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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 12.05.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 12.05.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 26.06.2025
RAPOR TARIHi 30.06.2025
RAPOR NO VKGYO-2503089

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, KADIKOY ILGESI, MERDIVENKOY MAHALLESI'NDE
3412 ADA 3 PARSELDE KAYITLI ARSA UZERINDE YATIRIM AMAGLI
PORTFOYE DAHIL EDILEN TRANSFORM FiKIRTEPE PROJESI
BUNYESINDEKI 2.729 M? BRUT SATIS ALANLI 30 ADET KONUT
NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUM (BAGIMSIZ BOLUM BAZLI MEVCUT
DURUM DEGERI + BAGIMSIZ BOLUM BAZLI TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI HASILAT DEGERI + BAGIMSIZ BOLUM BAZLI
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI KiRA DEGERI)

DEGERLEME ADRESI

MERDIVENKOY MAHALLESI YUMURTACI ABDIi BEY CADDESI (3412
ADA 3 PARSEL)
KADIKOY / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani(Lisans No:409558)
Buket BOZACI-Degerleme Uzman Yardimcisi(Lisans No:926667)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
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

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
2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
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2.2 - Takyidat Bilgileri
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3.1 - Tanimi
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6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
| EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Yapilagsma Belgeleri (kopya)
Ek 3 - Deger Listesi
Ek 4 - Mulkiyet Listesi
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DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel 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, Kadikdy ilgesi, Merdivenkdy Mahallesinde 3412 ada 3
parselde kayitl arsa Uzerinde yatirirm amagli portfoye dahil edilen Transform Fikirtepe projesi
bunyesindeki 30 adet Konut nitelikli Bagimsiz Blimun

Bagimsiz Boélum bazli Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi
Durumundaki Hasilat Degeri + Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi Durumundaki Kira Degeri
tespiti icin 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 Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
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 Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:7A i¢ Kapi No:28 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Merdivenkdy Mahallesinde 3412 ada 3
parselde kayith arsa tzerinde yatirrm amagcli portfdye dahil edilen Transform Fikirtepe projesi
bunyesindeki 30 adet Konut nitelikli Bagimsiz Bolimun

Bagimsiz BoOlim bazli Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Boélim bazli Tamamlanmasi
Durumundaki Hasilat Degeri + Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi Durumundaki Kira Degeri
tespiti talebi bulunmaktadir.
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LT

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin VKGY0-2503089 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK, Buket BOZACI, S.Seda YUCEL KARAGOZ, Berrin KURTULUS
SEVER raporda gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
" Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda rapor hazirlanmamistir.
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RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

li . ISTANBUL

iicesi : KADIKOY

Bucagi

Mahallesi : MERDIVENKOY

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 3412

Parsel No 3

Alani (m?) . 7.813,31

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT IRTIFAKI

Sahibi - VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Blok No . C

Kat No . Bagimsiz Bolim Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Bag.Bl.No . Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Yevmiye No . 3515

Cilt No . Bagimsiz Bolum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Sayfa No : Bagimsiz Bélum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Tapu Tarihi : 31.01.2019
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri06.05.2025 tarihli takbis belgeleri Vakif GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar lizerinde;

Beyanlar:

- Yénetim Plani : 11/01/2019 (31.01.2019 tarih, 3515 yevmiye)

- 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. (10.09.2015 tarih, 29425
yevmiye)

(S6z konusu beyanlar kurumun rutin uygulamasi niteliinde olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde
belirtilen hikiimler gcergevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine variimistir. )
Serhler:

- HALDIZ INSAAT OTOMOTIV VE TIC.AS. LEHINE KAT KARSILIGI INSAAT SERHI -
30/4/2013 tarih 12343 yevmiye-21/6/2013 tarih 18261 yevmiye-28/6/2013 tarih 18982 yevmiye-
19/7/2013 tarih 21304 yevmiye-25/11/2013 tarih 31944 yevmiye-27/3/2014 tarih 9109 yevmiye-
12/6/2014 tarih 17529 yevmiye-17/6/2014 tarih 18128 yevmiye-2/7/2014 tarih 19847 yevmiye-
16/9/2014 tarih 26986 yevmiye-25/12/2014 tarih 38319 yevmiye-1/7/2015 tarih 21475 yevmiye(
Sablon: Kat Kargiligi insaat Sézlesmesi) (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

- 0.01 TL bedel karsihiginda kira sézlesmesi vardir. ( TEDAS GENEL MUDURLUGU lehine 1
KRS.bedelle 99 yilligina kira sézlesmesi ) (08.11.2018 tarih, 39023 yevmiye)

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirirm yapabilirler.”
Denilmektedir. Tebligin 26.maddesinde; "Ortaklik lehine s6zlesmeden dodan alim, énalim ve
geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsiligi ingaat sdzlesmeleri
gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme
haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sdzlesmelerinin tapu siciline serhi
zorunludur. S6z konusu yukdmluligin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya
yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas Gye sorumludur. Bu maddede
sayllan sozlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday goésterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir." denilmektedir.

Yukarida belirtilen maddeler kapsaminda Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi'nin tapu serh edildigi
anlasiimaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Son Ug¢ yil icinde bir degisiklik bulunmamaktadir.

VKGYO-2503089 KADIKOY (TRANSFORM)



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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

S6z konusu parsel; 24.01.2023 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kadikdy Fikirtepe Rezerv Yapi Alani
ve Cevresine iliskin Uygulama imar Plani'na gére; Yengok=80 m. yapilanma gartina sahip ayrik
nizam Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir.

Fikirtepe Rezerv Yapi Alani-Cevre ve Sehircilik Bakanhdinca 12.07.2021 tarihinde Rezerv Yapi
Alani ilan edilmistir.

Tasinmazin yer aldidi bolgeyi kapsayan 25.02.2021 ile 06.04.2021 tarihleri arasinda yururlikte
olan 1/1.000 élgekli Uygulama Imar Plani lizerinde bazi plan notlarina yonelik yapilan itirazlar
sonucunda, sdz konusu planin iptal edildigi belirtimistir. itirazlarin degerlendiriimesinin
ardindan, istanbul’daki ilgili bélgeye dair planlama siireci yeniden gézden gegiriimis ve T.C.
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi tarafindan, 24.01.2023 tarihinde onaylanan yeni
bir 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani yirirlige girmistir. Yeni plana iliskin olarak, bu
degisikliklerin tasinmaz Uzerinde uygulama alaninda 6nemli etkiler yaratmis oldugu ifade
edilmistir.

Beyan edilen bilgide, 6énceki planin, yani 06.04.2021 tarihli imar uygulamasinin iptal edilmesinin
ardindan, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin hukuki durumu ile ilgili bir takim
degisikliklerin yasandigi ancak 2023 tarihli yeni plana goére, degerleme konusu parselin ada
parselinin degismedigi tespit edilmistir. Bu donisim, imar uygulamasi sireciyle dogrudan iliskili
olarak yasanmis olup, planlamadaki degisiklikler tasinmazin imar durumu Uzerinde etkiler
yaratmistir.

