadir. Ayrica
tasinmaz, Sancaktepe Belediye Baskanhgi binasina yakin konumda yer alarak 6nemli bir
referans noktasi teskil etmektedir. Ayrica insaati devam eden Sancaktepe Sehir hastanesi ve
henuz yapim asamasina gecilmemis Millet Bah¢esine ¢ok yakin konumda yer almaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Ozel araglar ve toplu tagima araglari ile tasinmazin bulundugu noktaya ulagilabilmektedir. Toplu
tasima alternetiflerinin sinirh oldugu gézlemlenmistir. Anadolu Otoyolu'na yakin konumda yer
almaktadir. Umraniye yéniinden Sile Otoyolu lizerinde devam ederken Sarigazi Kavsagi'ndan
Ankara Caddesi'ne girilir. Atatirk Caddesi Uzerinden devam ederken Osmangazi Caddesi'ne
girilir ve 200 m sonra tasinmaza ulasilir. Osmangazi Caddesi’'ne yaklasik 200 metre mesafede
konumlanan taginmaz, ulasim agisindan da avantajlidir. Uskiidar—Samandira Metro Hatt’nin
Sancaktepe Istasyonu’na olan mesafesi yaklasik 500 metredir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan taginmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770
ada 2 parselde kain 17.518,17 m? yizolgimld "Arsa" nitelikli tasinmazdir. Parsel hafif egimli bir
topografyaya sahiptir ve geometrik olarak amorf formundadir. Parselin giineybatisi Osmangazi
Caddesi, dogusu Asir Caddesi, kuzeyi Haziran Sokak'a cephelidir.

Konu tagsinmazin Uzerinde insaat devam etmektedir. Taginmazlar icin kat irtifaki kurulmustur.
VSancaktepe Merkez Proje olarak adlandirilan projede A, D (B1), C (B2), B (B3) bloklar olmak
Uzere toplamda 4 blok olarak projelendirilmis ve yeni yapi ruhsatlari dizenlenmistir.

A blok 2 bodrum, zemin ve 9 normal kattan olusmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 tip daireler
tanimlanmis olup 107 adet mesken nitelikli, 9 adet dikkan nitelik bagimsiz bolim olmak Gzere
116 adet bagimsiz bélium bulunmaktadir.

B (B3) blok 3 bodrum, zemin ve 9 normal kattan olusmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 tip daireler
tanimlanmis olup 86 adet mesken nitelikli bagimsiz bélim bulunmaktadir.

C (B2) blok 3 bodrum, zemin kattan olugsmaktadir. 4+1 tip daireler tanimlanmis olup 10 adet
dubleks mesken nitelikli bagimsiz boélim bulunmaktadir.

D (B1) blok 3 bodrum, zemin ve 9 normal kattan olusmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 tip daireler
tanimlanmis olup 110 adet mesken nitelikli, 10 adet dikkan nitelik bagimsiz bélim olmak Utzere
120 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Proje kapsaminda 312 adet mesken nitelikli, 20 adet dikkan nitelikli olmak Gzere toplam 332
adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Vakif GYO A.S. tarafindan tarafimiza ibraz edilen icmal listelerine gore; mesken nitelikli
birimlerin toplam satilabilir brit alani: 28.713,17 m?2, dikkan nitelikli birimlerin toplam brat
satilabilir alani 1.778,40 m? dir. Toplam satilabilir brit alan 30.491,57 m?'dir.

Vakif GYO A.S.'den bilgiye gore ve yerinde yapilan tespitlere istinaden ortalama fiziki ilerleme
yuzdesi yaklasik %95,00 olarak belirlenmistir.

VAZIYET PLANI
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Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

6770 ada 2 parsel icin ruhsatlar alinmis olup, 3194 sayih Kanun kapsaminda ruhsatlar
gecerliligini korumaktadir.
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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, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline bagl 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 Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.754.053 kisidir.
istanbul'un 14'G 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 ilgesine baglh Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilgce yapilmistir. Denize Kkiyisi
olmayan Sancaktepe, glneyinde Kartal, guneybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve glineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

Elli yili agkin suredir agirlikh olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gdogle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden gortintsune, kiltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yodunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin
tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olugsan Sancaktepe ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tirkiye istatistik Kurumu 2025 verilerine gére 507.500 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
ulagim olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yihnin ilk geyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak (zere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Grdnland konusunda yasanan anlagsmazliklar kisa surede ¢dézime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-israil ve iran arasinda baslayan savasin kiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. HUrmiz Bogazi’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son yillarin en biyilk 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, bircok Ulkede yillik manget enflasyon rakamlarinda yikselis gerceklesti. Kiresel
enflasyon iizerinde yukari yonlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise asagi yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savasi sonlandirmaya yonelik miizakereler baslasa da, c¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonli 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. Sonug olarak, kiresel o6lgekte ilk ¢eyrek, blylime gériniminin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden 6ne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 dordincli c¢eyrekte Turkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve ig-dis talep
dengesindeki bozulma slrdid. Son ceyrekte blylmeyi i¢ talep surlklerken, net dis talep
blyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2026 ilk ¢ceyrek énci verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi ve daralma bdélgesinde kalmayi
surdirdl. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk Gg ayinda sinirl bir disis kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.

Yilin ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama goriiliirken, ithalatta artis
gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gére, 2026 yilinin ilk G¢ ayinda ihracat bir énceki
yilin ayni donemine goére %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yukselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yilh Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret a¢igr 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 yukseldi.

Ana egilim gostergeleri 2026 ilk ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk (i ayda
inisli ¢cikish bir grafik gizdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gerceklesti. Ayrica, ayni ddnemde
genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7°'den %28,1'e yiikseldi.
Savasin enflasyonist etkileri Mart ayr rakamlarina yansirken, merkezi yonetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki ylkselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Uzerindeki yukari
yonlu riskleri canli tutuyor.
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Savasin ekonomi Gzerindeki etkilerini sinirlamak igin ekonomi yonetimi tarafinda gesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da agiga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini karsilamak igin
TL uzlasmali vadeli déviz satim iglemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamayi faiz koridorunun st bandi
olan gecelik bor¢ verme oranindan (%40,0) gerceklestirdi. Boylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilagsma
adimlari atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ayi toplantisinda politika faizini 100 baz puanlik
indirimle %37,0’a gekmisti. TCMB’nin 6nimuizdeki aylarda enflasyon Gzerinde artan yukari yonli
riskler ve rezervlerde son haftalarda gorilen gerilemenin etkisiyle, savas oncesi donem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun sire surdirecegi dusunuliyor.
Genel olarak yurticinde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin artti§i ve dezenflasyon
surecinin hiz kestigi bir dénem olarak 6ne c¢ikti. Buna karsilik ekonomi yénetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir cergeveye kayarken onimizdeki déneme iligkin
belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.G0Osterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
G5YH Kigi Bag Gelir GEYH Kigi Bas Gelir Biyiime ¥il Igi Ortalama
2020 5.04B.567 60541 T17.082 B.559 1,90 T4
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Kiilge Altin Amerikan USD Euro Mevduat Faizi* DIBS BIST 100
c1'24 %5,92 %4, 32 -4l 72 -%d,43 -“%13,99 %1,10
c2'24 -%5,06 6,25 %712 2,54 %074 %741
324 %7, 75 4,02 -%1,00 2,58 %222 -%13,83
ca'24 -%1,13 43,25 -%8,78 4,97 %137 -%4,72
125 %8,05 %367 0,63 0,97 0,81 -%7.40
225 %12,33 w032 %711 3,37 43,51 %1249
(325 %7 .65 2,60 %091 2,52 %341 8,68
CA'25 %16,16 41,20 -%1,02 5,22 5,81 -%1,82
126 %757 45,04 -%7,15 40,54 4,54 %5,10

