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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 12.05.2026
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 21.05.2026
DEGERLEME BITIS

TARIHI 29.06.2026
RAPOR TARIHi 30.06.2026
RAPOR NO VKGYO-2605039

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi SANCAKTEPE ILCESINDE YER ALAN 8741 ADA 33
PARSELIN (SATIS DEGERI) PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

SAMANDIRA MAHALLESI, EBUBEKIR CADDESI, 8741 ADA 33 NO.LU
PARSEL SANCAKTEPE / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Merve HARMAN - Degerleme Uzmani (Lisans N0:403519)

Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
No0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

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.
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1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
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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
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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
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5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
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6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
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Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecribe 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 bolimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ 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 ili Sancaktepe ilgesi Samandira Mahallesi 8741 ada 33 parselin
degerleme tarihindeki (Satis Degeri) pazar dederinin 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 gcergcevesinde 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
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde 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, Dr. Adnan Biiylikdeniz Cd. No:7/A Kat:14-13, 34768 Umraniye/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi 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

Bu degerleme raporu; istanbul ili Sancaktepe ilgesi Samandira Mahallesi 8741 ada 33 parselin
degerleme tarihindeki (Satis Degeri) pazar dederinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin VKGY0-2605039 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Merve HARMAN raporu kontrol
eden degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

15 Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 2 adet rapor
hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2503093 | VKGYO-2510028
Rapor Tarihi 30.06.2025 24.12.2025
ISTANBUL iLI ISTANBUL iLI
SANCAKTEPE SANCAKTEPE
ILCESINDE YER ILCESINDE YER
Rapor Konusu ALAN 8741 ADA 33| ALAN 8741 ADA 33

PARSELIN (SATIS | PARSELIN (SATIS
DEGERI) PAZAR | DEGERI) PAZAR
DEGER TESPITI DEGER TESPITI

Buket BOZACI -

Buket BOZACI - ]
Cigdem Cigdem
HATACIKOGLU - | MATACIKOGLU -
Raporu Hazirlayanlar . $.Seda YUCEL
Metin EVLEK - -
Berrin KURTULUS NARAEIOZ
SEVER Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 700.010.000 797.830.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

8741 ADA 33 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani *
Hisse orani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
SANCAKTEPE

SAMANDIRA

8741
33

13.720,22 m?

11

ARSA

ANA TASINMAZ

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
17739

296

29551

23.05.2025
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 08.06.2026 tarihinde, musteri tarafindan, T.C.Cevre
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhdi Tapu Kadastro Genel Mudirliigic WebTapu Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan: Saglk Tesis Alaninda Kalan "J" Parsel Kamu Eline Gegmeden Uygulama (insaat
Ruhsatina Konu is Ve islemler) Yapilamaz. (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

Beyan: "Ebubekir Caddesi N0:92 deki yapi 6306 sayili yasa kapsaminda riskli yapidir." 6306
Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Tarih: 13.10.2023 Yevmiye: 33130)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c)ve(j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde llgili beyanlarin tasinmaziarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmazin 1/1 hissesi 23.05.2025 tarihinde Tevhit isleminden Vakif
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S. adina tescil edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerlemeye konu 8741 ada 33 parsel i¢cin 02.06.2025 tarihinde hizmeti alan kurum tarafindan
resmi imar durumu basvurusu yapilmis olup rapor tarihi itibariyle imar yazisi tarafimiza
ulasmamistir. Sirketimiz tarafindan tevhit 6ncesi parseller igin yapilan yazili imar durumu
basvurusuna 27.05.2025 tarihinde gelen yaziya gére "8741 ada 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22,
23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31 ve 32 nolu parsellerin 15.02.2010 tasdik tarili 1/1000 6lcekli
Sancaktepe Uygulama imar Plani ile 25.03.2011 ve 16.02.2016 tarihli plan degisikliklerinde
TAKS: 0.40, KAKS:1.00, Ayrik Nizam 4 kat konut alani olarak planlanmis alanda kalmakta
oldugu belirtiimistir. Parsellerin tevhit islemi sonrasi sifahen imar durumlarinda bir degisiklik
olmadigi beyan edilmistir. imar kosullarinda herhangi bir degisiklik olmasi halinde rapor revize
edilmelidir.

Degerleme konusu taginmaz, 24.11.2009 tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Sancaktepe Nazim imar
Plani'na gore 230 Kisi/Hektar yogunluklu K3 Konut Alaninda kalmaktadir.

24.11.2009 tasdik tarihli 1/5.000 Olgekli Sancaktepe Nazim imar Plani Uygulama
Hukiimleri

B.1. Konut Yerlesme Alanlari

B.1.1. K1 Konut Alanlari

Bu alanlarda brit yogunluk 150 kisi/ha'dir.
B.1.2. K2 Konut Alanlari

Bu alanlarda briit yogunluk 190 kisi/ha'dir.
B.1.2. K3 Konut Alanlari

Bu alanlarda briit yogunluk 230 kisi/ha'dir.
B.1.2. K4 Konut Alanlari

Bu alanlarda briit yogunluk 300 kisi/ha'dir.

