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

SOZLESME TARIHI 12.05.2025
?Egii?LEME BITIS 25.06.2025

RAPOR TARIHi 27.06.2025

RAPOR NO VKGYO0-2503080
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU| 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

VEYSEL KARANiI MAHALLESI, KANUNi CADDESI, NO:3C, C BLOK

DEGERLEME ADRESI NO:17 BIZIMTEPE AYDOS SITESI

Buket BOZACI - Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No0:926667)
Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
RAPORUN KAPSAMI Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligd
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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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 mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir blimane bagli olmayip, degerleme
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 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; asagida bilgileri bulunan 1 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biliyiikdere 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
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

S6z konusu tasinmazlar igin VKGYO-2503080 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Buket BOZACI, Cigdem HATACIKOGLU, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Berrin KURTULUS
SEVER degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde hazirlanan rapor
bulunmamaktadir.

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

ili . ISTANBUL

iigesi : SANCAKTEPE

Bucagi

Mahallesi . SAMANDIRA

Koyl

Sokagi

Meuvkii . KARAPINAR

Pafta No . G22a05clc,2A,2D

Ada No . 8085

Parsel No . 36

Alani . 95221,84
AB,CD,EF,GH,LJKLMN,OR,SBLOK 16SAR KATLI P, T 2SER KATLI

Vasfi : U,V 1ER KATLI VE TICARI 3 KATLI BETONARME APARTMAN VE
ARSASI

Sinir : PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Blok No . C

Kati 3

Baitm No 17

Arsa Payi :  7805/9522184

Niteligi . DAIRE

Sanhibi VAKIF GAYF\’_iMENKUL YATIRIM ORTAKLI?;‘I ANONiM §iRKETi (1/2)
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/2)

Sayfa No . 46676

Cilt No . 471

Yevmiye No . 16409

Tapu Tarihi . 27.06.2018
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 07.05.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudirligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi tGzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesi:

-....KM ne Cevrilmistir. (24.04.2019 tarih, 10542 yevmiye)

-Yoénetim Plani ; 22/06/2018 (27.06.2018 tarih, 16409 yevmiye)

(Aciklama: Y6netim plani, ana tasinmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici
ve denetgcilerin alacaklari Ucreti ve yonetime ait diger hususlari ve butin kat maliklerini baglayan
sézlesme hikmuindeki bir belgedir. S6z konusu beyan, tasinmazin satigini velveya taginmaz
lizerinde ipotek tesis edilmesini kisitlayici bir faktér olusturmamaktadir.)

Serhler Hanesi:

-TEDAS lehine 0.01 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. ( 4910-4911-4912-4913-4914
Nolu Trafo merkezi ve Kablo Gegis Yeri ) (22.06.2018 tarih, 15908 yevmiye)

(S6z konusu serh ilgili kurumun rutin beyani niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina

lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve ‘" bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergcevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmigtir.)

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tasinmazin 1/2 hissesi 27.06.2018 tarihinde Kat irtifaki isleminden Vakif
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'ne tescil edilmigtir.

VKGY0-2503080 SANCAKTEPE (BiZIMTEPE AYDOS)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar Miidurliigi'nden alinan bilgiye gére degerleme konusu tasinmazin
yer aldidi; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 8085 ada, 36 parsel; 15.02.2010
tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Sancaktepe Uygulama imar Plani kapsaminda kismen TAKS=0.40,
KAKS=1.00, Hmax:4 Kat yapilasma sartlar ile “ Konut Alan” nda kismen de "Enerji Nakil
Hatti"nda kalmaktadir.
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PLAN NOTLARI

imar Hakki Transferi: Konut, ticaret + konut ve ticaret fonksiyonlarinda kalan bir

parselde/parsellerde 6ngériilen emsal degerine karsilik gelen ingaat alani, bir diger

parsele/parsellere transfer edilebilir. Ancak, 3194 sayili yasanin 18. maddesi kapsaminda
dlizenlenecek alan sinirlari dahilinde bu transfer

islemi ile 1/5000 &lgekli Sancaktepe Nazim imar Planinda bu bélge igin éngériilen yogunluk
degeri arttirilamaz.