Kaynai: ToK

Reel getiri oranlarn Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

2026 yili 1. geyrek verileri, insaat sektoriiniin 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. geyreginde %4,8 seviyesinde gercgeklestigi gorilmektedir. Son
yillarda sektérin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel dénisim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirnmlar sektérin ekonomik agirhgini desteklemistir.

Ceyreklik bazda buiyime verileri degerlendirildiginde, ingaat sektdéri 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik blyimenin Gzerinde performans gostermistir. Ancak 2024
yilinin son ¢eyreginden itibaren biylme oranlarinda kademeli bir yavagslama goézlenmektedir.
2025 yih ilk cgeyreginde sektdr blylimesi yaklasik %38 seviyesinde gercgeklesirken, ayni
dénemde GSYH buylumesi yaklasik %45 diizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
blyime performansi genel ekonomik blyliimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektdr blylmesi halen pozitif seyrini strdirmekte olup, ylksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bdlgesindeki yeniden yapilanma galismalari ve
kentsel dénlisiim projeleri sektor faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirimlari Gzerinde baski olusturmaktadir.

2026 yili ilk geyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektdrin blyime performansinin énceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurdlebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu gergevede insaat ve gayrimenkul
sektorinin ekonomik blyimeye katkisini surdirmesi 6ngérilmekle birlikte, biyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yliksek oranlarin altinda gergeklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektorii biylimesini sirdiirmekte, ancak yiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blylime hizinda normallesme siirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektdr agisindan olumsuz degil, daha sirduralebilir bir buyimeye
gegcis olarak degerlendirilebilir.

Oretim Yéntemiyle insaat Sektérindn Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldid Pay

GSYH igindeki Pay (%] - (villk Bazda)

6 2o 200E anas i) aon HIZ k] 2004 s e T HIE a9 020 ana froier) 33 HIz4 el

Eaynakc TiK M sekaorPapi®) I Bir Onceld Daneme Gare Degigim (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%] insaat Sektérid - Milli Gelir Baydme Rakamlan
Karsilagtirmasi [%)"

Eaymakc TiliK

Ceyrek Bazda Blylme (%)

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

Eaynakc TiiK Kayrak: Tk M Gove Boyeme arane (%) I dngaat Sektoro Buysme Oran (%)

VKGYO-2605035 SANCAKTEPE (PROJE)

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

Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2026 yilhinin birinci geyreginde konut satiglari, bir dnceki yilin ayni geyregine gére %0,3 oraninda
gerileme kaydederken genellikle en yiksek konut satis adetlerinin izlendigi doérdiincu ¢eyrege
gore 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 geyreginde yillik artis %31,8 iken 2026 yili birinci
ceyrek sonu itibariyla konut fiyat degisimi 5 puanlik disisle %26,8’e gerilemistir. Reel bazda ise
yilhk degisim negatif seyretmeye devam etmekte olmakla birlikte Mart ayi itibariyla reel degisim
artis trendine devam etmis ve -%3,4 olarak gergeklesmistir. Ug blyik ilin tamaminda reel
degisim negatif bélgede iken izmirdeki reel degisim -%5,0 ile Glke ortalamasinin da gerisinde
kalmistir.

Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde bir hareket gérilmus; dordincu ¢eyrek sonunda yillik
degisim %32,2 iken birinci ¢ceyrek sonu itibariyla %28,9 olarak gerceklesmistir. Yeni konut
fiyatlarinda reel bazda degisim ise Mart itibariyla -%1,9 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla,
Turkiye genelinde konut birim fiyati 48.323 TL/m? olurken; ti¢ bilyiik ilden istanbul’da konut birim
fiyat1 79.396 TL/m?, izmirde 52.510 TL/m?, Ankara’da ise 44.105 TL/m? olarak belirlenmistir.
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Konutlarin satis durumuna gére 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 gorilmastar. Yilin ilk geyregi itibariyla, ilk satiglar 107.579 adede ulasirken ikinci el
satiglar 241.817 adet olarak kaydedilmistir. Yilin ilk ¢ceyredinde, 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 geyreginde 71.276 adet ipotekli
satis gergeklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %31,5 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2026
itibariyla ipotekli satislarin 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 goriimektedir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk
ceyreginde %40,0 iken 2026 yilinin ilk ceyreginde %35,4’e gerilemistir. Diger satiglarda ise 2026
yilinin ilk ceyreginde yillik %6,1 oraninda bir gerilemeyle 278.120 adet satis gerceklestirilmistir

Yabancilara yapilan satislar yilin ilk geyregi itibariyla, gegtigimiz yilin ayni ddnemine gore %14,9
oraninda dususle 4.165 adet olarak gergeklesmistir. Bu verilere gore yabancilara satislarin
toplam satiglar icerisindeki payi bir énceki yihn ilk ceyreginde %1,4 iken 2026 yilinda %1,2’ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilksek alim 639 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan gerceklestirilmistir. i| bazinda en yilksek satis ise 1.939 adetle istanbul'da
gérilmistir. istanbulun ardindan 1.196 adetle Antalya ikinci sirayi, 239 adetle Mersin ise
dclncu sirayr almigtir.