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE
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15.02.2010 tasdik tarihli 1/1.000 Olgekli Sancaktepe Uygulama imar Plani Uygulama

Hiikiimleri
Uygulama Hiikiimleri
A. Konut Alanlar:
TAKS: 0,07 KAKS: 0,14 3 KAT
TAKS: 0,40 KAKS: 0,70 " 31AT 119.042022 TT.
TAKS: 0,40 KAKS: 0,90 LAt
TAKS: 0,40 KAKS: 1,00 4 KAT
TAKS: 0,40 KAKS: 1,30 5 KAT
Bina Biiyiikliikleri
Min. Bina cephesi :6m.
Min. Bina derinligi :7Tm.
Maks. Bina cephesi : 40m.
Maks. Bina taban alani : 900 m?
Min. Bina taban alani : 42 m?

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu taginmazin imar planinda son Gg¢ yillik dénemde degisiklik olmamistir.

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE
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Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
2.3.3 - Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti
vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi 8741 ada 33
parsele déntismus olup eski pasife alinan parsel Uzerinde yer alan 13.10.2023 tarih ve 33130
yevmiye numarali "Ebubekir Caddesi N0:92 deki yapi 6306 sayili yasa kapsaminda riskli
yapidir." beyani ge¢mis olup mahallen yapilan incelemeler sonucunda riskli yapilarin yikildigi ve
parselde yapi olmadidi tespit edilmigtir.

Mevcut durumda tasinmaz tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlanin ve S6z Konusu Degerin Tamamen

2.3.4 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Arsa olmasi nedeni ile yapi denetime tabi degildir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadir.
Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE e
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesinde yer alan
8741 ada 33 parsel 13.720,22 m? alanh olup, "Arsa" niteligindedir. Parsel amorf bir sekle sahip
olup duz bir arazide yer almaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; bdlgede ana arter sayilabilecek Atatirk Caddesinin gineyinde
Ebubekir Caddesi ve Gazi Caddesi kesisiminde kése konumlu bir parseldir. Taginmazin yakin
cevresi konut fonskiyonlu gelisim gdstermis olup genellikle alt ve orta gelir grubuna hitap eden 4-
6 kath konut kulanimli yapilardan ve dust gelir grubuna hitap eden nitelikli sitelerden
olusmaktadir. Bolgede yapilan projelerle gelisme potansiyeli artmaktadir. Tasinmazin yakin
cevresinde Atatiirk Caddesi, Ebubekir Caddesi, Gazi Caddesi, BIM Genel Miidirliigii, Sinpas
Lagun Sitesi, Dumankaya Mozaik Sitesi bulunmaktadir. Tasinmaza ulagim toplu tagima araglari
ve Ozel arag ile kolaylikla saglanmaktadir.

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu konuma 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile ulagilabilmektedir. Sehir
merkezinden, Atatlirk Caddesi Uzerinden Gazi Caddesi ve Ebubekir Caddesi vasitasi ile
parselin oldugu noktaya ulasilabilmektedir.

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE A2 PN
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Sancaktepe llgesi, Samandira Mahallesinde yer alan
8741 ada 33 parsel 13.720,22 m? alanh olup, "Arsa" niteligindedir. Parsel amorf bir sekle sahip
olup duz bir arazide yer almaktadir.

Tasinmaz, Ebubekir Caddesi ve Gazi Caddesi kesisiminde kése konumlu bir parseldir.
Tasinmaz, kuzeyinde konumlu Gazi Caddesine yaklasik 80 metre ve batisinda konumlu
Ebubekir Caddesine yaklasik 100 metre cephelidir. Parsel lzerinde yapi bulunmamakta olup
mevcutta bos durumdadir. Parselin gevresi beton duvar ve tel cit ile gevrilerek sinirlari
belirlenmistir. Parselin girisi Ebubekir Caddesi cephesinden saglanmaktadir. Parsel girisinde
guvenlik kulibesi mevcuttur.

-
7]

3 N
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Orsan Ciftiigi @_

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

Konu taginmaz arsa niteliklidir. Herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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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, dojuda 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, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, 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 kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'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.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 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 baglh Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgesine baglh Samandira beldesinin birlegtiriimesi ile ilce yapilmistir. Denize Kiyisi
olmayan Sancaktepe, gineyinde Kartal, glineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

Elli yili agkin suredir adirlikli olarak dogu bdlgelerimizden ve kent iginden gelen i¢ gdgcle artan
Sancaktepe niifusu, ilcenin yerlesiminden goriinisune, kultirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin
lizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olusan Sancaktepe Ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tlrkiye 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 boélge, Kurtkdy Sabiha
Gokeen Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulasim 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 slrdd. 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 g ayinda sinirli 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 dnceki
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 U¢ 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 gdstergeleri 2026 ilk ceyrekte 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 gerceklesti. Ayrica, ayni ddnemde
genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7'den %28,1’e ylkseldi.
Savagin enflasyonist etkileri Mart aylr rakamlarina yansirken, merkezi ydnetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki yikselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Gzerindeki 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
adimlar atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ayi toplantisinda politika faizini 100 baz puanhk
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