Bu transfer islemi konut, ticaret + konut ve ticaret alanlarinda satin alinmak ve bu alani lige
Belediyesi

lehine bedelsiz olarak devretmek kosuluyla gerceklesebilir. lige Belediyesi lehine bedelsiz olarak
terk edilen parselde/parsellerde egitim, saglik, park, spor ve dini tesis fonksiyonlari yer alacaktir.
Donatr alani olarak olusan bu parseller, bu fonksiyonlar disinda bagka bir amacla kullanilamaz.,

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

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

VKGYO0-2503080 SANCAKTEPE (BIZIMTEPE AYDOS) X
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

. . . BAGIMSIZ
YENI YAPI TADILAT iISKAN . YAPI [ TOPLAM
BLOKADI | pUHSATI SAYISI RUHSATI SAYISI TARIHI SAYISI Bsi'#gl' SINIFI| ALANI (M2)
CBLOK | 4.11.2015 | 1120612-13607 | 29.12.2016 | 1336705-14573 | 8.02.2019 | 2019/11790 61 IV-A | 12.546,82

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerleme konusu tasinmaz i¢in imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
eksiksiz olarak alinmig, s6z konusu bagimsiz bolim kat mulkiyetine ge¢cmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi
Denetim isleri Serifall Mah. Handem Cad. No:31 i¢ Kapi No:13 Umraniye/istanbul adresinde
faaliyet gosteren istanbul Ulke Yapi Denetim Anonim Sirketi tarafindan yapilmistir.

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

Bu degerleme raporu, iskani alinmisg, tamamlanmis projede yer aliyor olmasi nedeni ile proje
calismasina ydnelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Y2234E2149835 belge numarali, 01.08.2018 tarihli C Blok i¢in dizenlenmis B sinifina dahil
Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

VKGY0-2503080 SANCAKTEPE (BiZIMTEPE AYDOS) 10



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Veysel Karani Mahallesi,
Kanuni Caddesi Gzerinden 3 dis kapl numarasini alan 95.221,84 m? alana sahip 8085 ada 36
parselde insa edilmis olan Bizimtepe Aydos Projesi kapsaminda yer alan C Blokta konumlu 17
badimsiz bolim numarali 1 adet taginmazdir. Bagimsiz bélim mesken niteliklidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Veysel Karani Mahallesi, 8085 ada 36
parselde yer almaktadir. Parsele ulasim, ana ulasim aksi Osmangazi Caddesi ve Kanuni
Caddesi vasitalari ile saglanmaktadir. Proje Kanuni Caddesi'nden 3 dis kapi numarasini
almaktadir. Yakin konumda benzer nitelikli siteler, konut alanlar ve ticari kullanimlar yer
almaktadir. Bélgede yer alan bazi konut siteleri; Aydos Country, Ring istanbul, Resim istanbul,
Selguklu Vadi projeleri 6érnek olarak gosterilebilir.

Bolge genel itibari siteler diginda orta gelir gruplarina hitap etmekte olup bdlgedeki site
yerlesimleri orta Ust ve kismen Ust gelir gruplarini barindirmaktadir. Kanuni Caddesi ve civarinda
son 8-10 yil igerisinde ¢ok sayida projenin tamamlanmasi ve devam ediyor olmasi bdlgeyi
hareketlendirmigtir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu bdlgeye yakin konumda TEM Otoyolu bulunmakta ve erigimi
kolaylastirmaktadir. Kartal - Samandira baglantisi veya Osmangazi Caddesi ve Fatih Bulvar ile
otobana ulasmak muimkin durumda olup Sancaktepe ilge merkezi Uzerinden Osmangazi
Caddesi ve Ankara Caddesi vasitasi ile Sile otoyoluna erisim mumkin durumdadir. Toplu
tasima araclari ve 6zel araclarla ulasim saglanabilmektedir.

 EBO | Sirapinar
D02
Resadiye Omerli
[0-1] Arnavutkoy
| D020 | |
NISANTASI 10-7) = S ivaes s i
BESIKTAS Nisantgpe'
Uskiidar Umraniye [oRi6] /
A YAKAS| s
Fatih AKIE ERSOY pal o e
. MAHALLES], /v aRaxoy iy Kurtdogmus
Istanbul @ o
10-1 D100 [0-2) EE > Samandira ,5: 107
ATASEHIR Emirli
Goztepe LZI
Sultanbeyli
2 Kurna
| D020 |
(E80
D100 | Fatih
m : TEPEO
Kinaliada Sanayi C
Karliktepe 2 R —
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi 8085 ada 36 parsel sayili "A, B, C, D, E, F, G, H, |, J,
K, L, M, N, O, R, S Blok 16'sar Kath P, T 2'ser Kath U, V 1'er Kath Ve Ticari 3 Katli Betonarme
Apartman Ve Arsas!" vasifli tasinmaz 95.221,84 m? alana sahiptir. Parsel diiz bir topografyaya
ve geometrik olarak yamuk forma sahiptir.