Yapi izin Istatistikleri ve Degisim Oranlan ¥api izin istatistikleri ve Degisim Oranlan

Yuzolcumua [milyon m=) Yapi Adedi Daire Sayisi (bin adet)

e &0 -

ma

o o
CVEE Q22 392 Q432 Q113 CF33 ¢33 423 {124 2 324 (478 175 (135 (315 (05 L1322 CFI2 CFI2 QU2 QU2 {223 323 (425 (128 3 CF3 Qo (125 (225 (325 (495
aynakc Tk B wprshan B vap Kellanma Belgesi Kaymak: T M v Runsan I vap Rulanma Beiges

insaat Maliyet Endeksi insaat Maliyet Ende

Bir Onceki Yila Gore Degisim (%) Maliyet Cruplarina

FUBAT Endeks Aralik aywna gére Aym| aya ghre SUBAT Endeks (Ingaat) Malzeme (Ingaat) Isgilik (Ingaat)

2025 1144 1153 51 2026 2244 1572 134

2025 1.785 10,45 23,96 025 1.785 159 M

2024 1.440 19,70 M 2024 1.440 134 1.633

2023 B47 1780 72,50 2023 Ba7 Bi2 B

2022 431 B4 90,31 Mz2 491 530 7
Eaynak TUIK Kanak: TUDX
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Endeksa GYODER
Satiik/Kiralik Konut Pazarlama Sdresl (Gun)

Endeksa GYODER
Tirkiye Konut Yatirimi Gerl Donlis Slresi (il)
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Kaynak Endeisa
(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
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(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Mart sonu itibariyle 1556,22 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 425,44 puan artis gosterirken, aylik 17,43
puan artis goOsterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik

dénemde 332,95 puanlik bir artis yagandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Diikkan ve Magazalar Ofis ve Biirolar Ortalama
Ortalama Birim Satis Ortalama Birim Sateg Birim Satig Fiyati
Fiyat: (TL/m?) Fiyats (TL/m?) (L
istanbul 77411 83.759 92.760
Ezmir 65.601 73.442 69.002
Bursa 51.270 57.753 53.067
Ankara 55.051 58.492 71.600
Antalya 68.568 73.362 72104
Kocaeli 56.388 58.206 57.877
Adana 43.028 53.615 39.936
Kaynal: Endeksa

VKGYO-2605035 SANCAKTEPE (PROJE)
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Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

L L
Mis24  May'24  Hazr'za  Tem'24  AQuZa Eyl'za Ekiz4  Kas'24  Ara'24  Oca'25  Subv2S  Mar2s  Nis2S  May'25 Har2s  Tem'2S AQu2S  Eyl25  ERF2S Kas'25  ara'25  Oca26 Subé Mar2e

Kaynak: Endeksa

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

2026 yilinin birinci ceyreginde istanbul Ofis Pazari, sinirli arz kosullarina ragmen talebin gérece
gugla seyrini korudugu bir dénem oldu. Bu dénemde pazarin yonuni belirleyen temel

unsur, kullanici davraniglarindaki dedisim oldu. Orta olgekli islemler ile birlikte devir ve alt
kiralama islemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve kullandiklari alani daha
verimli hale getirmeye yoneldigini gdsterdi.

Merkezi is Alani (MiA)'nda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken, talep
daha cok erisilebilirligi yiiksek ve maliyet avantaji sunan bélgelere yoneldi. MiA A sinifi ofislerde
ortalama kira 30,2 ABD Dolari/m?/ay seviyesinde gergeklesti. Buna karsilik, eski nesil ve
fonksiyonel agidan yetersiz ofis stokuna olan ilgi sinirl kaldi.

Arz tarafinda yeni proje gelistirme istahi zayif kalmaya devam ederken, pazara yeni ofis arzi
eklenmedi ve toplam stokta kayda deger bir artis yasanmadi. Bununla birlikte, mevcut stok
icerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin glincel regilasyonlara uyum strecinde 6nemli
zorluklar yasadigi gériliyor. Ozellikle yangin givenligi basta olmak (izere mevzuat
gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin kullanim izin sureglerini
zorlagtiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gegcici olarak kullanim disi kalmasina
neden olabilecek ve piyasada fiili arzi daha da daraltabilecek bir risk unsuru olarak éne g¢ikiyor.

Kira seviyelerinde genel olarak sinirli bir gerileme goézlenirken, Ust segmentte sinirh arz
nedeniyle fiyatlarin direngli kaldidi1 goéruliyor. Ceyrek boyunca talep edilen en yiksek kira
seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?/ay olarak kaydedildi.

Genel goriinim, kisa vadede arz tarafindaki kisitlarin devam edecegine, talebin ise maliyet,
erigilebilirlik ve esneklik odaginda sekillenmeyi surdirecegine isaret ediyor. (Kaynak: Gyoder
43.Gosterge, 2026 1.Ceyrek)
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2026 yilinin ilk ceyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken gegen yilin ayni
ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis gostermistir. Ayni zamanda % bazinda ise
%40,5 artisla £2.179/m2’ye ulagsmis ve Mart ay1 enflasyonu olan %30,87 seviyesinin Ustlinde bir
artis goéstermistir.

2026 yihnin ilk geyreginde istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin metrekare
bazinda dagiliminda belirgin bir farklilasma gézlenmistir. 5.000-10.000 m? aras! kiralamalar
toplam iglemlerin %38’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’Gnu, 1.000-2.000 m? arasi
kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000 m? ve Uzeri blyik olgekli
kiralamalar toplam iglemlerin %34’Gne ulasarak dikkat cekmektedir. Sinirl arz ve genis alan
kisithhdr nedeniyle yeni giris yapan kiracilarin biylik metrekareli kiralamalara yoneldigi
gérulmekte olup, bu durum kira seviyeleri Uzerinde yukari yonli baski olusturmaktadir.
Onumiizdeki dénemde de bu egilimin devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artis
baskisinin sirmesi beklenmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026

1.Ceyrek)

2026 yili ilk ceyrek verilerine gére, Istanbul ofis pazarindaki kira seviyelerinde yillik bazda genel
bir artis trendi gézlemlenmistir. Kira artis oranlari Anadolu yakasinda %20 ve Avrupa Yakasi
MIA disi bélgelerde %19.5 ile 6éne cikarken; Merkezi is Alani (MiA) %15 ile daha sinirli bir
blyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin lokasyon bazli olarak farklilastigini ve
ivmenin giderek MIA digi bélgelere yoneldigini géstermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield
Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Cushman & Wakefield'in 2026 ilk geyrek Fit Out Cost Guide raporuna goére, Avrupa, Ortadogu,
ve Afrika (EMEA) bolgesinde ofis dekorasyon maliyetleri sehirden sehre 6nemli

farklilik gostermektedir. Londra (2.668 Euro/m?), Minih (2.466 Euro/m?) ve Kopenhag (1.661
Euro/m?) gibi sehirlerde maliyetler Ust seviyelerdeyken, Dogu Avrupa ve Afrika'daki bazi
sehirlerde daha dusiktir. istanbul bu dagilimda orta segmentte yer almakta olup, fit-out
maliyetleri ortalama 1.630 Euro/m? (1.210-2.470 Euro/m? aralijinda) seviyesindedir. Bu
ortalama, Londra'nin altinda, Belgrad (800 Euro/m?) ve Ljubljana'nin (900 Euro/m?) Uzerinde
konumlanmaktadir. Yeniden tesis maliyeti ise 173 Euro/m? ile bdlge ortalamasinin ustiindedir.
Boylece istanbul, maliyet-kalite dengesi agisindan kiiresel sirketler icin rekabetci ve erisilebilir
bir ofis pazari olarak 6ne gikmaktadir.