G5%H Kizi Bagp Gelir GSYH Kizi Bas: Gelir Binyniime il Ici Ortalama
2020 5.048 567 60541 7092 &.559 1,90 T.04
2021 7.X56.142 BL.759 807924 9.549 11.40 8,98
2022 15.011.776 176.654 a05.814 10.655 5,50 16,57
2023 17091 469 305.570 1.153.241 13.008 | 5,00 23,49
2024 44 587 275 ' 503.078 1.358.255 15,325 | 330 32,83
2025 63.020.906 T12.200 1.586.320 18.040 | 3,60 39,48

Kernai: TOIK

/ nr

1 v 535 1958 B9 A
4y 1561 513 1004 1558 7.5 8,95 5 19 i
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Ok Subat  Mart  BEsan  Mayk  Hadren Temmu: Afustos Bdl  Ekimo Kasmo Aralk
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Kaynak: TUIK “Bir meeki aya give dedigim Kaynak: TOMB
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Kiilge Altin Amerikan USD Euro Mevduat Faizi* DIBS EIST 100
C1°24 %5,592 o 44,72 -%d, 43 13,99 %1,10
2724 55,06 36,25 %712 2 54 0,74 %741
3724 %775 3, 02 -81,00 %2 58 %l 22 -%13,83
24 -%1,13 43,25 %8, TH ed, 57 -%1,37 54,72
1725 58,05 3,67 50,63 %, 57 560,81 -57.40
[2°25 %1233 .32 ®7,11 %337 53,51 12,49
{325 %765 2,60 -%0,91 %252 %341 %8, 68
Ca25 %16, 18 41,20 541,02 w522 5,81 41,82
C12a %757 55,94 -%715 40,54 -5b4,54 %5,10

Kaynsk: TOIK

Reel getiri oranlan Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.
*Mevduat Faizi briit alinmistir.

Deogrudan Yabanc Yatinm (milyon USD) Dogrudan Yabanc Yatinm (milyon USD)
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Keynale: T Tiearet Bakanhgi I vebancdara Gayrimesid Sang I Degrudan Vaurem Girigi Keynak: Sanayi Bakanhg I ‘abanolera Gayrimendul Sany I Dogrudan Yeunm Girigi
* 2026 s Deask sy taplarmidir. * Ocak ay toplamidir.

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

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yih 1. geyrek verileri, insaat sektorinin son iki yildaki gugli bliyime ivmesini korumakla
birlikte buyime hizinda normallesme sirecine girdigini gdéstermektedir.

insaat sektériniin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yili 1. ceyredinde %4,8 seviyesinde gerceklestigi gorulmektedir. Son
yillarda sektériin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel dénugim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirimlar sektérin ekonomik agirhgini desteklemistir.
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Ceyreklik bazda biiyime verileri degerlendirildiginde, insaat sektori 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik buylimenin Uzerinde performans gdstermistir. Ancak 2024
yilinin son geyreginden itibaren blyime oranlarinda kademeli bir yavaslama goézlenmektedir.
2025 yil ilk ceyregdinde sektdr buyumesi yaklagik %38 seviyesinde gergeklesirken, ayni
dénemde GSYH buylmesi yaklasik %45 diizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
biyime performansi genel ekonomik bliyimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektér biylumesi halen pozitif seyrini sirdirmekte olup, yiuksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bolgesindeki yeniden yapilanma c¢alismalari ve
kentsel déniisim projeleri sektér faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yiuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirnmlari Uzerinde baski olusturmaktadir.

2026 yih ilk ceyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektdrin blyime performansinin énceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdlrulebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu cgercevede insaat ve gayrimenkul
sektorinin ekonomik blyimeye katkisini surdirmesi 6ngérilmekle birlikte, biyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yuksek oranlarin altinda gergceklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektorii bilyimesini siirdiirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle buyime hizinda normallesme sirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektér agisindan olumsuz degil, daha surdurilebilir bir bliyimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.

Oretim Yéntemiyle insaat Sektérinin Cari Fiyvatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH icindeki Pay (%) - ¥

006 20 2008 9 a0 o miz M3 204 s Me T me 2019 i mn o) 2033 e 05

Haynakc TUiK M seiaocpap %) I B Gnoskd Doneme Gine Degigm (%1

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

Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (3] ingsaat Sektérd - Milli Gelir Baydme Rakamlarn

Karsilastirmasa [%)"