Parsel Uzerinde toplam 22 adet blok yer almakta olup bunlardan 17 adeti konut blogu olarak
kullaniimaktadir. Konut bloklari 7'ser ve 8'er olarak grup olarak parsel lizerinde tasarlanmistir.
Proje kapsaminda toplam 1084 bagimsiz bolim bulunmakta olup, bunlardan 1037 adet mesken
nitelikli, 44 adeti ticaret blogunda konumlu diikkan ve 3 adeti T Blokta konumlu kres olarak
kullaniimakta olan tagsinmazdir. U ve V Blokta kapici daireleri bulunmaktadir.

Site igerisinde agik ve kapali otopark alanlari, agik ve kapal havuz, givenlik, spor ve oyun
alanlar gibi donatilari bulunmaktadir. Projede yasam yaklasik 6 yildir baglamis olup kat mulkiyeti
kurulmus durumdadir.

VKGYO0-2503080 SANCAKTEPE (BIZIMTEPE AYDOS) 13
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz © B.AK
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi DIVA
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik © MEVCUT
Su * MEVCUT
Isitma Sistemi . vEvCUT
Kanalizasyon  : MevcuT
Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor - MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe * DIS CEPHE BOYASI

Park Yeri © MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi © SEHIR

Cephesi . DORT CEPHE

Deprem Bolgesi : 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, C Blok zemin kattan saglanan bina girisine gére sag 6n ve yan
cephede 3.normal katta konumlu 17 no'lu bagimsiz bélumdir. Tasinmazin konumlu oldugu C
Blok, 2 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kattan olusmakta olup toplamda 16 kathdir. Binanin
2.bodrum katinda kapali otopark, 1.bodrum katinda mekanik bdlimler ve bina ortak alanlari,
zemin katinda bina girisi ve 4 adet daire ve normal katlarin her birinde muhtelif sayida daire
bulunmakta olup toplamda 61 adet bagimsiz bolim mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmaz projesine goére, 1+1B Tip olarak tasarlanmis ve 1 oda, salon,
mutfak, 2 banyo, antre, hol, kapali balkon ve balkon hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brat
108 m2 kullanim alanina sahiptir.

Tasinmazin genel itibari ile malzeme ve isgilik kalitesi iyi durumdadir. Odalar ve salonlar
zeminler parke, duvarlar saten boya, islak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaphdir.
Mutfaklarda ankastre Urtinler banyoda kuvet vb. Urlinler bulunmaktadir.

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

Tasinmaz icin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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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 bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en blyik kenti olup, 15 milyon kisiyi agan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koprii olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

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

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

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

Elli yili agkin suredir agirlikli olarak dogu bélgelerimizden ve kent iginden gelen i¢ gogle artan
Sancaktepe nifusu, ilgenin yerlesiminden gériintsine, kiltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin
tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olusan Sancaktepe Ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tiirkiye istatistik Kurumu 2024 verilerine gére 502.077 niifusa sahiptir.

iice 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza niteligi
tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bdlge, Kurtkdy Sabiha Gokgen
Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi ulasim
olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2025 yilinin ilk G¢ aylik dénemi, 2024 yilindan suregelen jeopolitik riskler ile ekonomik

dengesizlikleri devralmis gorinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’daki savas ortami tansiyonu
artinrken ABD'de 20 Ocak'ta goéreve baslayan Trump ’in kiiresel anlamda etki yaratan gimrik
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret acigi verdigi Ulkeler basta olmak Gizere gumrik vergilerini cok hizli bir bigimde artiracagini
actklarken o6zellikle Cin’e yonelik oldukca sert bir tutum takinmistir. Trump, iki komsu Ulke olan
Meksika ve Kanada’ya yonelik gumruk vergilerini de yikseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip,
Gronland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi uygulamalar kiresel
ekonomi icin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da Trump'in

uygulamaya koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle olduk¢a muhafazakar davranmaya
baslamistir. ABD Baskaninin uygulamaya calistigi ekonomi politikalari diger ulkelerin para ve
maliye politikalari Gzerinde de baski olusturmustur.

Dunya ekonomisinde “Il. Dinya Savasi’ndan bu yana gdrulen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bdlgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6deme sistemleri,
ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu surecin art¢i dengesizlikleri de hayata gecmeye
adaydir.