BiRINCIL OFisS KiRALARI - MART 2026

stanbul {Levent-Etiler)

stanbul (Essntepe-Gayrettepe-Z Kuyu) 1.525 35 359 I 9.4 20,1
stanbul {Maslak) 1.743 40 413 44 5 25 .7
stanbul (Anadolu Yakasi) 1.525 35 359 3% 0,00 156
Zm 955 22 226 245 0.0 12,5
Aankara LOo90 25 256 278 0,00 17.3

(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)
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Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimu (¢

Maslak

Besiktas-Balmumcu

Basin Ekspres

Altunizade

Sisli-Fulya-Otim
Taksim-Nisantasi

Kozyatag! Umraniye

Kavacik

B merkez is Alani I MiA Digi - Avrupa Yakast I Mia Dig: - Anadolu Yakasi
Kaynak: PROPIN

A Sinif1 En Yilksek Kira (USD)

Levent 55,0
Etiler 32,0
Maslak 40,0
ZEG 50,0
Besiktag Balmumcu 40,0
Taksim-Nisantag: 36,0
SFO 29,0
Basin Ekspres 19,0
Kozyatag 46,0
Altunizade 30,0
Kavacak 17,0
Umraniye 26,0
Kaymak: PROPIN

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynag
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi ve Vakif Gayrimenkul

Yatirim Ortakhdi A.S. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Gelismekte olan bolgede yer almaktadir.

*  Anadolu otoyolu yakin konumdadir.
*  Ruhsat ve projeler onaylanmistir.

*  Kat irtifaki kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* insaat faaliyetleri heniiz tamamlanmamistir.

VKGYO-2605035 SANCAKTEPE (PROJE)
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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, dikkan 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 PROJE EMLAK GAYRIMENKUL

Tel 0 (535) 430 59 50

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 890 m? yuz ol¢cimune sahip 8279 ada 2 parsel
110.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel KAKS: 1,60, H:12.50m yapilagsma kosullari ile ticaret
alaninda kalmaktadir.

SATILIK 890 .-M? 110.000.000 .-TL 123.596 .-TL/M?

2 LIVA HOME GAYRIMENKUL
Tel 0 (533) 529 81 09

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 697 m2 yiz 6lgimine sahip 7207 ada 23 parsel
35.000.000.-TL bedel ile satilktir. Parsel TAKS: 0,40, KAKS: 0,70 yapilagsma kosullari ile konut
alaninda kalmaktadir.

SATILIK | 697 -m2 [ 35.000.000[-TL | 50215 -TLWP

3 SAHIBINDEN

Tel 0 (533) 654 54 40

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 9.700 m2 yiz élgcimiine sahip 8653 ada 37 parsel
385.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel TAKS: 0,40, KAKS: 0,70 yapilagsma kosullari ile konut
alaninda kalmaktadir.

SATILIK 9700 .-M? | 385.000.000 .-TL 39.691 .-TL/M?

4 CENTURY 21 ATA

Tel 0 (534) 716 92 54

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 8.856 m2 brit yiz 6lgcimine ve net 8.815 m2
yuzoélcimine sahip 264 parsel 180.000.000.-TL bedel ile satihktir. Parsel KAKS: 0,25,
Hmax:9,50 m yapilasma kosullari ile kismen konut alaninda(7044 m2) ve kismen dini tesis
alaninda (1812 m2) kalmaktadir.

SATILIK 8815 .-M? 180.000.000 .-TL 20.420 .-TL/M?
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5 BACIK EMLAK
Tel 0 (535) 415 87 67

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan toplam 810 m2 yuz 6l¢iimine sahip 204 ada 35 ve
36 parsel 38.750.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel TAKS: 0,40, KAKS: 1,00, Hmax: 4 kat
yapilagsma kosullari ile konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK | 810[.-m> | 38.750.000].-TL | 47.840[ .-TL/M* |

ARSA EMSALLERIi HARITASI

d,",h“-_

EMSAL 5

i
ot}

N\
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Satilik Konut Proje Emsalleri

*  SURYAPI LAVENDER

Sur Yapi Lavender Sancaktepe projesi 535 konuttan
meydana geliyor. 1+1'den 4+1'e kadar farkh konut tiplerinin
yer aldigi projede dairelerin alanlari 45 ile 195 metrekare
arasinda degisiyor. YUrGyUs parkurlari, kapali otopark,
ylzme havuzlari, sauna, gol/gdlet, fitness merkezi,
guvenlik, avm gibi donatilari mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_lr_an:geri
0 (53};\;\/3'::”;0 20 1f.+k1at 202m? 21.900.000 TL 108.416 TL/m?
Soe(eSVBVZo)rlfégtgge;gr 321'(; t 116m? 8.750.000 TL 75.431 TL/m?
Soe(eSVBVZo)rlfégtgge;gr 217(; t 65m? 6.750.000 TL 103.846 TL/m?
Ortalama 95.898 TL/m?

*  METROLIFE

Sinpas GYO tarafindan inga edilen ‘Metrolife
Sancaktepe’de yagsam 2021 yilinda baslamigtir. 544 konut
ve 10.000 metrekarelik garsi alanindan olusan projede,
1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipinde konutlar yer aliyor. Metrolife
Sancaktepe‘de dairelerin kullamm alanlan 59- 207m2

RS sosyal donatilar arasinda saylllyor
ikinci El Konut Emsalleri
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Turyap Meydan Sancaktepe 3+1 R )
0 (537) 548 66 95 12. kat 200m 25.000.000 TL 125.000 TL/m
Ayla Bal Gayrimenkul 4+1 R »
0 (543) 965 90 34 9. kat 142m 18.350.000 TL 129.225 TL/m
Seeworld Atasehir 2+1
118m? 10.200.000 TL 86.441 TL/m?
0 (532) 160 39 49 2. kat m m
Ortalama 113.555 TL/m?
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*

EGE BOYU

Proje blnyesinde 40.550 metrekarelik alan Gzerinde

& donatilar mevcuttur.

toplam 17 blokta 644 konut ve 28 adet ticari birim
:2{ bulunmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri
- bulunmaktadir. Kapali otopark, gocuk parklari, acik havuz,
“ acik spor alanlari, fitness merkezi ve bisiklet parkuru gibi

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakgi Daire Tipi Alani Dg_@sri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri

T“ryaop (gﬂgédgzssgg%asktepe 321'(; : 130m2 12.250.000 TL 94.231 TL/m?
A‘get;asl)%%?gnoegzm ;Té t 142m? 18.350.000 TL 129.225 TL/m?
T”ryaop ('\Sﬂge;’)dgzgsggg%ktepe 123.+k1at 200m2 25.000.000 TL 125.000 TL/m?
Ortalama 116.152 TL/m?