Eaynakc TUIK

Ceyrek Bazda Bayldme [96)
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(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2026 yihnin birinci geyreginde konut satiglari, bir dnceki yilin ayni geyregine gore %0,3 oraninda
gerileme kaydederken genellikle en yiksek konut satis adetlerinin izlendigi dérdinci ¢eyrege
gore ise %40,1 oraninda gerilemis ve 349.396 adet olmustur. Bu rakam, 14 yillik veri tarihinde
kaydedilen birinci geyrek satis rakamlarn arasinda en yiksek Uglncu 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 gérilmis; dérdinci ¢eyrek sonunda yillik
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; (i¢ 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 ¢eyreginde ilk
satiglarda yillik bazda %1,7 artis gorulirken, ikinci el satislarda ise yillik bazda -%1,2 oraninda
bir gerileme goéralmdastur. Yilin ilk geyregi itibariyla, ilk satiglar 107.579 adede ulagirken ikinci el
satiglar 241.817 adet olarak kaydedilmistir. Yilin ilk ¢eyredinde, ilk satislarin toplam satislar
icerisindeki orani, 2025 ortalamasi olan %32,4’lin gerisinde kalmis ve %30,8 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2026 yilinin ilk ¢eyreginde 71.276 adet ipotekli
satis gerceklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %31,5 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2026
itibariyla ipotekli satiglarin toplam satislar igerisindeki orani %22,9’a ulasarak son 34 ayin en
yuksek verisi olmustur. Konut kredisi faizlerindeki gerilemelerin ve sinirlamalarda yapilan
degisiklilklerin ipotekli satiglara etki ettigi gortilmektedir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk
ceyreginde %40,0 iken 2026 yilinin ilk geyreginde %35,4’e gerilemigstir. Diger satislarda ise 2026
yilinin ilk geyreginde yillik %6,1 oraninda bir gerilemeyle 278.120 adet satis gerceklestirilmistir

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
uglncu sirayr almigtir.

insaat Maliyet Endeksi insaat Maliyet Endeksi

Bir Onceki Yila Gore Degisirm (%) Maliyet Gruplanna Gore Dedgisim

SUBAT Endeks Aralik ayna ghre Aymi aya ghre SUBAT Endeks (Ingaat] Malzeme (Ingaat] Rggiliik (Imgaat
2026 2.244 11,53 25,71 2026 2244 1872 1554
2025 1.785 10,45 13,96 2025 1.785 154 Py
2024 1.440 19,70 70,0 2024 1.440 1334 1.633
2023 B47 17,80 72,50 2023 BAT B2 Ei0
2022 431 21,84 90,31 2022 491 530 7
Eaymaic TUiK Kaymak: TUAE
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Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan
md [milyon m<) Yapl Adedi Da =1 [bin adet)

o o
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Eaymakc Tllik W wprshzan B vap Railarma Beigesi Kaymak: TUR. M vapipunsan I vap sulanma Beiges

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

Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satihk/Kirahk Konut Pazarlama Sdresi ) Tirkiye Konut Yatinmi Geri Déndis Sdresi (vil)
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(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Yasal incelemelerde herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; T.C. Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik

Midurliigu, istanbul Bliyiiksehir Belediyesi imar Sube Midiirligi ve yerinde yapilan incelemeler
ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

Merkezi ve ulasilabilir konumdadir.
imar planina gére konut alani imarldir.
Parsel dlz arazi yapisina sahiptir.

Parsel tek mulkiyete sahiptir.

* ok * X %

Nitelikli proje gelistirmeye uygun buyukltktedir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Niteligi nedeniyle belirli alici kitleye hitap etmektedirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE

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 inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa 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 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( 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 ulasilma 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

Tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yéntemi,
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 DENIZ GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 589 99 89

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 320 m2 ylz 6lgimune sahip 101 ada 4 parsel
19.500.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel KAKS: 1,05, 3 kat yapilasma kosullari ile konut
alaninda kalmaktadir.

SATILIK 320 .-M? 19.500.000 .-TL 60.938 .-TL/M?

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

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 697 m?2 yiiz dlgimine sahip 7207 ada 23 parsel
35.000.000.-TL bedel ile satihktir. Parsel TAKS: 0,40, KAKS: 0,70 yapilasma kosullari ile konut
alaninda kalmaktadir.

SATILIK 697 -M? 35.000.000 .-TL 50.215 .-TL/M?

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 COLDWELL GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 469 94 76

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 189 m?2 yuz ol¢cimune sahip 804 ada 15 parsel
10.500.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel Taks: 0,40 Kaks: 0,90, 4kat yapilasma kosullari ile
konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 189 .-M2 10.500.000 .-TL 55.556 .-TL/M?