ABD’nin baslattigi gimruk vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da mdutekabiliyete neden
olacagindan kiresel bliyimede yasanacak kaybin 6tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi
sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin gliclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve
endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gdézlenmektedir.

IMF Dinya Ekonomik Gérinim 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 icin %3'e dislirmuistir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 blylimesi 6ngorilmusta.
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IMF raporunda 6ne ¢ikan basliklari séyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan aciklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yuirurlikteki gimrik vergisi oranlarinin son yizyllda goérilmeyen

seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun biyime Uzerinde blyuk bir olumsuz sok etkisi
yarattigl kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yiksek seviyelere
ulagsmasinin kiresel ekonomik faaliyet tizerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

* Geligmis ekonomilerde blyidmenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi
belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde biyime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngoruldigu aktarildi.

* Klresel 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.

* Yogunlasan asagi yonla risklerin kiresel ekonomik gértiinime hakim oldugu aktarilan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da

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

S6z konusu raporda Tirkiye ile ilgili olarak ise biylimenin bu yil %2,7 olacag: ifade edildi. IMF,
2024 yilinin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Goriinim Raporu'nda Turkiye

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

ctkarirken, 2026 yili igin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tuarkiye'nin goreceli olarak ABD gumrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilagmanin da yarattigi nisbi
koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin stirmesi, faiz oranlarinin
buna bagl ylksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.

Klresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici ekonomi
politikalari basta ECB ve Fed olmak Uizere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden Japonya bu
konuda ayrismig gorulmektedir. 2025 yilinin ilk ¢eyredinde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukga temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak icin daha fazla
caba gdsterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gdsterge, 2025 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Bag Gelir G5YH Kigi Basi Gelir Binpiime ¥il Ici Ortalama
T 1 Kur ([
2018 3758773 46167 T97.124 a.7e2 3,00 472
2019 4317787 52316 760355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048 567 60.541 7092 8.599 1,90 T.04
2021 7.256.142 85.759 807924 5.549 11,40 898
2022 15.011.776 176,654 905.814 10.65% 550 16,57
2023 36545722 311110 1.130.00% 13.243 510 1349
2024 43,410,514 507.615 1.322.408 15.463 320 3283

Kaynak: TUIK
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Yillk Enflasyon*®

B0 P
60 F5TEE  g5qs

by

1885 1835 f95E 198
2 I 17 5 17,53 -
20 fyagy 1561 1619 16,59

L L . "
Desh Subat  Mat MEsan  Meyts Hamrsn Temmuz Adustos Bl Ekin  Kasimo Asalik

Bl xze 2023 w2z M an Moz Moosem B aR0DOLE
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(Kaynak: (Gyoder 39.Gdésterge, 2025 1.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag gérevi
ustlenen insaat sektéri ayri bir 6neme sahiptir. Zira giinimizde insaat, yalnizca gevrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timunu igerecek
sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut
satis rakamlaridir. 2025 yili ilk geyreginde konut satiglari toplami 335.786 adet olarak
gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine gére %20 dolayinda bir artis gorilmustir. Ayni
dénemdeki satislarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine
gére %87’lik bir artigi isaret etmektedir. ilgili dénemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmisgtir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhhgin
nedeni olarak; faizlerdeki diusme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda
olan/olabilecek artis beklentisi, géreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM
gibi yatirnm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degderlendirmek istemeleri
sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk G¢ ayinda aldigi konut adedi
4.578 olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kigilere taginmaz satigiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamigti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tluzel kisilerin Turkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslik veriimesiyle 2022
yilina kadar gucli bir trendle seyretmis, ancak son birka¢ yilda olduk¢ca zayiflamig
gorinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢c ve dis konjonktlirde gorulen degisimler, TL'nin
goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gdsterilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir. [

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele 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 ag¢iklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.
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2025 Mart ayinda bir énceki aya gore %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina goére
nominal olarak %32,3 oraninda artmig, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug biyiik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore,
istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artislar gézlenmistir.
Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yaganan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir distis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir 6nceki aya goére %1,24 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina gére %23,94 yukselmigtir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,99
artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 yikselmistir.