Ote yandan yapilan kapsamli inceleme sonucunda, 25.02.2021 tarihli imar planinin, tasinmazin
bulundugu bdlgedeki varsa alinmis olan insaat ruhsatlari i¢in esas alinan imar plani oldugu
tespit edilmistir. Bu durum, varsa alinan ruhsatlarin "Kazanilmis Hak" olarak kabul edilmesine
yol agmistir. Kazaniimis hak, énceden alinmis ve gegerli olan ruhsatlarin, yasal bir diizenleme
ile iptal edilmedigi surece gecerliligini sirdirmesi anlamina gelir. Dolayisiyla, alinan ruhsatlarin
iptal edilmedidi ve herhangi bir hukuki engel olmadidi acik bir sekilde ifade edilmistir. Bu
dogrultuda, degerleme konusu tasinmazla ilgili hem imar acisindan hem de hukuki anlamda
herhangi bir olumsuz durumun s6z konusu olmadigi ve planlama degisikliklerinin tagsinmazin
mevcut durumunu etkilemedigi bilgisi verilmistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

AR S

/4 735

3 7K/ 4

-

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

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede son olarak 24.01.2023 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli imar plani
onaylanmigtir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait yap! ruhsat belgeleri asagidaki gibidir. istanbul Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi il Mudirligi'nden edinilen bilgilere ve Vakif GYO A.S. yetkilileri tarafindan tarafimiza
iletilen ruhsatlara dair bilgiler tablo olarak gdsterilmistir.

YENIi YAPI RUHSATI
Bag. Ofis-Igyeri Ingaat
Blok Adi | Ruhsat Tarihi Rsuah?::t Brm. Kon(ur:glanl Alani Ortrz\ln:glan TopI?nrrz)AIan Sinifi Yapi
y Sayis (m?) Grubu
(03 24.10.2016 2016/39 252 18.346,66 m? 797,31 m? | 19.273,59 m? | 38.417,56 m? V.A
YENIDEN RUHSAT
Bag. Ofis-Isyeri Ingaat
Blok Adi | Ruhsat Tarihi F;L;hls;t Brm. K°"(“r:]f)“a“' Alani O”‘?r':‘f)"a” T°p'f"$)A'a” Sinifi Yapi
y Sayis (m?) Grubu
C 5.11.2024 2016/39 252 18.346,66 m? 797,31 m? | 19.273,59 m? | 38.417,56 m? V.A
VKGYO0-2503089 KADIKOY (TRANSFORM) 10
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REEL

DEGERLEME

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

3412 ada 3 parselde konumlu C Blok igin yeni yapi ruhsati ve yeniden yapi ruhsati alindigi
goérilmis ve kat irtifaki kurulmustur. Kat miulkiyeti henliz kurulmamamistir. Mevcut durumda
blogun insaat sureci devam etmekte olup, insaat seviyesi %76 olarak kabul edilmigtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Vektor Yapi Denetim Ltd. Sti.
Adres: igerenkdy Mahallesi, Bahgelerarasi Sokak, No:31/3 Atasehir/istanbul

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapiimasi,
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1

3.2

VKGY0-2503089 KADIKOY (TRANSFORM)

- Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Merdivenkéy Mahallesi, 3412
ada 3 parselde yer alan 7.813,31 m? alanh arsa Uzerinde tanimlanmis olan Transform Fikirtepe
Projesinde yer alan Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$. stoklarinda bulunan ekte yer alan
badimsiz bélimlerdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin icinde bulundugu Fikirtepe Kentsel Doénisim Alani,
istanbul’'un Anadolu Yakasr'nda, Kadikdy ilgesi'ne bagh Merdivenkdy Mahallesi sinirlarinda yer
almaktadir. Bolge, 2010’lu yillarin basinda Bakanlar Kurulu karari ile riskli alan ilan edilmis ve
kentsel déniisim siireci baslatimistir. Istanbul'un merkezi ilgelerinden biri olan Kadikdy
icerisinde yer alan proje alani; ulasim aglarina, ana arterlere ve gelismis sosyal altyapilara olan
yakinhgi ile dikkat ¢cekmektedir. Fikirtepe, E-5 (D100) Karayolu'na ve Avrasya Tuneli'ne olan
yakinhdi sayesinde hem kara hem deniz hem de rayl sistem erisimi agisindan avantajli bir
konuma sahiptir. Bolgede yer alan Metro (M4 Kadikdy-Tavsantepe Hatti), Metrobis, Marmaray
ve deniz ulasimi ile entegre olmus ulasim segenekleri, alanin erisilebilirligini Ust seviyeye
tasimaktadir. Bu durum, hem konut hem de ticari fonksiyonlar agisindan talepkéar bir ortam
yaratmakta, ayni zamanda proje deg@erlerini pozitif yonde etkilemektedir.

Cevresel anlamda, Fikirtepe gevresi; Acibadem, Kozyatadi, Goztepe ve Kadikdy Merkez gibi
prestijli ve oturmus yerlesim alanlarina komsudur. Bélgedeki kamu ve 6zel saglik kuruluslari
(Ornegin: Acibadem Hastanesi, Medipol Universitesi Hastanesi), egitim kurumlari (Fen liseleri,
6zel okullar ve universiteler), aligveris merkezleri (Akasya AVM, Tepe Nautilus vb.) ve yesil
alanlara olan erisim de konut ve karma projelerin yasanabilirligini artirmaktadir. Proje alani,
dénlisim oOncesinde yogun gecekondu ve plansiz yapilagsma ile karakterize olmus bir bolge
olmasina ragmen, yuritilen kentsel dénusum sureci ile birlikte yuksek standarth, planh, ¢ok
fonksiyonlu kentsel dokulara dénismektedir.

15 Temmuz
Sehitler Kopriisii

A\ DEGERLEME
AN 53 KONUSU

ALY = ETASINMAZLARIN
~’@ UNAI AN KONUMU

Midpoint Fenerbe
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3.3

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilit

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, istanbul’un Anadolu Yakasi’'ndaki en merkezi lokasyonlardan
biri olan Kadikdy ilgesi sinirlarinda yer almakta olup, ulasim agisindan olduk¢a avantajli bir
konumda bulunmaktadir. Alan, kuzeyde D100 (E-5) Karayolu’na, gineyde ise Kadikdy Merkez
ve sahil hattina yakin konumlanmis olup, kara ve deniz ulasiminin kesisim noktasinda yer
almaktadir. Metrobls, metro (M4 Kadikdy-Tavsantepe), Marmaray ve otobls hatlar gibi rayl ve
toplu tasima sistemlerine ylrime mesafesinde bulunmasi, erigilebilirligi Ust dizeye
tasimaktadir. Ayrica, proje alanina yaklasik 2 km mesafede yer alan Avrasya Tineli baglantisi
sayesinde Avrupa Yakasi’'na kara yoluyla dogrudan gegis imkani sunulmaktadir.

Bolge, TEM (O-2) ve Anadolu Otoyolu (O-4) gibi istanbul’un iki ana arterine de kolay baglanti
sag@layacak niteliktedir. Anadolu Otoyolu’na ulagsmak igin D100 Uzerinden Kozyatadi Kavsagirna
baglanmak mumkindur ve bu baglanti yaklasik 6-7 km mesafededir.