5 BACIK EMLAK
Tel 0 (535) 415 87 67

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan toplam 810 m2 yiiz élgcimine 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 .-M2 38.750.000 .-TL 47.840  .-TL/M?
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*  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. YUriyus parkurlari, kapali otopark,
ylzme havuzlari, sauna, gol/gdlet, fithess merkezi,
guvenlik, avm gibi donatilari mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
KW Kent 4+1 2 2
0 (530) 343 70 70 11. Kat 202m 21.900.000 TL 108.416 TL/m
SeeWorld Atagehir 2+1 R R
0 (532) 160 39 49 3. Kat 116m 8.750.000 TL 75.431 TL/m
SeeWorld Atagehir 1+1 ) )
0 (532) 160 39 49 2 Kat 65m 6.750.000 TL 103.846 TL/m
Ortalama 95.898 TL/m?
*  METROLIFE
Sinpas GYO tarafindan ingsa edilen ‘Metrolife

Sancaktepe’de yasam 2021 yilinda baslamistir. 544 konut
ve 10.000 metrekarelik c¢arsi alanindan olusan projede,
1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipinde konutlar yer aliyor. Metrolife
Sancaktepe'de dairelerin kullanim alanlari 59- 207m?2
arasinda degisiyor. Metrolife Sancaktepe’de agik yizme
havuzu, ¢cocuk oyun alanlari, fithess salonu, gineglenme
terasi, bisiklet yolu ve yuriyus yolu, ev sahiplerini bekleyen

sosyal donatilar arasinda sayiliyor.

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakg! Daire Tipi | Alani D(eTgLe)ri Bi’(i;“l_;?:ge"
T”ryaop ('\sﬂg%dgzssgg;asktepe 123.+k1at 200m? 25.000.000 TL 125.000 TL/m?
A%*"(;%!)%%gigqoe;";“' 9‘_‘:’(; t 142m? 18.350.000 TL 129.225 TL/m?
ie(zgg)”i 6%“;;2:; 22:’(; t 118m? 10.200.000 TL 86.441 TL/m?
Ortalama 113.555 TL/m?

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

* EGEBOYU

= Proje blinyesinde 40.550 metrekarelik alan (zerinde
toplam 17 blokta 644 konut ve 28 adet ticari birim
bulunmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri
bulunmaktadir. Kapal otopark, ¢ocuk parklari, agik havuz,
acik spor alanlari, fitness merkezi ve bisiklet parkuru gibi
donatilar mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakgi Daire Tipi Alani D((?rgLe)ri Bir(i_lr_nL;?:geri
T”ryaop ('\Sﬂ?f;’)dgzgsggg%ktepe 123.+k1at 200m? 25.000.000 TL 125.000 TL/m?
A‘get;asl)%%?gnoegzm ;Té t 142m? 18.350.000 TL 129.225 TL/m?
3‘?‘;‘2’;{"1}' 6’??;2:; 227(; t 118m? 10.200.000 TL 86.441 TL/m?
Ortalama 113.555 TL/m?

*  SINPAS KELEBEKIA

Proje binyesinde 47.000 metrekarelik alan Uzerinde 24
blokta 440 konut bulunmaktadir. Konutlar 62-188 m2
araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire secgenekleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, gocuk parklari, agik
spor alanlari, fithess merkezi, agik ve kapali havuz, sauna,
yesil alan, kafe gibi donatilar mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakg! Daire Tipi |  Alani D(‘?rgl_e)ri Bi’(i;“l_sz)'e’i
R;g’:;iggn;glka" 21:’(; t 75m? 8.500.000 TL 113.333 TL/m?
Coéd(‘ggg)Bg‘:g;BRsio 332“ 150m? 17.100.000 TL 114.000 TL/m?
oT ggg;’ :;grg;”;% 42_7(; t 117m? 12.975.000 TL 110.897 TL/m?
Ortalama 112.744 TL/m?
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*

EVRE GEDIZLER

Proje binyesinde 55.000 metrekarelik alan Uzerinde 10
adet blokta 443 konut bulunmaktadir. Konutlar 45-221 m2
araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, tenis kortu, ¢ocuk
parklari, agik spor alanlari, fitness merkezi, paten yolu,
pilates alani, havuz, gibi donatilar mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakgi Daire Tipi Alani DgréLe)ri Bir(i_lr_nu[r):lageri

0 ggg;iﬁgﬂg‘ 15 1f_+k1at 200m? 21.500.000 TL 107.500 TL/m?
OR(EB"S"’;XSTSQ‘? . 32;; 119m? 12.300.000 TL 103.361 TL/m?
RMO%%Z? ;azyggnggkw ;E;t 186m? 19.620.000 TL 105.484 TL/m?
Ortalama 105.448 TL/m?

iz

Q@)

*  SINPAS KOYCE

Proje binyesinde 26.000 metrekarelik alan Uzerinde 13
adet blokta 291 konut bulunmaktadir. Konutlar 67-203 m2
araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekKleri
bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, gocuk parklari, agik
spor alanlari, fitness merkezi, havuz, sauna, yesil alan,
biyolojik gdlet gibi donatilar mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg';eri
Seoe‘(’éogrg ngg%zktl‘;pe 2o nlqz'nlkat 74m? 7.950.000 TL 107.432 TL/m?
O'Ss(geag)eza;ygr;;gg”' 2 150m? 15.850.000 TL 99.686 TL/m?
03('; 362‘;‘3’2”{2%”;;'0 :’;5'(; 159m? 19.500.000 TL 122.642 TL/m?
Ortalama 109.920 TL/m?