Gayrimenkul sektoéri ve ekonominin énemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektoriin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve yiz 6lgim %16,5 azalmistir. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yilin ayni geyregine goére, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisi %10,5, daire sayisi %16,9 ve yiz 6lgim %213,3 artmistir. Yapi ruhsatlarinin goéreceli
olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektériinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - Yilik Bazda)

¥ o ¥ &8 8 8

005 2006 2007 2002 2006 20 2 mne 03 ms 2ms e 207 208 209 man min 2 023 2024

Kirynae: UK I seiciic Pay %) I i Oincei DEneme G re Deigim (%)

GCeyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%) Ceyrek Bazda Blyume (%)
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Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025 yilinin birinci geyreginde konut satislari, bir énceki yilin ayni geyregine gére %20,1
oraninda artis kaydederken genellikle en yiksek konut satis adetlerinin izlendigi dérdincu
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 dérdiincii geyreginde yillik artis %29,4 iken birinci geyrek
sonu itibariyla konut fiyat degisimi %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 biiylik ilden sadece Ankara’da reel degisim negatif bélgeden
ctkarak %0,4’e yukselmistir. Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde artis gorilmus; dérdinci
ceyrek sonunda yillik degisim %28,6 iken birinci ¢eyrek sonu itibariyla %33,7’ye yukselmistir.
Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise -%3,2 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla, Turkiye
genelinde konut birim fiyati 37.740 TL/m?ye yiikselirken (g biiyiik ilden istanbul’da konut birim
fiyatl 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 ¢eyredinde ilk
satiglarda yillik bazda %13,2, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %23,8 oraninda artiglar
géralmastar. Yihn ilk ceyregi itibariyla, ilk satiglar 99.876 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 235.910 adede ulasmistir. Yilin ilk ¢ceyreginde, ilk satiglarin toplam satislar icerisindeki
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 gergeklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %87,3 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2025
itibariyla ipotekli satiglarin toplam satislar igerisindeki orani %16,4’e ulasmis, son 22 ayin en
yiuksek orani gergeklesmistir. Konut kredisi faizlerinde sinirli bir gerilemenin dahi ipotekli
satislara etki ettigi goriimektedir. Konut kredisi faizleri 2024 yihnin ilk ¢geyreginde %41,7 iken
2025 yilhnin ilk ¢ceyreginde %40,0’a gerilemistir. Diger satislarda ise 2025 yilinin ilk ¢eyreginde
yillik %12,7 oraninda bir artigla 284.057 adet satis gerceklestirilmistir.

VKGYO0-2503080 SANCAKTEPE (BIZIMTEPE AYDOS) 20



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

Yap izin istatistikleri ve Degisim Oranlarn Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan
Yiazolghmd (milyon m?) Yap1 Adedi Daire Sayisi (bin adet)

]
CIEN G2 (I CATN (I (LI CFI2 0422 (173 (I3 (I3 (4TI 124 (M IR GEM CI21 GZEY CFE O421 (122 (272 (IR (422 (123 (273 (323 (423 (124 (274 (324 (422
Keynask: TOIK I vap Rebeats [ vee Kullanmas Belgesi Rayuak: TOIK I vapiRutean [ vape Kulanma Belgesi

Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satilik/Kiralik Konut Pazarlama Sdresi (Gan) Turkiye Konut Yatinmi Geri Donus Suresi (Yil)

(2 [(PE (AW AT QIS (IS (IES (4I3 124 (X2 (I (474 (125
Keynek: Endekes B e M semk

2025 yil Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL olarak gergeklesmistir. Aylik faiz
orani 2024 yilinin son geyregini %2,91 seviyesinde tamamlamistir. 2025 yilinin ilk geyreginde
%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 ¢ceyreginde %40,11 seviyesine ¢ikan yillik faiz orani Mayis ayinin ilk haftasinda %40
seviyesinde seyretmektedir. 2025 yili Mart ayl sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL
seviyesinde gergeklesmistir. Toplam tiketici kredileri ise Mart ayinda 4,1 trilyon TL seviyesinde
seyretmistir. 2024 yili Mart ayinda %27,3 olan konut kredilerinin toplam tiketici kredilerindeki
payl Mart 2025 itibariyla 14,1 puan azalarak %13,2 olarak gergeklesmistir. (Kaynak: Gyoder
39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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Yillara Gore ipotekli Konut Satislari
1.400.000
1.200.000 —
1.000.000 — B —— —
800.000 L — . L
600.000 L o L | -
400.000 L - | -
o Gl ul UL II II IIII I
T L
2025% 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
m ipotekli satislar  wm Diger satislar
Yillara Gore Konut Satiglari
1.200.000
1.000.000 —l——
800.000 —i— Rl
600.000 —— — — — B B m w —w
ao0000 —B — -m -B B N B B B B N -
200000 —m-W -R -H -R'-B -B'-B B -B B B -
0
2025% 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
m ilk satis ikinci el satis
il Toplam is’::;:; I: saDtilg;;r Sla’:‘t?;fakrllln 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.
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Yabancilara Yapilan Konut Satislan (Adet)

Dcak Subat Mart Misan Mayts Hazian Temmiz Adjusnos Exlil Ekim Kasim Aralik

Kerynai: TOIK Moes B2024 W23 B 202 2ot

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmisgtir.
*  Tem Otoyoluna, Sancaktepe ilge merkezine ve Sile otoyoluna yakin konumdadir.