*

SINPAS KELEBEKIA

—
(M e -

yesil alan, kafe gibi donatilar mevcuttur.

Proje blinyesinde 47.000 metrekarelik alan Gizerinde 24
blokta 440 konut bulunmaktadir. Konutlar 62-188 m2
araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik
spor alanlari, fithess merkezi, agik ve kapall havuz, sauna,

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakgi Daire Tipi |  Alani D(‘?rgl_e)ri Bi’(i;“l_sz)'e’i
Rgt(g'gsfiggrgglka" 21:’(; t 75m? 8.500.000 TL 113.333 TL/m?
Coéd(‘g’gg)B:;:g;BRSio 332“ 150m? 17.100.000 TL 114.000 TL/m?
oT gggg’ ;grg;”g% 42_7(; t 117m? 12.975.000 TL 110.897 TL/m?
Ortalama 112.744 TL/m?
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* EVRE GEDIZLER

Proje bunyesinde 55.000 metrekarelik alan tzerinde 10
adet blokta 443 konut bulunmaktadir. Konutlar 45-221 m2
araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire secenekleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, tenis kortu, gocuk
parklari, agik spor alanlari, fithess merkezi, paten yolu,
pilates alani, havuz, gibi donatilar mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakgi Daire Tipi Alani D:rgLe)ri Bir(i_lr_nthl)::f;eri
0 (’;gg)m;é“lzzkls 1f.+k1at 200m? 21.500.000 TL 107.500 TL/m?
OR(EE)nSa;XSTS g%eg . 32;; 119m? 12.300.000 TL 103.361 TL/m?
RMO?'SO;S' Zcée;yggnggkul 33;; 186m? 19.620.000 TL 105.484 TL/m?
Ortalama 105.448 TL/m?

*  SINPAS KOYCEGIz

7%
g’! Proje bunyesinde 26.000 metrekarelik alan Uzerinde 13

@ adet blokta 291 konut bulunmaktadir. Konutlar 67-203 m2
aralidinda ve 1+1, 241, 3+1, 4+1 daire secenekleri
: bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik
L5 spor alanlari, fithess merkezi, havuz, sauna, yesil alan,
biyolojik gdlet gibi donatilar mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakg! Daire Tipi |  Alani D(‘?rgl_e)ri Bi’(i'T“L;?::f)'e’i
Seoe‘(’;osrg Zssg%z;ktlzpe 2o nlqz'nlkat 74m? 7.950.000 TL 107.432 TL/m?
O'Sig%’;)ezzygr;;g';”' s 150m? 15.850.000 TL 99.686 TL/m?
03(};362‘;‘3’2”1'?6”;:'0 :’;5'(; 159m? 19.500.000 TL 122.642 TL/m?
Ortalama 109.920 TL/m?
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*  AYDOS COUNTRY

Aydos ormanina olan yakinhgi ile dikkat ceken proje
50.000 metrekarelik alan Uzerinde 27 adet blokta 914 konut
bulunmaktadir. Konutlar 69-209 m2 araliginda ve 1+1, 2+1,
3+1, 4+1 daire segenekleri bulunmaktadir. Projede ylizme
havuzu, fithess ve wellness center, tenis kortu, basketbol
sahasi, yurlyUs ve bisiklet yolu saglikli ve zinde bir yagsam
icin bircok sosyal aktivite alani gelistiriimis.

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakei Daire Tipi Alani D((?rgLe)ri Bir(i:LI[::lageri
';e(rgg SC; iﬁ;m;m;zl 81;; 71m? 7.300.000 TL 102.817 TL/m?
5?522;( Eglclfgi‘é‘; 22;; 110m? 12.120.000 TL 110.182 TL/m?
0 (F;ggw)a;%oggrm 43.;:; 128m? 15.800.000 TL 123.438 TL/m?
Ortalama 112.145 TL/m?

*  NEF SANCAKTEPE

. alanlar mevcuttur.

Nef Sancaktepe 19 projesi 17 bin 916 metrekarelik arsa
Uzerine kuruluyor. 6 blokta 439 konuttan olusan projede
1+1, 2+1, 3+1 daireler yer aliyor. Nef Sancaktepe 19'da
bloklar 3 ila 11 kath olarak tasarlandi. 3 kath bloklara Sehir
Villalari adi verildi. Bu bloklarda her katta 3+1 daireler yer
aliyor. 1+1 dairelerin buyuklikleri 60 metrekareden
basliyor. Yurlyds parkuru, kapall otopark, cocuk oyun
falanlarl, yluzme havuzlari, fithess merkezi, sauna,

L guneslenme terasi, restoran, kafe, guvenlik gibi donati

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg';eri
CO:)d\(I;(jL;BZSZe?:’SNéaSVOY 11:’(; t 65m? 5.750.000 TL 88.462 TL/m?
ie(zgg)”i 6%“;;2:; 12:’(; t 96m? 9.100.000 TL 94.792 TL/im?
Rgr?:;s?;g&g;zl%es 72:’(; t 96m? 7.750.000 TL 80.729 TL/im?
Ortalama 87.994 TL/m?
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KONUT EMSALLERI HARITASI

YAKIFIERSOY
e AMAHALLE

| DEGERLEME KONUS
TASINMAZIN
KONUMU

AHMET

YESEVI
BUYU Cos AKKA

Uzundere:Mée
o f

Satilik Diikkan Proje Emsalleri

1 Renin Gayrimenkul
Tel 0 (532) 421 68 26
Konu tagsinmaza yakin konumda, Sinpas Ege Boyu projesinde zemin katta konumlu 60

m? alana sahip diukkan 17.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Alani kiiglik olmasi
nedeniyle birim degeri yuksektir.

[ SATILIK | 60 .-M? | 17.500.000[.-TL | 291.667] .-TL/M* |

2 Pusula Gayrimenkul

Tel  0(530) 07044 15

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

[ SATILIK ] 45 -M2 | 11.800.000[.-TL | 262.222[ .-TL/M? |
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3 Cengiz Emlak

Tel  0(532)217 3884

Konu tasinmaza yakin konumda, Sinpas Boulevard projesinde zemin katta yer alan 415
m? alana sahip depolu diikkan 81.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. On kullanim
alani bulunmaktadir. Giris kat 295 m?, depo 60 m? alana sahip oldugu beyan edilmistir.

[ SATILIK | 415 -mM2 | 81.500.000].-TL | 196.386] .-TL/M> |

4  Milk Gayrimenkul Yatirm
Tel 0 (553) 306 19 25

Konu tasinmaza yakin konumda, Metrolife Carsi projesinde avm icinde zemin katta
konumlu 181 m? alana sahip diikkan 47.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.

[  SATILIK | 181 -M? | 47.500.000|.-TL | 262.431] .-TL/IM? |

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

Konu tasinmaza yakin konumda, Denge Towers sitesinde ¢arsi icinde zemin katta
konumlu 300 m? alana sahip dikkan 36.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.