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLARIN

<. DEGERLEMEKONUSU®
%, TASINMAZLARIN-KONUMU
W (TRANSFQRM FiKiRTEPE
y PROJESI)

&r

]
-
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VKGYO-2503089 KADIKOY (TRANSFORM)

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

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Transform Fikirtepe projesi, 3412 ada 4 parsel lGzerinde A ve B Blok, 3412 ada 3 parsel
Uzerinde C ve D Blok olmak lzere 2 parsel Uzerinde toplam 4 bloktan olusan projedir. Proje
binyesinde, 1080 adet konut, 12 adet ticari birim olmak lzere toplamda 1092 adet bagimsiz
bélim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar 3412 ada 3 parsel 7.813,31 m? arsa uzerinde konumlanmistir.
Parsel yaklagik olarak dizgin olmayan amorf formunda bir yapiya sahiptir. Orta egimli arazi
yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde C ve D olarak adlandiriimis 2 adet blok bulunmakta olup, C
Blokta 252 adet ve D Blokta 291 adet bagimsiz bulunmaktadir.

Proje kapsaminda bloklar igin ruhsat ve proje onaylanmistir. Tasinmazlar igin kat irtifaki
kurulmus olup, ruhsat ve projelerine istinaden konut ve ofis/igsyeri kullanimhdir. Ruhsat ve
projesine gore C Blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 23 normal kattan olusmakta olup, igerisinde
247 adet konut ve 5 adet ofis/igyeri birimi olmak lzere toplam 252 adet birim bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar C Blok igerisinde 13, 14 ve 15.katlarda konumlu konut nitelikli
30 adet tasinmazdir.

C Blok icerisinde 13. normal katta konumlu;

160 numarah bagimsiz bélim, zemin kattan sadlanan bina girisine gore sol 6n cephede
konumludur. Tasinmaz projesine goére, 1 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup, 1+1 tipinde brit 46,16 m2 kullanim alanina sahiptir.

161 numarali bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine goére sol 6n ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 2 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 2+1 tipinde brit 81,03 m2 kullanim alanina sahiptir.

162 numarah bagimsiz bolim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sol arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 2 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 2+1 tipinde brit 90,13 m2 kullanim alanina sahiptir.

163 numarali bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sol arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, oda, salon, mutfak, banyo ve balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 1+1 tipinde brit 47,50 m2 kullanim alanina sahiptir.

164 numarali bagimsiz bdlim, zemin kattan saglanan bina girisine gdre sol arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 2 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon
hacimlerinden olugmakta olup, 2+1 tipinde brit 64,20 m2 kullanim alanina sahiptir.

165 numarah bagimsiz b6élim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sag arka cephede
konumludur. Tagsinmaz projesine goére, 2 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olugsmakta olup, 2+1 tipinde brit 64,20 m2 kullanim alanina sahiptir.

166 numaral bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sag arka cephede
konumludur. Tasinmaz projesine gore, oda, salon, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup, 1+1 tipinde brit 47,72 m2 kullanim alanina sahiptir.

167 numaral bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sad arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 3 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup, 3+1 tipinde brit 119,61 m2 kullanim alanina sahiptir.

168 numarali bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine goére sad arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 3 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olugmakta olup, 3+1 tipinde briit 106,97 m2 kullanim alanina sahiptir.
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169 numaral bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sag arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 1 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 1+1 tipinde brit 46,16 m2 kullanim alanina sahiptir.

C Blok icerisinde 14.normal katta konumlu;

170 numarah bagimsiz bélim, zemin kattan sadlanan bina girisine gére sol 6n cephede
konumludur. Tasinmaz projesine gore, 1 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup, 1+1 tipinde brit 46,16 m2 kullanim alanina sahiptir.

171 numarali bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gbére sol 6n ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 2 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 2+1 tipinde brit 81,03 m2 kullanim alanina sahiptir.

172 numarah bagimsiz bolim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sol arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 2 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olugmakta olup, 2+1 tipinde brit 90,13 m2 kullanim alanina sahiptir.

173 numarah bagimsiz bdlim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sol arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, oda, salon, mutfak, banyo ve balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 1+1 tipinde brit 47,50 m2 kullanim alanina sahiptir.

174 numarah bagimsiz bolim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sol arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 2 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon
hacimlerinden olugmakta olup, 2+1 tipinde brit 64,20 m2 kullanim alanina sahiptir.

175 numarah bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sag arka cephede
konumludur. Taginmaz projesine gére, 2 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olugsmakta olup, 2+1 tipinde brit 64,20 m2 kullanim alanina sahiptir.

176 numarah bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine goére sag arka cephede
konumludur. Tasinmaz projesine gore, oda, salon, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup, 1+1 tipinde brit 47,72 m2 kullanim alanina sahiptir.

177 numaralh bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sad arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 3 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup, 3+1 tipinde brit 119,61 m2 kullanim alanina sahiptir.
178 numarali bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sad arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 3 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olugmakta olup, 3+1 tipinde brit 106,97 m2 kullanim alanina sahiptir.
179 numaral bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sad arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 1 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 1+1 tipinde brit 46,16 m2 kullanim alanina sahiptir.

C Blok icerisinde 15.normal katta konumlu;

180 numarali bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sol 6n cephede
konumludur. Tasinmaz projesine gére, 1 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup, 1+1 tipinde brit 46,16 m2 kullanim alanina sahiptir.

181 numarali bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gbre sol 6n ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 2 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 2+1 tipinde brit 81,03 m2 kullanim alanina sahiptir.

182 numaral bagimsiz bdlim, zemin kattan saglanan bina girisine gdre sol arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 2 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 2+1 tipinde brit 90,13 m2 kullanim alanina sahiptir.

183 numarali bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sol arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, oda, salon, mutfak, banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup, 1+1 tipinde brit 47,50 m2 kullanim alanina sahiptir.

184 numaral bagimsiz bdlim, zemin kattan saglanan bina girisine gdre sol arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 2 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 2+1 tipinde brit 64,20 m2 kullanim alanina sahiptir.
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185 numarah bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sag arka cephede
konumludur. Taginmaz projesine goére, 2 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olugsmakta olup, 2+1 tipinde brit 64,20 m2 kullanim alanina sahiptir.

186 numaral bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine goére sag arka cephede
konumludur. Tasinmaz projesine gore, oda, salon, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup, 1+1 tipinde brit 47,72 m2 kullanim alanina sahiptir.

187 numarali bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine goére sad arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 3 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup, 3+1 tipinde brit 119,61 m2 kullanim alanina sahiptir.

188 numarali bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sad arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine gore, 3 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olugmakta olup, 3+1 tipinde brit 106,97 m2 kullanim alanina sahiptir.

189 numarali bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sag arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine goére, 1 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon
hacimlerinden olugsmakta olup, 1+1 tipinde brit 46,16 m2 kullanim alanina sahiptir.

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

3412 ada 3 parselde bulunan C Blok igin 05.11.2024 tarih ve 2016/39 sayili Yeniden Ruhsat
dizenlemesi yapiimistir. Ruhsat gegerlilik siresini 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, 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 kitayi 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.

Hal '-‘_ ;

“Harita 1 - istanbul'un Konumu
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayal Niifus Kayit

Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602 kigidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.

VKGY0-2503089 KADIKOY (TRANSFORM) 17
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Kadikdy ilgesi

Kadikdy istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan bir ilgesidir. istanbul'un Anadolu Yakasi'nda
yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin glineybati kesiminde bulunan Kadikdy, bati
ve giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe
ilceleriyle cevrilidir.