*  Tercih edilen bir bdlgede konumlanmaktadirlar.
*  Givenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkli bir projede yer almaktadirlar.

*  iskan belgesi alinmig kat mulkiyeti kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

? Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.

*  Yakin cevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGY0-2503080 SANCAKTEPE (BiZIMTEPE AYDOS)

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 dzelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, gevre dlzeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yéntem 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 gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger UGzerinden eksiltilir/artirihr. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya c¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Bizimtepe Aydos projesi blnyesindeki 1 adet bagimsiz blimin degerlemesinde Pazar Yaklagimi

Yontemi kullaniimigtir. [

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Konut Proje Emsalleri

*  SURYAPI LAVENDER

Sur Yapi Lavender Sancaktepe projesi 535 konuttan
meydana geliyor. 1+1'den 4+1'e kadar farkli konut tiplerinin
yer aldigi projede dairelerin alanlari 45 ile 195 metrekare
arasinda degisiyor. YUruyus parkurlari, kapali otopark,

ylzme havuzlari, sauna, gol/golet, fitness merkezi, giivenlik,
avm gibi donatilari mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTgLe)ri Bir(i-rrnL;)':‘egeri
?)e((;‘gg)”i Gﬁt‘;%ezg 531'(; t 159m? 11.500.000 TL 72.327 TL/m?
Seoe\&/gg;j Zssasnggkigpe ZZT(; t 78m? 7.250.000 TL 92.949 TL/m?
%r?ggg;)gt?grzfzqy 13;; 167m? 15.000.000 TL 89.820 TL/m?
Ortalama 85.032 TL/m?
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METROLIFE

Sinpas

GYO

tarafindan insa

edilen

‘Metrolife

Sancaktepe’de yasam 2021 yilinda baslamistir. 544 konut

Eé_ ve 10.000 metrekarelik ¢arsi alanindan olusan projede,

==: 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipinde konutlar yer alyor. Metrolife

ikinci El Konut Emsalleri

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Royal Gayrimenkul 1+1 65m? 6.390.000 TL 98.308 TL/m?
0 (537) 398 08 21 5. kat =YY :
Realty World EBA 3+1
1 2 11. . TL 1. TL/m?
0 (532) 255 55 15 8. kat 30m 900.000 91.538 TL/m
Seeworld Atasehir 3+1
145m? 12.950.000 TL 89.310 TL/m?
0 (532) 160 39 49 3. kat m m
Ortalama 93.052 TL/m?
EGE BOYU

B 17 blokta 644 konut ve 28 adet ticari birim bulunmaktadir.

Proje bunyesinde 40.550 metrekarelik alan Uzerinde toplam

¢ 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri bulunmaktadir. Kapal
i\ otopark, gocuk parklari, agik havuz, acik spor alanlari,
fithess merkezi ve bisiklet parkuru gibi donatilar mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_)I_QLe)ri Bir(i.rrnL;Jr::zg”;eri
%"ée:;'z)sggga:éefle o 80m? 7.250.000 TL 90.625 TL/m?
ie(zgg)”i 6%%?2:; 82_:’(; t 117m? 8.950.000 TL 76.496 TL/m?
ie(zgg)”i 6%%?2:; 82_:’(; t 126m? 9.300.000 TL 73.810 TL/m?

Ortalama

80.310 TL/m?

VKGY0-2503080 SANCAKTEPE (BiZIMTEPE AYDOS)
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*  SINPAS KELEBEKIA

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

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakgi Daire Tipi Alani D(tfrgLe)ri Bir(i-rrnL;)r:‘ezQ)eri
oN?é?g%agnggﬁjzl Giﬁ;'lkat 172m? 16.750.000 TL 97.384 TL/m?
Co(l)d(vggg)B;;:Zrz'Bzio 33;; 145m? 14.800.000 TL 102.069 TL/m?
ge(:;;ga;/;ignse;ﬂgg ;T(; : 72m? 6.750.000 TL 93.750 TL/m?
Ortalama 97.734 TL/m?