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  AYDOS COUNTRY

5
Iy

Aydos ormanina olan yakinlig 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 secgenekleri bulunmaktadir. Projede yizme
havuzu, fitness ve wellness center, tenis kortu, basketbol
sahasi, ylruyus ve bisiklet yolu saglikli ve zinde bir yasam
icin birgok sosyal aktivite alani gelistiriimis.

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakei Daire Tipi Alani D(eTQLt;ri Bir(i.IF\L;Dr:geri
'Be(r;i;( S iﬁm;;l;;l ;;;t 71m? 7.300.000 TL 102.817 TL/m?
('?(eg;g;( Eé‘lc';‘;’i‘é% 22;; 110m? 12.120.000 TL 110.182 TL/m?
0 (I;g?)aZXGJSOg?G? 43;; 128m? 15.800.000 TL 123.438 TL/m?
Ortalama 112.145 TL/m?

*  NEF SANCAKTEPE

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
Villalar1 adi verildi. Bu bloklarda her katta 3+1 daireler yer
aliyor. 1+1 dairelerin buylklikleri 60 metrekareden
basliyor. YUruyus parkuru, kapali otopark, ¢ocuk oyun
alanlari, ylizme havuzlari, fitness merkezi, sauna,
glneslenme terasi, restoran, kafe, guvenlik gibi donat
alanlari mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakei Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i_rrnL;)r:zg';eri
Cogd‘(’;i'll;azgzegév'%yor 11“;(; t 65m? 5.750.000 TL 88.462 TL/m?
ze(z‘gg)r'clj 6%ta3%e2g 12“;(; t 96m? 9.100.000 TL 94.792 TL/m?
RSTE‘;";S?;Q&S;L\'%GS 72“;(; t 96m? 7.750.000 TL 80.729 TL/m?
Ortalama 87.994 TL/m?

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE
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KONUT EMSAL KROKISI

Ry 7 e e 0t
3 !

2 Sinpas Kéycegiz| - |:
‘ &/ o \

;5‘\\\\‘3

*papes

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriiliirken de yine alan oOzellikleri karsilastirimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTA KUGUK -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% lizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 19.500.000 35.000.000 385.000.000 10.500.000 38.750.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 320 697 9.700 189 810
BIRIM M2 DEGERI BT 60.938 50.215 39.691 55.556 47.840
ALANA ILiSKIN S COKKUGUK | GOKKUGUK | ORTAKUGCUK | COKKUGUK | GCOKKUGUK
DUZELTME -35% -25% -10% -35% -25%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NIITL%I}SII\INE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
. KAKS:1,05 TAKS: 0,40 TAKS: 0,40 TAKS: 0,40 TAKS: 0,40
IMAR DURUMU e H:9,50 m KAKS: 0,50 KAKS: 0,70 KAKS: 0,90 KAKS: 1,00
”\"ARIE’]%;UNMUNA KAKS: 1.00 BENZER KOTU ORTAKOTU | ORTAKOTU BENZER
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut Konut
FO';‘L'?SL\?’\?NA e BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILiSKIN . . . . )
DUZELTME 13% 12% 20% 20% 20%
CEPHE KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE ILiSKIN . ) . . )
DUZELTME 20% 20% 20% 20% 20%
DIGER BILGILER | NITELIKLI
R BILC BENZER OK KOTU OK KOTU
ILISKIN UYGUN ¢ ¢ ¢ ¢
DUZELTME 30% 30% 0% 30% 30%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 5% -5% 5% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 24% 48% 36% 36% 41%

DUZELTILMiS

DEGER

Arsa yuzOlgimu emsal tasinmazlara gére buyuktir. Yuzdlgimu, imar sartlar, mulkiyet tipi,
konum Ozelliklerine gore karsilastirma yapilmistir.

1 ADET ARSANIN DEGER TABLOSU

— ry
Ada No | Parsel No | Alani (m?) ervn m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
8741 33 13.720,22 69.400 952.183.268

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 952.180.000

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE
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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%

18.350.000
SATILIK
BENZER

0%

17.100.000
SATILIK
BENZER

0%

ALAN

BIRIM M2 DEGERI
ALANA ILISKIN

DUZELTME

100,00

202
108.416
BUYUK

12%

142
129.225
ORTA BUYUK
6%

128
123.438
ORTA BUYUK
4%

142
129.225
ORTA BUYUK
6%

150
114.000
ORTA BUYUK
8%

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
DUIZEI TME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILiISKIN

DUZELTME

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZELTME

PROJE
YAPIM YILI

6 YILLIK
ORTA KOTU

10%

4 YILLIK
ORTA KOTU

8%

10 YILLIK
ORTA KOTU

10%

7 YILLIK
ORTA KOTU

10%

6 YILLIK
ORTA KOTU

10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN

DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-10%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

140.000

22%

132.267

14%

147.317

14%

140.719

16%

149.901

13%

128.820

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmaz i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin olmamasi, lzerlerinde yapi
bulunmamasi nedeniyle dederlemede Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamisgtir.