Kadikdy ilgesi Ulke ve kent ulagimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki ¢esitli
merkezleri istanbul'a ve kent icindeki cesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulasim
yollari Kadikdy ilgesi'nden geger. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla
anilan D-100 Karayolu'dur. Bu kara yolu Fatih Sultan Mehmet K&priisii'ne giden O-2 Otoyolu'yla
Kozyatagi'nda, 15 Temmuz Sehitler Képrisi'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesisir.
Anadolu'nun gesitli merkezlerini Istanbul'a baglayan demiryolu hattinin ilk istasyonu Haydarpasa
Gari'dir. Haydarpasa'daki gar binasi ve 6teki demiryolu tesisleri Kadikdy ilgesi sinirlari igindedir.
Bu istasyon ayni zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze'ye kadar gergeklestirilen banliy6
ulagsimi agisindan dnem tasimistir. Ginumuzde ilgede banliyd tagimaciliyi Marmaray ile
gerceklestiriimekte olup Ayrilik Cesmesi-Bostanci arasindaki istasyonlar (Ayrilik Cesmesi ve
Bostanci istasyonlari dahil) Kadikdy ilgesi sinirlari igindedir.

Kadikdy ilcesinde yasayanlarin énemli bir béliimii sehir hatlari vapurlarini kullanirlar. ilcedeki
vapur iskeleleri Haydarpasa, Kadikdy ve Bostanci'dadir. Ayrica Kadikdy ve Bostanci'daki deniz
otobiisii iskelelerinden istanbul'un gesitli kiyi semtlerine diizenli seferler yapilmaktadir. Kalamis
Koyu'nda da biytuk bir yat limani vardir. 1934-1966 yillari arasinda, Kadikdy-Moda, Kadikdy-
Fenerbahce ve Kadikdy-Bostanci tramvay hatlari hizmet vermigtir. 2003 yilinda Kadikéy-Moda
hatti nostaljik tramvay adiyla yeniden hizmete girmistir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2025 yihnin ilk G¢ ayhk dénemi, 2024 yilindan suregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmisg goriinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’daki savas ortami tansiyonu
artirirken ABD'de 20 Ocak'ta géreve baglayan Trump ’in kiresel anlamda etki yaratan gumruk
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret acigi verdigi uUlkeler bagsta olmak Uzere gumrik vergilerini ¢ok hizli bir bigcimde
artiracagini aciklarken ozellikle Cin’e yonelik oldukga sert bir tutum takinmistir. Trump, iki
komsu Ulke olan Meksika ve Kanada'ya ydnelik guimrik vergilerini de yukseltmistir. Sadece
bununla yetinmeyip, Gronland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi
uygulamalar kiresel ekonomi igin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da
Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle oldukga muhafazakar
davranmaya baslamistir. ABD Baskaninin uygulamaya c¢alistigi ekonomi politikalari diger
Ulkelerin para ve maliye politikalari Gzerinde de baski olusturmustur.

Dunya ekonomisinde “ll. Dinya Savasi’ndan bu yana gorulen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayal ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bdlgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, ddeme sistemleri,
ihracatin zorlasmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegmeye
adaydr.

ABD’nin baslattigi gumrik vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da miutekabiliyete neden
olacagindan kiresel blyimede yasanacak kaybin oOtesinde basta maliyet enflasyonunun
artmasi sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giglenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer
risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Dinya Ekonomik Goérinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik blyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil i¢cin %3'e dusurmustiur. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 blylimesi 6ngorilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan basliklari sdyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurarlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yizyillda goérilmeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun biyime Gzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yliksek seviyelere
ulagsmasinin kuresel ekonomik faaliyet Gzerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

* Gelismis ekonomilerde biyimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi
belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde buyliime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngdruldigu aktarildi.

* Kuresel manset enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kiyasla biraz daha yavas bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin beklendigi belirtildi.

* Yogunlagan asagi yonlu risklerin kiresel ekonomik gériinime hakim oldugu aktarilan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da

artmasinin kisa ve uzun vadeli blyimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.

SOz konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise buyimenin bu yil %2,7 olacag ifade edildi. IMF,
2024 yilinin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Goériinim Raporu'nda Turkiye

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya
glincellemisti. 2024 yil igin ortalama tuketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a

cikarirken, 2026 yili i¢in beklentisini %22,8 olarak belirledi.
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Tuarkiye'nin goreceli olarak ABD gimrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yaratti§i nisbi
koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda halad kati bir seyrin sirmesi, faiz
oranlarinin buna bagli yiksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat gekmektedir.
Kiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici ekonomi
politikalari basta ECB ve Fed olmak Uzere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden Japonya bu
konuda ayrismis gorilmektedir. 2025 yilinin ilk geyredinde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukca temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak icin daha
fazla gaba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektériiniin 6nemli géstergelerinden birisi
de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk ¢geyreginde konut satislari toplami 335.786 adet olarak
gerceklesmistir. 2024 yiinin ayni donemine gére %20 dolayinda bir artis goridlmastir. Ayni
dénemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir énceki yilin ayni ddnemine
gore %87'lik bir artigi isaret etmektedir. ilgili dénemde ilk el satiglar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin
nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda
olan/olabilecek artis beklentisi, goreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM
gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri
sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin TUrkiye’den 2025 yilinin ilk (¢ ayinda aldigi konut adedi
4.578 olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergcek ve tlizel kisilerin Turkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslk verilmesiyle 2022
yilina kadar gugli bir trendle seyretmis, ancak son birka¢ yilda olduk¢a zayiflamig
gorinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis konjonktlrde goérllen degdisimler, TL’nin
goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gdsterilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gecgcmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarini etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin stirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir énceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug blylk
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gére, Istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar
gbzlenmistir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yagsanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir 6nceki aya gore %1,24 artmis, bir
onceki yihn ayni ayina gére %23,94 yukselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,99
artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir 6nceki yihin ayni ayina gore malzeme
endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 ylkselmistir.

21



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

Gayrimenkul sektori ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdrin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (V. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni ¢ceyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve yuz 6lgim %16,5 azalmistir. Ayni ddneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisi %10,5, daire sayisi %16,9 ve yuz olcim %13,3 artmigtir. Yapi ruhsatlarinin goéreceli
olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gdsterge, 2025 1.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektoriniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin birinci ¢eyreginde konut satiglari, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére %20,1
oraninda artis kaydederken genellikle en ylksek konut satis adetlerinin izlendigi dérdinci
ceyrege gore ise %36,7 oraninda gerileyerek 335.786 adet olmustur. Bu rakam, 2020 yilindan
bu yana kaydedilen en ylksek birinci geyrek satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2024 yilinin dérdiincu ¢eyreginde yillik artis %29,4 iken birinci geyrek
sonu itibariyla konut fiyat deg@isimi %32,4’e yikselmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif
seyretmeye devam etmekle birlikte Mart ay! itibariyla reel degisim artis trendine devam etmis ve
-%4,2 olarak gerceklesmistir. Ug bliyiik ilden sadece Ankara’da reel degisim negatif bolgeden
cikarak %0,4’e yukselmistir. Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde artis gértlmus; dérdincu
ceyrek sonunda yillik deg@isim %28,6 iken birinci ¢geyrek sonu itibariyla %33,7’ye yikselmistir.
Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise -%3,2 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla,
Tirkiye genelinde konut birim fiyati 37.740 TL/m?ye yikselirken (i¢ biiyiik ilden istanbul'da
konut birim fiyati 61.085 TL/m?, izmirde 41.743 TL/m?, Ankara’'da ise 33.272 TL/m? olarak
belirlenmistir.