[ SATILIK | 300 .-M2 | 36.000.000].-TL | 120.000] .-TL/M> |

6 Ceylin Gayrimenkul

Tel  0(501) 1503434

Konu tasinmaza yakin konumda, Denge Towers sitesinde ¢arsi iginde zemin katta
konumlu 260 m? alana sahip dikkan 18.155.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.

[ SATILIK | 260 .-M? | 18.155.000|.-TL | 69.827] .-TL/IM?> |

7 Milk Gayrimenkul

Tel  0(553) 3061925

Konu tasinmaza yakin konumda, Sinpas Metrolife projesi c¢arsi iginde zemin katta

konumlu 172 m? alana sahip dikkan 175.000.-TL bedel ile kiralanmaktadir. Shell & Core
seklinde pazarlanmaktadir.

[ KIRALIK | 172 -Mm? | 175.000[.-TL | 1.017[ .-TL/M? |
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8 Miilk Gayrimenkul

Tel  0(553)306 19 25

Konu tasinmaza yakin konumda, Sinpas Metrolife projesi carsi iginde zemin katta

konumlu 196 m? alana sahip dikkan 205.000.-TL bedel ile kiralanmaktadir. Shell & Core
seklinde pazarlanmaktadir.

[ KIRALIK | 196 -M2 | 205.000].-TL [  1.046] .-TL/M? |

9 Anka Gayrimenkul

Tel  0(542) 45477 76

Konu tasinmaza yakin konumda, Atayolu Caddesi Uzerinde cadde cepheli zemin katta
konumlu 250 m? alana sahip dikkan 240.000.-TL bedel ile kiralanmaktadir. Dekorasyonu
tamamlanmis sekilde pazarlanmaktadir.

[ KIRALIK | 250 -M2 | 240.000].-TL | 960] .-TL/M? |

10 Turyap Premium

Tel  0(532) 10008 21

Konu tasinmaza yakin konumda, Suryapi Lavender projesi icinde zemin katta konumlu
600 m? alana sahip 2 katl diukkan 350.000.-TL bedel ile kiralanmaktadir. Dekorasyonu
tamamlanmis sekilde pazarlanmaktadir.

[ KIRALIK | 600 .-m2 | 350.000].-TL | 583] .-TL/M? |

11 Mazinoglu ingaat

Tel  0(532) 10008 21

Konu tasinmaza yakin konumda, Denge Towers projesi igcinde zemin katta konumlu 50

m? alana sahip dikkan 28.000.-TL bedel ile kiralanmaktadir. Shell & Core seklinde
pazarlanmaktadir.

[ KIRALIK | 50 -M? | 28.000].-TL | 560 .-TL/M? |
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/O EMSAL 9
EMSAL1 T

« EMSAL10

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaz imar plani kapsaminda net parseldir. Yapilan incelemelerde
bélgedeki farkli yapilasma kosullari farkli imarli parsellerin satilik bilgilerine ulasiimigtir. Emsal
tasinmazlar Gzerinden pazarlik payl mevcuttur.

Konut emsalleri degerlendirildiginde tasinmazlarin yer aldidi projenin marka degerine,
tasinmazin cephesine, konumuna, niteligi, kat sayisi, havuzlu olup olmamasina gdre birim m?
degerlerinin degisken oldugu gorilmustir. Nitelikli projelerde yer alan konutlarin ortalama birim
m? degerinin 85.000.-130.000.-TL/m? aralidinda, dikkanlarin ortalama birim m?2 degerinin
70.000.-290.000.-TL/m? dIr.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farkhlklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Diizeltme orani oOngoriilirken de yine alan ozellikleri karsilastinimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér aragtirmalar ve elde edilen tim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTATYI ORTA KUCUK -10% - (-1%)
1Y KOCUK -20% - (-11%)
COK VI COK KUCUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 110.000.000 35.000.000 385.000.000 180.000.000 38.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 890 697 9.700 8.815 810
BIRIM M2 DEGERI 1751817 123.596 50.215 39.691 20.420 47.840
ALANA ILISKIN D COK KUGUK COK KUGUK | ORTAKUGCUK [ ORTAKUCUK | COKKUCUK
DUZELTME -25% -25% -5% -5% -25%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
) KAKS:1,60 TAKS: 0,40 TAKS: 0,40 KAKS: 0,25 TAKS: 0,40
IMAR DURUMU H:12,50m KAKS: 0,50 KAKS: 0,70 H:9,50m KAKS: 1,00
iIMAR DURUMUNA | Emsal: 1,65 BENZER KOTU KOTU COK KOTU KOTU
ILISKIN
DUZELTME 0% 20% 20% 40% 15%
Kismen Konut
FONKSIYON Ticaret Konut Konut Kismen Dini Konut
) Tesis
: Ticaret+Konut . _— I o o
FONKSIYONA ORTA iYi ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
ILISKIN
DUZELTME -10% 5% 5% 20% 5%
KONUM ORTA KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN
DUZELTME 10% 15% 20% 20% 15%
CEPHE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE ILISKIN o ) . . 0
DUZELTME 5% 10% 10% 20% 10%
DIGER BILGILER | NITELIKLI BRUT PARSEL
DIGER BILGILERE | PROJEYE COK KOTU COK KOTU ORTA KOTU KOTU COK KOTU
ILISKIN VYGUN 25% 25% 10% 20% 25%
DUZELTME 5% 5% 0% 0% 5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -5% -5% -10% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-50, 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 5% 45% 55% 105% 40%

DUZELTILMIS

DEGER 118.021

Arsa ylUzolgimU emsal tasinmazlara gore buyuktir. Ylzolgimi, imar sartlari, mulkiyet tipi,
konum &zelliklerine gore karsilastirma yapilmistir.

1 ADET ARSANIN DEGER TABLOSU
= =
Ada No | Parsel No | Alani (m?) er.n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
6770 2 17.518,17 72.400 1.268.315.508
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 1.268.300.000

VKGYO-2605035 SANCAKTEPE (PROJE) N ket 40



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

REEL

DEGERLEME

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Suryapi Lavender

Metrolife

Aydos Country

Ege Boyu

Sinpas Kelebekia

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

21.900.000
SATILIK
BENZER
0%

18.350.000
SATILIK
BENZER

0%

15.800.000
SATILIK
BENZER
0%

12.250.000
SATILIK
BENZER

0%

17.100.000
SATILIK
BENZER

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

100,00

202
108.416
BUYUK

15%

142
129.225
ORTA BUYUK
10%

128
123.438
ORTA BUYUK
6%

130
94.231
ORTA BUYUK
6%

150
114.000
ORTA BUYUK
10%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

KONUT

KONUT
BENZER

0%

KONUT
BENZER

0%

KONUT
BENZER

0%

KONUT
BENZER

0%

KONUT
BENZER

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

KOTU

15%

BENZER

0%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE
ILISKIN

DUZELTME

SIFIR

2EL
KOTU
15%

2.EL
KOTU
15%

2EL
KOTU
15%

2.EL
KOTU
15%

2.EL
KOTU
15%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM

DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

146.000

35%

146.361

30%

167.993

26%

155.531

31%

123.442

20%

136.800

Yukarida yer alan kargilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan taginmazlarin 6zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden vyararlanilarak karsilagtirma tablosu
hazirlanmig olup, diger bolimlerin niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri