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Parsel Gizerinde gelistirilmis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlar dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

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 igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi 10 yillik
devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son Gg¢ yilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.
Risk Primi

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

S6z konusu parseller Gzerinde henliz proje gelistirimemis olmasi, imarli arsa olmasi,
gelismekte olan bdlgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her turlu (yonetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %7,50 olarak kabul edilmistir.

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

% 23,00 Risksiz Oran
+ % 7,50 Risk Primi
= %30,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %30,50
olarak kabul edilmistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazin imar kosullari "2.3.1. imar Dumuna lliskin Veriler" bashginda
detayl olarak anlatilmigstir.

Uygulama imar Planina gére, 8741 ada 33 parsel Emsal=1.00, konut alani imarlidir.

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$. Tarafindan parsel Uzerinde gelistiriimesi dngorilen avan
proje bilgileri tarafimiza iletiimis olup, hizmeti alan kurumun Sancaktepe Belediyesi imar ve
Sehircilik Midarligi'nde 6n avan proje gorismelerinde sifahen 30.755 m? emsale esas insaat
alanina sahip olacagdi beyan edilmistir. Bu bilgiler 1siginda INA tablosu yapilmasi talep edilmistir.
Tarafimiza iletilen bilgilere gére parsel Uzerinde ~30.755m? satilabilir alan gelistirilecegi
varsayllmistir. Bu alanin %30 fazlasi insaat alani olabilecegi 6ngo6rilmustur.

Ayrica hizmeti alan kurumun resmi imar durum belgesi i¢in de 02.06.2025 tarih ve 2025/46898
sayili basvurusu bulundugu ancak resmi yazinin heniz ulasmadigi bilgisi alinmistir. Yazili imar
kosullarinda olabilecek bir degisiklik veya ruhsat asamasinda belirtilen alanlarin degismesi halinde
rapor revize edilmelidir. Gelir yontemi bilgi amagch olarak diizenlenmistir.

ONERi AVAN PROJEYE  ONERi AVAN PROJEYE

. EMSAL .. .. . " . .
ADA PARSEL FONKSiYON ORZNI YUzO6LCUM GORE TOPLAM GORE TOPLAM iNSAAT
SATILABILIR ALAN ALANI
8741 33 KONUT 1,00 13.720,22 30.755,00 39.981,50
TOPLAM| 13.720,22 30.755,00 39.981,50

Nakit Akisi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2 - Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller

Tasinmazlar icin yatinm sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satiginin 1. ddnemde 140.000.-TL/m? ile gerceklesecegdi 2. dénem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %33 oraninda artacagi varsayilimistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

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

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngértlmus olup, bu kapsamda toplam insaat alani
icin ortalama birim inga maliyeti olarak 40.000-TL/m? dikkate alinmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artig orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z énunde bulundurularak %30,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. 36 aylik slre¢ igerisinde ingaatin ve
satiglarin tamamlanacagi 6ngoéralmastir.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Hesaplanan 39.981,50 m? insaat alanina sahip olmasi proje i¢in 6ngdrulen ingaat suresi 3 yildir.
Projenin yer aldigi bolgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de
g6z 6nunde bulundurularak projenin ingsaat maliyetlerinin yillara gére dagihmi asagidaki sekilde
kabul edilmistir. ingaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %30
oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.
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Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.dénem 3.dénem
Dagilim 50,00% 30,00% 20,00%
Maliyet (TL) 799.630.000 TL 479.778.000 TL 319.852.000 TL
TOPLAM (TL) 1.599.260.000 TL
Maliyetler
1.donem 2.dénem 3.dénem
Dagilim 50,00% 30,00% 20,00%
Maliyet (TL) 799.630.000 TL 623.711.400 TL 540.549.880 TL
TOPLAM (TL) 1.963.891.280 TL

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yiklenici firmanin marka gulcd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
dizeyde tutulacagi 6ngdoralmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine bagl olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve st diizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
lizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmisgtir.

Gelistirici karinin toplam maliyet icerisinde %5 - %15 aralidinda bir yer tuttugu bilinmektedir.
Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani Uzerinden her satis déneminde %10
oraninda INA tablosunda iglenmistir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin géz 6ninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 6.266.677.244.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin éngérilen gelirlerinden 6ngdérilen
giderleri c¢ikartilmak sureti ile net nakit akislari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar
neticesinde gelistiriimis arsa degeri ~1.597.503.170.-TL olarak hesaplanmistir. Gelistiriimis arsa
degerinin % 80'inin buguinki arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan projelerde ortalama %10 - 20
kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin bugink( arsa degerinin % 20 kar
edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler
asagidaki tablolarda gésterilmistir.