Konutlarin satis durumuna goére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk ¢eyreginde ilk
satiglarda yilik bazda %213,2, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %23,8 oraninda artislar
gorlimustar. Yilin ilk geyregi itibariyla, ilk satislar 99.876 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 235.910 adede ulasmistir. Yilin ilk geyreginde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki
orani, 2024 ortalamasi olan %32,8’in gerisinde kalarak %29,7 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk geyreginde 51.729 adet ipotekli
satis gerceklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %87,3 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2025
itibariyla ipotekli satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani %16,4’e ulagsmis, son 22 ayin en
yuksek orani gergeklesmistir. Konut kredisi faizlerinde sinirli bir gerilemenin dahi ipotekli
satiglara etki ettigi gortulmektedir. Konut kredisi faizleri 2024 yilinin ilk ¢eyreginde %41,7 iken
2025 yihnin ilk ceyredinde %40,0’a gerilemistir. Dider satiglarda ise 2025 yilinin ilk geyreginde
yilik %12,7 oraninda bir artigla 284.057 adet satis gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satiglar yilin ilk ¢ceyredi itibariyla, gectigimiz yilin ayni dénemine gére %19,5
oraninda disusle 4.578 adet olarak gerceklesmistir. Boylece yabancilara satislarin toplam
satiglar icerisindeki payl %31,4 ile son 7 yilin en disik birinci ceyrek orani olmustur. Ulke
uyruklarina gére en yiksek alim 779 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
gergeklestirilmistir. il bazinda en yilksek satis ise 1.785 adetle istanbul'da gérilmustiir.
istanbul’'un ardindan 1.468 adetle Antalya ikinci sirayi, 348 adetle Mersin Gglinci sirayr almistir.
(Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

wapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan waps izin istatistikleri we Degisirm Oranlan
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REEL

DEGERLEME
enkul - Fizibilite - Proje

Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satuhk/Kiralik Konut Pazarlama Saresi (San) Tirkiye Konut Yatinmi Geri Dénis Saresi (vil)

=
B en: B secmk

2025 yil Mart ayr sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL olarak gergeklesmistir. Aylik faiz
orani 2024 yilinin son ¢eyregini %2,91 seviyesinde tamamlamistir. 2025 yilinin ilk ¢eyreginde
%2,82 seviyesinde seyreden aylik faiz orani Mayis ayinin ilk haftasinda 2,84 seviyesinde
seyretmektedir. Ayni sekilde yillik faiz orani 2024 Aralik ayini %36,93 ile tamamlamistir. 2025
yilinin ilk ¢eyreginde %40,11 seviyesine ¢ikan yillik faiz orani Mayis ayinin ilk haftasinda %40
seviyesinde seyretmektedir. 2025 yih Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL
seviyesinde gerceklesmistir. Toplam tiketici kredileri ise Mart ayinda 4,1 trilyon TL seviyesinde
seyretmistir. 2024 yil Mart ayinda %27,3 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki
payl Mart 2025 itibariyla 14,1 puan azalarak %13,2 olarak gerceklesmistir. (Kaynak: Gyoder
39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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REEL

=TT
il Toplam is'::;:; I:_ saDtigT;r SZ:?;Ieak::n Toplam ilk satis ik:::::'

Payi

2025* 335.786 51.729 284.057 15,4% 335.786  99.876 235.910
2024 1.478.025 | 158.486 1.319.539 10,72% |[1.478.025 484.461 993.564
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% Ir1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24, 7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |[1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% ([1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33, 7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% [1.165.381 541.554 623.827

(Kaynak: TUIK, 2025 1.Ceyrek. 2025yili verileri Ocak-Subat-Mart dénemini kapsamaktadir.

Yabancilara Yapilan Konut Satiglan (Adet)
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Kaynak: TOMK M aces I 2024 23 2022 H 2o

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktdor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; istanbul Cevre Sehircilik ve iklim Degisiligi I
Madurliga, WebTapu Sistemi, Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

VKGYO-2503089 KADIKOY (TRANSFORM)

- Olumlu Faktorler

Merkezi ve ulasilabilir konumdadir.

Ruhsat ve projeleri onaylanmis nitelikli proje olarak planlanmistir.

Ulagilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumlu olup E-5 otoyoluna
yaklasik 250 m mesafede yer almaktadir.

Fikirtepe Kentsel Donisim Alaninda konumludur.

Kat irtifaki kurulmustur.

- Olumsuz Faktorler

Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin glclendigi
g6zlemlenmistir.

Fikirtepe bolgesinde uzun siren kentsel dénisim calismalari nedeni ile bodlge tim
insaatlar bitene kadar santiye vasfindadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO-2503089 KADIKOY (TRANSFORM)

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 Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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Gayrimenkul - Fizibilit

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Transform Fikirtepe Projesinde kat irtifaki kurulmus olup, dederlemesi talep edilen stoklarda yer alan
bagimsiz bélumlere iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
- Pazar Yaklagsimi Yontem kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
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Konut Emsalleri

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1

CONCORD ISTANBUL

Concord istanbul, Teknik Yapi tarafindan Kadikdy
Fikirtepe'de hayata gegirilen bir kentsel donlsim
projesidir. Tamami rezidans olmak Uzere, ilk
etapta 3 blok, sonrasinda toplamda 6 bloktan
olusacak proje, toplamda 1.175 konuttan
olusmaktadir. Concord istanbul farkli metrekareler
sunuyor. Studio, 1+1, 2+1 ve 3+1 daireler
bulunmaktadir. ilk etap teslimleri Aralik 2016
yillinda baslamis olup ikinci etap teslimleri Aralik

=1 2017 yihinda tamamlanmisgtir.

IKINCI EL KONUT EMSALLERI

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgsri Bir(i_T_U)r:geri
(';"(”2“1%"’)‘”55;02"36% 11.+Klat 65m? 5.200.000 TL 80.000 TL/m2
g"é'z""lg)aggg"gg"g“?" léllat 65m? 5.750.000 TL 88.462 TL/m?

Rea'g)y(\z’vlgg'g(%aé’grggnk“' 1§.+K1at 96m? 7.650.000 TL 79.688 TL/m?
Reagy(ggg'%ﬁa%’ﬂg”k“' 62_;2 t 93m? 7.750.000 TL 83.333 TL/m?
K%"g 1‘%"22?25 o5 léllat 92m? 8.300.000 TL 90.217 TL/m?
Ortalama 84.340 TL/m2

2

iKi YAKA FiKIRTEPE

Barsan Yapi tarafindan yapilan iki Yaka Fikirtepe
projesi 25 katli iki kuleden olusuyor. Projede
toplam 575 konut ile 21 ticari (inite yer alyor. iki
Yaka Fikirtepe projesinde 61 ile 150 metrekare
arasinda degisen 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tipleri
bulunuyor. iki Yaka Fikirtepe projesinin ingaatina

alinmigtir.

' 2016-2017 yillarinda baslandigi ve teslimatlarin
2020'nin ikinci geyreginde basladigi bilgisi

iIKINCi EL KONUT EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i_rrrli-;)nfgeri

OF ?;fg%';s'z;'as'g 2;+kla t 65m? 5.250.000 TL 80.769 TL/m?