* EVRE GEDIZLER

Proje blinyesinde 55.000 metrekarelik alan izerinde 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, gocuk
parklari, agik spor alanlari, fithess merkezi, paten yolu,
pilates alani, havuz, gibi donatilar mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Dogus Grup Emlak 2+1 ) 2
0 (531) 798 85 11 3 Kkat 99m 7.550.000 TL 76.263 TL/m
RM Global Gayrimenkul 241
Yatirrm Danigmanligi 7 kat 118m? 8.250.000 TL 69.915 TL/m?
0 (507) 777 54 90 '
RM Global Gayrimenkul 341
Yatirrm Danigmanligi 3 kat 141m? 10.870.000 TL 77.092 TL/m?
0 (507) 777 54 90 '

Ortalama 74.423 TL/m?
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*  SINPAS KOYCEGIz

Proje blnyesinde 26.000 metrekarelik alan Gzerinde 13
adet blokta 291 konut bulunmaktadir. Konutlar 67-203 m2
araliginda ve 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire segenekleri

{ bulunmaktadir. A¢ik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik
spor alanlari, fithess merkezi, havuz, sauna, yesil alan,
biyolojik gdlet gibi donatilar mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakgi Daire Tipi Alani D((?rgLe)ri Bir(i;nL;)nfgeri
3‘?‘;‘2’;{"1}' 6’??;2:; 26 ri;'nlkat 74m? 7.500.000 TL 101.351 TL/m?
T”ryaop (gﬂg)djggsﬂ'gagktepe ?’1?(; 160m? 15.950.000 TL 99.688 TL/m?
Ortalama 100.519 TL/m?

* AYDOS COUNTRY

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

ikinci El Konut Emsalleri
Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_zrgLe)ri Bir(i.rrnL;Jr::zg”;eri
Agr(ezslz;z‘jggrgzrg;“' 31;; 71m? 6.500.000 TL 91.549 TL/m?
Rem%’;gg?ezggige”km 12;; 115m? 10.500.000 TL 91.304 TL/m?
Rem%ég;gfzggéﬂge”ku' 23;; 164m? 14.350.000 TL 87.500 TL/m?
Ortalama 90.118 TL/m?

VKGY0-2503080 SANCAKTEPE (BiZIMTEPE AYDOS)
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* 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 $ehir
Villalar1 adi verildi. Bu bloklarda her katta 3+1 daireler yer

o aliyor. 1+1 dairelerin buytklukleri 60 metrekareden basglhyor.
8 YUrQyUs parkuru, kapal otopark, cocuk oyun alanlari,
ylUzme havuzlari, fithess merkezi, sauna, glineslenme

& teras, restoran, kafe, giivenlik gibi donati alanlari mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

Remax City 2+1 ) )

0532 562 32 67 3 Kkat 68m 4.310.000 TL 63.382 TL/m
Remax Arena 1+1 2 2

0532 160 39 49 11. Kat 65m 4.525.000 TL 69.615 TL/m

Keller Williams Karma o4l
Gayrimenkul 8. kat 96m?2 7.300.000 TL 76.042 TL/m?
0 (544) 480 24 63 '
Ortalama 69.680 TL/m?
EMSAL KROKISI

SiNPAS
KELEBEKIA

~ SINPAS
EGE BOYU

S SURYAPI
&'l LAVENDER

BiZIMTEPE

) \ E i
} SANCAKTEPE |78 2N

C S -~
‘04 é ‘.’

~ AYDOS
COUNTRY

R LA
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Satilik Emsaller

1 Remax Arge
Tel 0533 206 74 76

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 2. katta bulunan 2+1 planli daire 127 m2 olarak
pazarlanmakta ve 9.200.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

saTILIK | 127]-m2 | 9.200.000[-TL | 72.441] -TLMW
2 Arti Emlak
Tel 0532 275 33 87

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede 4. katta bulunan 2+1 planli daire 127 m2 olarak
pazarlanmakta ve 8.700.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 127]-m2 | 8700.000[-TL | 68504] .-TL/M

3 Next Emlak
Tel 0537 912 3341

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede bahge katinda bulunan 2+1 planli daire 132 m2
olarak pazarlanmakta ve 8.950.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 132[-m2 | 8950.000[.-TL | 67.803] .-TL/M?