36



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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
INDIRGENMI$ NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)- 8741 ADA 33 PARSEL
YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 30.755,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 30.755,00
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 39.981,50
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 40.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 1.599.260.000
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
1. Dénem 2.Dénem [  3.Dénem 4. Donem TOPLAM |
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%) 100,00%)
Satilan Briit Alan 9.227 m? 9.227 m? 7.689 m? 4613 m? 30.755,
Ortalama Birim Satig Fiyati 140.000 TL/m? 186.200 TL/m? 242,060 TL/m? 302.575 TL/Im
Yillik Artig Orani 33%) 30%) 25%|
Satig Geliri (Konut) 1.291.710.000 TL/m? 1.717.974.300 TU/m?|  1.861.138.825 TL/m?|  1.395.854.119 TL/m? 6.266.677.244

GELIRLER ( Toplam ) 1.291.710.000 TL 1.717.974300 TL  1.861.138.825TL  1.395.854.119 TL 6.266.677.244]
NAKIT GIKISLARI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 50,00%| 30,00%) 20,00%)|
Insaat Maliyetleri (Bugiinkil birim fiyatlarla) 1.599.260.000,00 TL 799.630.000 TL 479.778.000 TL 319.852.000 TL 1.599.260.000
insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 799.630.000 TL 623.711.400 TL 540.549.880 TL 1.963.891.280,
(el Efmlaity 5% 64.585.500 TL 85.808715TL|  93056.9417L|  69.792.706 TL| 313.333.862
Satig- Pazarlama Giderleri (Hasllatin %5'%) o o o o T
Gelistirici Kari (Hasilatin %10u) 10% 129.171.000 TL 171.797.430 TL 186.113.883 TL 139.585.412 TL 626.667.724]
GIDERLER (Toplam) 993.386.500 TL 881.407.545 TL 819.720.704 TL 209.378.118 TL 2.903.892.867
NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 298.323.500 TL 836.566.755 TL| 1.041.418.121TL| 1.186.476.001 TL| 3.362.784.377 TL|
- — Net Bugiinkii Deger
Alan / Yiizolgiim Birim Fiyat (NPY)
INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 30,50%

Geligtirilmis Arsa Degeri (TL) 13.720,22 116.434,22 TL 1.597.503.171 TL
Arsa Degeri (TL) %80 1.278.002.536 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 13.720,22 93.147,38 TL 1.278.002.536 TL

GELIR YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI 1.278.002.536 TL

GELIR YONTEMINE GORE ARSANIN

YUVARLATILMIS DEGERI 1.278.000.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

8741 ada 33 parselin en etkili kullanim seklinin imar kosullarina uygun olarak proje yapilmasinin
en etkin kullanim olacagi disunudlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

PARSELIN TOPLAM DEGERI 952.180.000 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina goére;

PARSELIN TOPLAM DEGERI 1.278.000.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
6.5.1 - : .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére “Degderleme g¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmayr da géz ©6ninde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgceleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yodnelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli gortlmektedir.
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 hikimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir."
denmektedir.

Degerler arasinda farklilik oldugu gorulmektedir. Gelir yénteminde musteri tarafindan parsel
Uzerinde gelistirilecedi ongorilen oOneri proje bilgilerinin  kullaniimasi, parselin yapilasma
haklarina iliskin varsayimlar ve belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden
bugiinkii degere ulasiimaktadir. Bolge buyuk firmalar tarafindan yatinm yapilan bir gelisme
alani olup, bos parsellerin oldugu bir bélgedir.

Tiim faktorler degerlendirildiginde ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
go6zoénunde bulunduruldugunda, pazar yaklagimi yénteminde arsa degerlerine ulasilirken
elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile
sonu¢ bolumiine tasinmaz igin pazar yaklagsimi yoéntemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari;Gayrimenkullere iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler

" (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sézlesmeleri ve
Hasilat Paylagimi S6zlegsmeler vb.)

6.5.3

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
kullaniimamistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek 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

Tasinmazin niteligi arsa olup, lzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

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 tasinmaz bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

39



VKGYO-2605039 SANCAKTEPE

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri, imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;Tasinmazin (izerinde mevcutta yapi bulunmamaktadir.
Arsa niteliginde olan tasinmazin fiili durumu da bu niteligine uygundur. Tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde "a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek
amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve
benzeri her tarli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili olan iglemleri gergeklestirebilir." denilmektedir. Belirtilen hikimler ¢ergevesinde tasinmazin
"ARSA" olarak gayrimenkul yatirrm ortakh§i portfoyinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "PortfOylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli d&lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.denilmektedir.

Tasinmaz lzerinde portfoye alimini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmamakta
olup, Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfdyline "Arsa" olarak alinmasina bir engel olmadigi
kanaatine variimistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, tasinmazlarin
"Arsa" olarak gayrimenkul yatinm ortakhdr portféyinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.
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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, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu parselin
30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;
952.180.000 .-TL
(Dokuz Yiiz Elli iki Milyon Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.047.398.000 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Gigdem HATACIKOGLU Merve HARMAN Berrin KURTULUS SEVER
SPK Lisans No: 411409 SPK Lisans No: 403519 SPK Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri 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 diginda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

VKGYO-2605039 SANCAKTEPE

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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