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

REEL

DEGERLEME

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 17.500.000 11.800.000 81.500.000 47.500.000 36.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100,00 60 45 415 181 300
BIRIM M2 DEGERI 291.667 262.222 196.386 262.431 120.000
ALANA iLISKIN KUCUK KUCUK BUYUK ORTA BUYUK BUYUK
DUZELTME -18% -20% 18% 10% 15%
L Diikkan
NITELIGI uKKa Diikkan Duikkan Depolu Dukkan Duikkan Diikkan
NITELIGINE BENZER BENZER KOTU BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 15% 0% 0%
KAT Zemin Kat Zemin Kat Bodrur}zl;rtZemln Zemin Kat Zemin Kat
KATA ILISKIN BENZER BENZER KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 15% 0% 0%
CEPHE BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER KOTU
CEPHEYE ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 10% 0% 0% 15%
KONUM BENZER KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) . ) . )
DUZELTME 0% 20% 10% 20% 20%
. . PROJE YENI INSA
DIGER BILGILER SRV 14 YILLIK 5 YILLIK EDILMIS 5 YILLIK 7 YILLIK
DIGER BILGILERE KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 12% 8% 0% 8% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -8% -8% -10% -10% -8%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 14% 10% 48% 28% 52%
DUZELTILMIS

DEGER

270.000

250.833

288.444

290.651

335.912

182.400
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
TASINMAZ
SATIS FiYATI 175.000 205.000 240.000 350.000 28.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100,00 172 196 250 600 50
BIiRIM M? DEGERI 1.017 1.046 960 583 560
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK BUYUK BUYUK GOK BUYUK KUGUK
DUZELTME 10% 12% 14% 25% -18%
NITELIGI Dikkan Diikkan Diikkan Diikkan 2 Katli Diikkan Diikkan
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER
DL',LZISE%E 0% 0% 0% 10% 0%
KAT Zemin Kat Zemin Kat Zemin Kat Zemir:(;at *1 Zemin Kat
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 10% 0%
CEPHE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU
CEF;L.'JEZEELT'EEK'N 10% 10% 5% 10% 15%
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
KOSEQA:L%SEK'N 15% 15% 15% 20% 20%
DIGER BILGILER PROJE 5 YILLIK 5 YILLIK 5-10 YILLIK 3 YILLIK 7 YILLIK
DiGEﬁ_gkﬁ\}LERE YAPIMYILL L GRTAKOTO | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
DUZELTME 8% 8% 10% 5% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -10%
DUZELTME
DE‘;Z::?:""E 23% 25% 24% 60% 17%

DUZELTILMIS

DEGER
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6.2

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

- 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 6770 ada
2 parsel igin 72.400.-TL/m? arsa birim deger 6ngérilmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler
onaylanmis, insaat %95,00 seviyesindedir.

Bu takdire bagl olarak elde edilen 6770 ada 2 parselin arsa degerinin Gzerine, mevcut durumda
gergeklesen 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 ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki 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 birgok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 3B yapi sinifina ait birim maliyet 21.050.-
TL/m?, 4C vyapi sinifina ait birim maliyet 40.500.-TL/m? 'dir. Mevcut piyasa kosullarinda
enflasyon ve doéviz kurlarindaki dalgalanmalara bagli olarak insaat maliyetlerinin arttigi
gorilmektedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate alinmistir. Ayrica projedeki birimlerin
lUks insa edilecegi goz 6niinde bulundurulmustur.

6770 ada 2 parsel igin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari géz 6nlinde bulundurularak,
ongorulen insaat maliyetleri hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (6770 Ada 2 Parseldeki Projenin)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

6770 ada 2 parsel

A IV-C 41.000| -TLME |Xx 17.211,70m2 = 705.679.700| -TL
D (B1) IV-C 41.000| -TLME |Xx 20.826,76|M2 |= 853.897.160| -TL
C (B2) -8 31.000| .-TL/M? |X 7.997,49(m? = 247.922.190| .-TL
B (B3) IV-C 41.000| -TLME |Xx 12.097,47|M2 |= 495.996.270( -TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 2.303.495.320| .-TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Cevre diizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 5'i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5i olacagi varsayiimisgtir.

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 %5 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) %10'u oraninda olacag: kabul
edilmistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

Ongériilen Maliyet

(TL)
insaat Maliyeti|=| 2.303.495.320
Cevre dlizeni, peyzaj (%5)|= 115.174.766
Projenin Toplam insaat Maliyeti (3)[=| 2.418.670.086
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 120.933.504

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|=| 2.539.603.590

Genel Giderler

Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C) = 120.933.504

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|=| 2.660.537.095

insaat Tamamlanma Orani = 95,00%

GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI H 2.412.623.411

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Buglinkii Degeri

6770 ada 2 parsel Arsa Degeri|=| 1.268.300.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti|=| 2.539.603.590 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %5) (C) = 120.933.504

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+insaat Maliyeti)*%10)| ™ 380.790.359 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=| 4.309.627.454 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii

Yuvarlatilmis Deger =| 4-309.630.000 TL

P
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Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam insaat Maliyeti|=| 2.539.603.590 TL

Projenin insaat Seviyesi|= 95,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam insa Maliyeti|=| 2.412.623.411 TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

Toplam éngdrulen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna olusacak olan bir deger
olup projenin inga surecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis oldugunu hesaplamanin
dogrudan bir ydontemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
olmak Uzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani disinda yiklenici firmanin finansal
yapisi, Ulkenin ve bdlgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyiklikleri de gerceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktori)
onemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir. Dolayisi ile insaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iliski kurulabilir. Bu yontem ile gergeklesen her insaat birimi i¢cin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gergeklestigi 6ngorulir.

Daha hassas bir 6ngéru icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingsaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktérinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
o6ngdrulmektedir.