0 (55?;'2';‘;03; - 1?_+klat 170m? 10.500.000 TL 61.765 TL/m2

Op(g %‘ggge?lkg; 1g’f'|(lat 146m? 15.400.000 TL 105.479 TL/m?
Ortalama

82.671 TL/m?
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3 ISTANBUL 216

]

i

-

istanbul 216, Baysas Insaat tarafindan Kadikdy

Fikirtepe'de 11.350m? arsa Uzerinde hayata

gegirilen bir kentsel dénisim projesidir. Proje iki

etap halinde gelistirilmistir. ilk etabin insaatina

2014 yilinda baslanmis ve 541 konuttan olusan bu

etap Aralik 2016 itibariyla tamamlanarak teslim
edilmistir. ikinci etabin insaati ise 30 Mart 2017
tarihinde baslamis ve 579 konutluk bu boélim 1
Mayis 2018’de teslim edilmistir. Toplamda 3
bloktan olugan istanbul 216, Farkli daire tipi
alternatifleri arasinda 1+1’den 3+1’e kadar
secgenekler bulunmakta olup, dairelerin
buyuklukleri 50 metrekare ile 160 metrekare
arasinda degismektedir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satihk Daire Tipi Alani D(?I'?_(;" B'r('_?l?r:ge"
Realty World Gayrimenkul  |2+1 - 1. Etap ) )
0 (216) 208 55 28 12, Kat 111m 8.600.000 TL 77.477 TL/m
Proje Gayrimenkul 2+1-1. Etap 2 )
0 (532) 320 74 53 21, Kkat 96m 8.200.000 TL 85.417 TL/m
Coldwell Banker Mars 3+1-1. Etap 2 )
0 (533) 356 11 65 12, Kat 160m 11.600.000 TL 72.500 TL/m
Ortalama 78.465 TL/m?
iKINCi EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
Kiralik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘)*" B"("T'I‘_/[r’:ge"
Sahibinden 1+1- 1. Etap 2 )
0 (535) 343 24 20 17, Kat 60m 45.000 TL 750 TL/m
BlueGround 2+1-1. Etap 2 )
0 (542) 356 01 49 14, Kat 84m 52.990 TL 631 TL/m
Remax Masal 2+1-1. Etap 2 )
0 (530) 768 87 58 12, Kat 95m 54.000 TL 568 TL/m
Ortalama 650 TL/m?

VKGYO-2503089 KADIKOY (TRANSFORM)

30



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 MINA TOWERS

Mina Towers, Basaran Gayrimenkul Yatirim
tarafindan 26.000 m? arsa (izerinde istanbul

Kadikoy Fikirtepe'de hayata gegirilen buytk olgekli

bir kentsel donisim projesidir. Yaklasik 1500
konut ve 95 ticari alandan meydana gelen proje,
Mandira Caddesi’nde 13.000 m2 arsa Uzerinde
yikselen 3 blokta 822 konut ve 60 ticari tnite
olarak insa ediliyor. Projede alanlari 55 ile 300

metrekare arasinda olan 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
ve 5,5+1 daireler yer aliyor. Projenin teslim tarihi

Haziran 2025 olarak belirtiimektedir.

iKINCI EL KONUT SATIS iLANLARI
Satilik Daire Tipi Alani D('i?_‘)”i B"("T'I‘_;?:geri
g?&gagégngg'gf 1:’:(1& 211m2 16.450.000 TL 77.962 TL/m?
0 Tzelrg?’éggzglasz 6"_512 t 179m? 12.850.000 TL 71.788 TL/m2
g?&gagégngg'gf 6?’[(2 t 132m2 9.150.000 TL 69.318 TL/m?
g?&gagégngg'gf L 11_"k1at 89m? 6.400.000 TL 71.910 TL/m?
Ortalama 72.745 TL/m?2
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5 RENOVIA iSTANBUL - TORKAM FiKIRTEPE YASAM

B\

planlanmaktadir.

Renovia Istanbul, Vartas Yapi ve Alman ortadi Stern
Immobilien AG tarafindan Kadikoy Fikirtepe'de hayata
gecirilen bir kentsel dénlsim projesidir. Projenin
lansmani 2014'te yapilmis ve ¢alismalar ayni yil
baslamistir. ilk etapta 1.100 konut ve 4.400 metrekarelik
ticari alan planlanmis, toplamda ise 3.000'den fazla
konut inga edilmesi hedeflenmistir. Ancak, proje finansal
ve hukuki nedenlerle tamamlanamamis ve Kiptas
tarafindan devralinmistir. 2025 yili itibariyla, Haldiz
insaat tarafindan yiiriitilen calismalar kapsaminda,
projenin bazi etaplari teslim edilmistir. Projenin 2026
yihinin ilk yarisinda tamamlanarak teslim edilmesi

IKINCI EL KONUT SATIS ILANLARI

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani
: : (TL) (TL/m?)
Fikiritepe Kentsel Emlak 1+1 2 2
0 (536) 439 58 60 5 Kat 65m 6.000.000 TL 92.308 TL/m
imza Gayrimenkul 1+1 ) )
0 (507) 830 29 23 6. Kat 96m 7.500.000 TL 78.125 TL/m
Emay Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (532) 406 39 82 19 Kat 110m 8.000.000 TL 72.727 TL/m
Nevelli Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (536) 439 58 60 6. Kat 110m 8.600.000 TL 78.182 TL/m
Ortalama 80.335 TL/m2
iKINCi EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
. . - Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
. 2+1
Ceren Gayrimenkul ) 5
0 (532) 415 35 84 11. Kat 110m 50.000 TL 455 TL/m
Esyali
. . 1+1
Nevelli Gayrimenkul ) 5
0 (536) 439 58 60 12. Kat 55m 40.000 TL 727 TL/m
Esyali
Century21 Roof Gayrimenkul 1+1 2 5
0 (552) 337 33 82 19, Kat 45m 31.000 TL 689 TL/m
Ortalama 624 TL/m?
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REEL

6

1071 FIKIRTEPE

15 bin metrekare arsa alaninda ylikselen 1071 Kadikdy
projesi Usta Insaat tarafindan Fikirtepe'de hayata
gegiriliyor. ingaatina 2015 yilinda baslanan 1071 Kadikdy
Evleri Fikirtepe projesi 560 adet konut ve 31 adet ticari
Uniteden meydana gelip 24 kath G¢ blok halinde
yukseliyor. 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire secenekleri sunan
projede dairelerin buyuklikleri 66 m2 ile 249 mz2
araliginda degisiyor.

iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_TL;Dr:geri
Ng‘ggg?:gg”;g%"c)“' 11;'(2 t 55m? 6.150.000 TL 111.818 TL/m?
0 ('z‘igag‘s\é”f;zﬂ 1:_+éat 138m2 12.900.000 TL 93.478 TL/m?
0 4}1\;\'2';;”50 24 2?;2 t 135m2 12.750.000 TL 94.444 TLIm?2