Bu durum yeni baglanmis bir projede risk faktori gok fazla iken bitme asamasina yaklasmis bir
projede ¢cok daha az olmasi ile ifade edilebilir.
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X=Insaat Tamamlanma Orani ve Y=Gerceklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(5/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 95,00%

Gergeklegsmis Geligtirme Maliyeti Orani (y) = 79,39%

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 79,39%

380.790.359 .-TL

GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI

302.302.799 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI

Gergeklesmis Genel Gider Maliyeti Orani 79,39%

120.933.504 .-TL

GERGEKLESMi$ GENEL GIDER MALIYETI

96.006.992 .-TL

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 1.268.300.000 .-TL

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 2.412.623.411 .-TL
GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER =  96.006.992 .-TL

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) = 302.302.799 .-TL

MEVCUT DURUM ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 4.079.233.201 .-TL

MEVCUT DURUM iCIN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGER (TL) =  4.079.000.000 .-TL

6770 Ada 2 Parseldeki Vsancaktepe Merkez Projesinin Yeniden inga Etme ( ikame )

Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri (.-TL) 4.309.630.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 4.079.000.000
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

6770 ada 2 Parsel Uzerinde 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 devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son bes yilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu parsel lizerinde ruhsatlarin alinmis olmasi, insaat seviyesi, tercih edilen bélgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirlu (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %2,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 23,00 Risksiz Oran
+ %2,00 Risk Primi
= % 25,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ina tablosunda
%25,00 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel Uzerinde insa edilecek olan VSancaktepe
Merkez Projesi kapsaminda 6770 ada 2 Parsel igin ruhsatlar alinmistir.

Tarafimiza gonderilen carsaf liste, proje ve ruhsatlar incelendiginde, toplam satilabilir mesken
Alani: 28.713,17 m*dir. Satilabilir alan bilgileri Vakif GYO A.$. tarafindan hazirlanan icmal
listelerde yer alan satisa esas alanlardir. Vakif GYO A.S. tarafindan bildirilen eklenti ve tahsis
alanlari satisa esas alana dahil olup, birim deger takdirinde dikkate alinmistir.

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 dénemde ortalama 146.000.-TL/M? olacagdi 6ngorilmus ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %35 oraninda artacagi varsayimistir.

Dukkanlarin satis birim degerlerinin ilk donemde ortalama 270.000.-TL/M? olacagi 6ngorilmis
ve izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %35 oraninda artacagi varsayilmistir.

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.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagr 6ngdrilmuis olup, pacal yapi insaat birim maliyeti
yeniden inga etme maliyeti yaklagiminda éngoéralmustur.

insaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z 6nunde bulundurularak %30 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. Klan insaatin 24 aylk sure¢ igerisinde
tamamlanacagi, 36 aylik sure icerisinde ise satiglarin tamamlanacagi 6ngdérulmustar.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Proje icin 6ngorulen kalan insaat suresi 2 yildir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik
ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6ninde bulundurularak projenin insaat
maliyetlerinin yillara goére dagihmi asagidaki sekilde kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1.
dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %35 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda
bu maliyetler dikkate alinmigtir.

Enflasyon Farki Yansitiimamis Maliyetler
1.dénem 2.donem 3.déonem
Dagilim 80,00% 20,00% 0,00%
Maliyet (TL) 184.315.402 TL 46.078.850 TL
TOPLAM (TL) 230.394.252 TL

VKGYO0-2605035 SANCAKTEPE (PROJE) N ki 49



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Doénemlik %35 Enflasyon Farki Yansitiimis
Maliyetler
1.dénem 2.donem 3.donem
Dagilim 80,00% 20,00% 0,00%
Maliyet (TL) 184.315.402 TL 62.206.448 TL 0TL
TOPLAM (TL) 246.521.850 TL

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlar %25,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir. Daha sonra edinilen
tecrubeler ve verilerin gézénunde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
dénem sonu toplam hasilat dederinin ~6.615.170.351.-TL olarak hesaplanmis olup, net
buglnklt degeri icin %25,00 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérilmustir. Projenin
tamamlanmasi durumundaki net buglinkii deger olarak da tum bloklarin toplami sonucunda
4.063.073.000.-TL olarak 6ngoéralmugtir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Degeri (.-TL) 6.615.170.351

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net

Bugiinkii (.-TL) 4.063.073.000

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut ruhsat ve projesine uygun
olarak insaatin tamamlanmasi olacagi dusinulmektedir.
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6770 ADA 2 PARSELIN ARSA DEGERI

1.268.300.000 TL

6770 ADA 2 PARSEL UZERINDE MEVCUT RUHSAT
PROJESINE GORE KAT iRTIFAKI KURULARAK
TAMAMLANMASI DURUMUNDA BUGUNKU
TOPLAM HASILAT DEGERI

4.290.279.000 TL

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

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

4.079.000.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

4.309.630.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
DONEM SONU TOPLAM HASILAT DEGERI

6.615.170.351 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET
BUGUNKU DEGERI

4.063.073.000 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 6770 ada 2 parselde yer alan proje icin deger tespiti yapilirken iki
farkli yontem kullanilmistir. Bulunan iki degerin birbirinden farkh oldugu goérulmektedir. Gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden bugunki degere
ulasiimaktadir. Gelir yoénteminde belirli ekonomik kosullar igcerisinde tahmini rakamlar izerinden
bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali
g06zodninde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet ydonteminde ise rayiglerin daha tutarh ve
daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hikimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonu¢ boélimine projenin tamamlanmasi
durumundaki degderi icin gelir indirgeme yaklagimi, mevcut durum degeri icin maliyet yaklasimi ile
elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki kurulmamig olup mdasteri tarafindan icmal
listeler iletiimis olup, birim bazhh tamamlanmasi durumundaki buginki degeri eklerde
belirtilmigtir.

PROJENIN MEVCUT RUHSAT PROJESINE GORE
KAT IRTIFAKI KURULARAK TAMAMLANMASI
DURUMUNDA BUGUNKU TOPLAM HASILAT
DEGERI

= 4.290.279.000 TL
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin 04.12.2023 tarihli Cevahir Yapi Sanayi Turizm ve Ticaret
A.S. ile yapilmis ana yiiklenici hizmet sdzlesmesi bulunmaktadir.

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

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 6770 ada 2 parsel i¢in yapilarin tamami i¢in yapi ruhsati
alinmis ve projeleri onaylanmigtir. Kat irtifaki  kurulmustur. Tasinmazin insaatinin
tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin
yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagi éngértlmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu ticar nitelikli tagsinmazlar icin minferit kira degerleri eklerde belirtilmistir.

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 disindadir.

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.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir.
Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamakta olup, portféyde "proje" bashd altinda
bulunmasinda engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Dederleme
konusu 6770 ada 2 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 ortakhgi portféyinde bulunmasinda sakinca
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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
altyapi ve ulagim olanaklari, arazinin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz
gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda rapor konusu taginmazin;

30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
4.079.000.000 4.894.800.000
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
4.063.073.000 4.875.687.600

6770 ADA 2 PARSEL UZERINDE MEVCUT RUHSAT PROJESINE GORE
TAMAMLANMASI DURUMUNDA BUGUNKU TOPLAM HASILAT DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
4.290.279.000 5.148.334.800
kiymet takdir edilmigtir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
IR e vy et/
L / R EX
| R A

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.

* 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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