Ortalama 99.914 TL/m?2
iKINCI EL KONUT KIiRALIK EMSALLERI
Kiralik Daire Tipi Alani Dg?_‘)*” B"("T'I‘_;:::ge’i
0 (5%2)7 ii?gs?o - 182_+éat 122m2 75.000 TL 615 TL/m?
Dgg;‘;?jggrgj%“' 133_+éat 158m? 68.000 TL 430 TUm?
0 (583%?2;1;22 - 172_+éat 150m? 60.000 TL 400 TU/m?
Ortalama 482 TL/m2
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7 UPLIFE KADIKOY

e _ e

Uplife Kadikdy projesi, Teknik Yapi tarafindan istanbul
Kadikoy Fikirtepe'de hayata gegirilen bir kentsel
donidsim projesidir. Proje, 16.000 m? arsa Uzerinde Ugl
23, biri 22 kath olmak lzere toplam dort kuleden
olusmaktadir. Toplamda 830 konut ve 20 ticari birim
iceren projede, 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tipleri
bulunmaktadir. Daire blyuklikleri 50 ile 130 m? arasinda
degismektedir. Projenin ingaatina 2017 yilinda baslanmig
ve teslimatlarin 2025 yil sonunda yapiimasi
planlanmaktadir.

iKiNci EL KONUT SATI$iLANLARI
Emlakgi Daire Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i_rI:nL;?:geri
;"gggg‘ggggg' 8.121 t 60m? 4.750.000 TL 79.167 TL/m?
0 zesrg%lcsaggzs 2+1105Ki':’k 86m? 6.600.000 TL 76.744 TL/m?
M“g‘g'l‘g Sayimenul | 20BN 113me 7.800.000 TL 69.027 TL/m?
10K(e5r11tzc);a2>£”g)%”§g' . f_?at 130m? 10.250.000 TL 78.846 TL/m?
Ortalama 75.946 TL/m2

8 YENITEPE KADIKOY

Yenitepe Kadikoy projesi, Nuhoglu ingaat ve Giilsa
insaat ortaklhigiyla istanbul Kadikdy Fikirtepe'de kentsel
déniusim kapsaminda hayata gecirilmistir. Projenin
insaatina 2013 yilinda baslanmigs ve iki etap halinde
planlanmigtir, 1+0’dan 5+1’e kadar, 67 m? ile 318 m?
arasinda degisen, farkli blyUklik ve nitelikte birgok
alternatifin bir arada yer aldigi 1.100 konuttan ve 5 kath 2
baza UGzerinde, 21 kath 4 kuleden oluguyor. Baza katlari
ofis, alt katlar caddeye acilan ticari alanlari kapsiyor.

iKINCI EL KONUT SATIS iLANLARI
Emlakgi Daire Tipi Alani D((frgsri Bir(i_rlrlL;)n?geri
oklg?;p 4223397@7 7121 t 75m2 6.000.000 TL 80.000 TL/m2
oR(gigt‘;ZP 6323%7 8?;2 t 70me 6.600.000 TL 94.286 TL/m?
OE("Z?Z;‘ 3'?76;64{2%50 202_+iat 114m? 8.590.000 TL 75.351 TL/m2
New %e(girgigg 169a§’ g’;e”k“' 223.+}iat 180m2 16.000.000 TL 88.889 TL/m?
Ortalama 84.631 TL/m?2
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iKINCi EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
. . _ Degeri Birim Degeri
Kiralk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
FK Gayrimenkul Yapi Insaat 2+1 ) )
0 (535) 239 28 30 12 Kat 110m 50.000 TL 455 TL/m
Fikirtepe Dogus Gayrimenkul 2+1 5 5
0 (546) 298 04 42 18. Kat 90m 51.500 TL 572 TL/m
Turyap Kalamig Altin 2+1 ) )
0 (532) 694 27 62 22 Kat 100m 54.000 TL 540 TL/m
Ortalama 522 TL/m?

9 ALYA LIFE RESIDENCE

Alya Life Residence projesi, Eksioglu Yapi tarafindan
istanbul Kadikdy Fikirtepe'de kentsel déniisim
kapsaminda hayata gegirilmistir. Projenin insaatina 2016
yilinda baglanmis ve 2019 yilinda tamamlanmistir.
Teslimatlar ise 2017 yilinin Aralik ayinda
gercgeklestirilmistir. Proje, 3.000 m? arsa Uzerinde zemin
+ 19 katli tek blok olarak insa edilmis olup, toplamda 214
konuttan olusmaktadir. Daire tipleri 1+1'den 4+1'e kadar
cesitlilik gdstermektedir. Proje, E-5 ve Bogazigi Koprisu
baglanti yolunun hemen yaninda, metro ve metrobls
duraklarina yiriime mesafesinde konumlanmistir.

iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI

Emlakg! Daire Tipi | Alami D(‘?rgLe)'i B"(i;“l_;?:ge’i
Boeglzgjig'gel”gg' 5.121 t 70m2 6.450.000 TL 92.143 TL/m?
%e(r;ié);?f‘i{%%ng;' 121_+iat 74m? 6.500.000 TL 87.838 TL/m?
%e(rgié);gﬂ%%”g;" 3.221 t 140m? 15.750.000 TL 112.500 TL/m?

Ortalama 97.494 TL/m?
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DEGERLEME
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10 ELITE CONCEPT

Bigs

T3 179749,

A
lajsh
' 3

Elite Concept projesi, Sua ingaat tarafindan istanbul
Kadikdy Fikirtepe'de kentsel donisim kapsaminda
hayata gegcirilmistir. Projenin ingaatina 2016 yilinda
baslanmis ve 28 ay gibi bir sirede tamamlanarak 2018
yilinin ilk yarisinda teslim edilmistir. Toplam 24.000 m?

alan Gzerinde yiikselen Elite Concept, 24 katl 3 bloktan
olusmakta olup, 785 konut ve 26 ticari Gniteden meydana

gelmektedir. Proje, %75 oraninda sosyal donati ve
peyzaj alanlarina ayrilmigtir.

IKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI

. - Degeri Birim Degeri
Emlakg! Daire Tipi | Alam (TgL) (TL/mg
PB Tarkiye Gayrimenkul 1+1 69m? 6.800.000 TL 98.551 TL/m?
0 (216) 360 34 34 12. Kat
New Generation Gayrimenkul 1+1 76m2 2 000.000 TL 92.105 TL/m?
0 (543) 661 93 95 23. Kat
Fikirtepe Elit Gayrimenkul 2+l 137m? 11.750.000 TL 85.766 TL/m?
0 (216) 208 40 40 1. Kat
Coldwell Banker Trio 3.5+1 170m? 13.750.000 TL 80.882 TL/m?
0 (216) 550 79 10 2. Kat
Ortalama 89.326 TL/m?2
iKINCi EL KONUT KiRALIK EMSALLERI
. _— Degeri Birim Degeri
Emlakg! Daire Tipi | Alam (TgL) (TL/m2£)’
. 1+1
Akakia Company ) i
0 (533) 137 93 42 8. Kat 80m 50.000 TL 625 TL/m
Esyali
New Generation Gayrimenkul 1+1 76m? 49.000 TL 645 TL/m?2
0 (543) 661 93 95 17. Kat
Remax Joker 1+1 75mz 43.000 TL 573 TL/m?
0 (532) 774 73 33 21. Kat
Ortalama 614 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Emsaller konum olarak ayni bdlgede yer almaktadir. Projelerdeki konut nitelikli taginmazlar
yapim yillari, site ézellikler vb. niteliklerine gore satis birim degerlerinin 70.000.-TL ile 112.000.-
TL arasinda ve aylik kira birim degerlerinin 400.-TL ile 750.-TL arasinda degistigi gérilmustur

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Diizeltme orani o6ngérilirken de yine alan o6zellikleri karsilagtirlmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalar ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (170 NO'LU BB)
ELITE

DEGERLEME

BILGI

KONUSU
TASINMAZ

CONCORD
ISTANBUL

IKI YAKA
FIKIRTEPE

1071 KADIKOY

YENITEPE
KADIKOY

CONCEPT

6.800.000

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

7.750.000

SATILIK

0%

15.400.000
SATILIK

0%

12.900.000
SATILIK

0%
138

16.000.000
SATILIK

0%
180

SATILIK

0%
69

ALAN

BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

46,16

93
83.333

ORTA BUYUK

8%

146
105.479
BUYUK

15%

93.478
BUYUK
15%

88.889
BUYUK
18%

98.551
BENZER
0%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

KONUT

0%

KONUT

0%

KONUT

0%

KONUT

0%

KONUT

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

14.KAT

6.KAT

ORTA KOTU

10%

16.KAT

BENZER
0%

15.KAT

BENZER
0%

22.KAT

ORTA iYI
-5%

12.KAT

BENZER
0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

STTEICT

ORTA KOTU

6%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER
0%

ORTA KOTU

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

ORTA iYI

-5%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

5%

5%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE
ILISKIN

DUZELTME

PROJENIN
TAMAMLANMA
SURECI

iyi
-12%

iYi
-12%

iyi
-12%

iYi
-12%

iyi
-12%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-9%

-10%

-10%

-10%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

87.480

3%

85.875
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KIRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (170 NO'LU BB)

DEGERLEME . )
BILGI KONUSU ISTANBUL 216 TORKAM 1071 KADIKOY Ta\glfgf CoEil“gng
TASINMAZ
KIRA FIYATI 54.000 50.000 60.000 54.000 43.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 46,16 95 110 150 100 75
BIRIM M2 DEGERI 568 455 400 540 573
ALANA iLISKIN ORTABUYUK | ORTA BUYUK BUYUK ORTABUYUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 8% 8% 12% 8% 5%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT et 12.KAT 11.KAT 17.KAT 22.KAT 21.KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER ORTAIYi ORTA iYi ORTA iYi
DUZELTME 0% 0% -5% -5% -5%
MANZARA ORTA IYi BENZER ORTA IYi ORTA IYi ORTA iYi
MANZARAYA
ILISKIN -10% 0% -10% -10% -10%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) . 0 0 .
DUZELTME 0% 0% 5% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -17% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
D e 22% 12% 15% 22% 25%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi gézlemlenmistir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje,
alan, i¢c mekan ozellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere goére degisiklik gosterdigi
goérulmastir. Emsal karsilastirma tablosu konutlar igin 14.katta konumlu 170 nolu bagimsiz
bdlim igin hazirlanmis olup, diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri; projedeki kat, cephe,
buyiklik, manzara, yon, tip, cephe ve konum parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek

sureti ile belirlenmistir.

Deger tablosunda birim degerler tasinmazlarin kat, kattaki konum, manzara, blyuklik ve olasi
kira degerleri gibi faktdrlere goére belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bélimlerin m? birim
degerleri bu nedenle farkli olarak takdir edilmigtir.
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

30 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Toplam Degeri 178.267.000 TL

30 Adet Taginmazin %76 insa Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 149.745.000 TL

30 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Aylik Kira Degeri ARSI

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagsimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde fiziki olarak ingsati tamamlanmis yapr olmasi nedeni ile bu yodntem
kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gozéniunde bulundurularak taginmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin kullanimlarinin mevcut kullanim sekilleri oldugu
disunudlmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

30 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Toplam Degeri 178.267.000 TL

30 Adet Taginmazin %76 insa Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 149.745.000 TL

30 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Aylik Kira Degeri Sl Ik

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir. 3412 ada 3 parselde konumlu C Blok
icin yeni yapi ruhsati ve yeniden yapi ruhsati alindigi goérulmis ve kat irtifaki kurulmustur.
Kat mdlkiyeti henliz kurulmamamistir. Mevcut durumda blodun ingaat sireci devam
etmekte olup, ingaat seviyesi %76 olarak kabul edilmistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagmsiz boélimlerin  bulundugu bdlgede bulunan konut birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gdézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklar kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmig durum icin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bolimin kullanim alani Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan iletiimis
alanlardir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

3412 ada 3 parselde konumlu C Blok igin yeni yapi ruhsati ve yeniden yapi ruhsati alindig
géralmis ve kat irtifaki kurulmustur. Kat mulkiyeti henlz kurulmamamigstir. Mevcut durumda
blogun insaat sireci devam etmekte olup, insaat seviyesi %76 olarak kabul edilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdlimlerin her birinin kira degderleri EK' deki listede belirtilmigtir.

30 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Aylik Kira Degeri 829.300 TL
30 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Yillik Kira Degeri 9.951.600 TL
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi Portféyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde "Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her turlli gayrimenkull
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay: 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 gerceklestirebilir.", 22-1-¢ maddesinde ise "kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilhgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecedi" ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tum izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

3412 ada 3 parselde konumlu C Blok igin yeni yapi ruhsati ve yeniden yapi ruhsati alindigi
go6rualmas ve kat irtifaki kurulmustur. Kat mulkiyeti hentz kurulmamigtir. Mevcut durumda blogun
insaat sureci devam etmekte olup, insaat seviyesi %76 olarak kabul edilmistir. Tasinmazlarin
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi portfdyinde "PROJE" bashgi altinda, yatinm amacgl
bagimsiz bélim niteliinde bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Gzerinde
kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

22-1-¢ maddesinde “Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya
kat karsihdr arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirrm yapabilirler.”
Denilmektedir. Tebligin 26.maddesinde; "Ortaklik lehine s6zlesmeden dodan alim, énalim ve
geri ahim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri ve kat karsiligi insaat s6zlesmeleri
gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme
haklarinin ve ortakhigin kiraci konumunda oldugu kira sdézlesmelerinin tapu siciline serhi
zorunludur. Séz konusu yukdmluligin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya
yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas Gye sorumludur. Bu maddede
sayllan sozlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday goésterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir." denilmektedir.

Tasinmazlar Gzerinde "kat karsiligi insaat serhi" bulundugu goértlmus olup, ilgili serhlerin, 26.
madde uyarinca portfoye bulunmasina engel teskil etmedigdi anlagiimistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, tasinmazlarin
"Proje" baslidi altinda, yatirrm amagl bagimsiz bolim niteliginde gayrimenkul yatirim ortakligi
portfdylinde bulunmalarinda 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 de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Transform Fikirtepe Projesi kapsaminda yer alan
tasinmazlarin

30.06.2025 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;

149.745.000 .-TL
(Yuz Kirk Dokuz Milyon Yedi Yiiz Kirk Beg Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
151.242.450 .-TL

kiymet takdir edilmistir.
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REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

KADIKOY ILCESI 3412 ADA 3 PARSELDE YER ALAN

TRANSFORM FiKIRTEPE PROJESI'NDEKI 30 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
149.745.000 151.242.450

KADIKOY ILCESI 3412 ADA 3 PARSELDE YER ALAN
TRANSFORM FiKIRTEPE PROJESI'NDEKI 30 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

TL TL

( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )

178.267.000 180.049.670
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani

3 "“% L7 V\g‘
o731 Y orh
Buket BOZACI Gizem GEREGUL EVLEK
Lisans No: 926667 Lisans No: 409558
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Q7 Ao

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

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri 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 kurulugunun 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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