4  Sahibinden
Tel 0507 754 11 38

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 4. katta bulunan 2+1 planli daire 124 m2 olarak
pazarlanmakta ve 9.550.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 124]-m2 | 9550.000[.-TL | 77.016] .-TL/M?

5 Bizimtepe Emlak
Tel 0530 694 38 39
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 10. katta bulunan 2+1 planli daire 127 m2 olarak
pazarlanmakta ve 8.675.000.-TL satis bedeli istenmektedir.
SATILIK | 127]-m2 | 8.675.000[-TL | 68.307] -TLM?
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6 Remax Akarat
Tel 0555 630 25 75

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni projede 1. katta bulunan 3+1 planli daire 144 m2 olarak
pazarlanmakta ve 10.850.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 144|-m2 | 10850.000[-TL | 75.347] .-TLMW?

7 Bizimtepe Emlak
Tel 0530 694 38 39

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 12. katta bulunan 4+1 planli daire 191 m2 olarak
pazarlanmakta ve 14.450.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK | 191]-m2 | 14.450.000{-TL | 75.654] .-TLMW?

Kiralik Emsaller

8 Turyap Sancaktepe
Tel 0544 935 60 45

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 2. katta bulunan 2+1 planli dubleks daire 88 m2
olarak pazarlanmakta ve 31.500.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [  88|-m: | 31.500[.-TL | 358 -TLM?

9 Bizimtepe Emlak
Tel 0530 694 38 39

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede 13. katta bulunan 3+1 planli daire 170 m2 olarak
pazarlanmakta ve 67.500.-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 170[-m2 | 67.500[-TL |  397] .-TLMW?

10 Remax Arge
Tel 0533 206 74 76

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Nef Sancaktepe projesinde 2.katta yer alan 2+1
planli daire 96 m2 olarak pazarlanmakta ve 37.500 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 96]-m2 | 37.500|.-TL | 391 .-TL/M?
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11 Adress Gayrimenkul
Tel 0533 662 03 38

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Aydos Country projesinde 3.katta yer alan 1+1
planh daire 71 m2 olarak pazarlanmakta ve 40.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 71]-me | 40.000].-TL | 563] -TLMW

12 Branchout Property
Tel 0553979 41 81

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Suryapi Lavender projesinde 1. katta yer alan 3+1
planh daire 167 m2 olarak pazarlanmakta ve 65.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK |  167]-m2 | 65.000{.-TL | 389 .-TL/M?

13 Meta Partners
Tel 0534 405 23 97

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Resim Istanbul projesinde 12.katta yer alan 2+1
planli daire 137 m2 olarak pazarlanmakta ve 47.500 TL kira bedeli istenmektedir.

| KiRALK | 137]-m | 47500[-TL | 347] -TLM® |

Emsal Krokisi
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parselin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin kati, konumu, proje konsepti vb. dikkate alinarak pazarlanan
alanlarina gére 58.000.-TL/m? ile 102.000.-TL/m? araliginda degistigi belirlenmistir. Bu degerler
esas alinarak degerleme konusu tasinmazin konum kat ve serefiye 6zelliklerine bagli olarak
deger 6ngoruleri yapiimistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile séz
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, i¢ mekan o6zellikleri, alanlari, katlari

dikkate alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? deg@erleri takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara
g6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiguk” olarak belirtiimisken (-
) diizeltme, "ko6tl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara goére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farklilhiklar olusabilmektedir.
Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
bilyuk ise alana iligkin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngoriiliirken
de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler,
sektér arastirmalan ve elde edilen tiim veriler sonucu olugan tiim unsurlar dikkate
alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% Uzeri

VKGY0-2503080 SANCAKTEPE (BiZIMTEPE AYDOS)
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

DUZELTILMi$

DEGER

82.174

DEGERLEME
BILGI KONUSU  |Suryapi Lavender| NEF Sancaktepe| Aydos Country | Sinpas Koycegiz | Sinpas Kelebekia
TASINMAZ
SATIS FIYATI 11.500.000 7.300.000 10.500.000 7.500.000 6.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 107,75 159 96 115 74 72
BIRIM M2 DEGERI 72.327 76.042 91.304 101.351 93.750
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK BENZER BENZER ORTAKUGCUK | ORTA KUGCUK
DUZELTME 5% 0% 0% -3% -3%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 3.Kat 5.Kat 8.Kat 1.Kat Zemin 3.Kat
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 5% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) . . ) 0
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 5%
DIGER BILGILER |Prole Konsepti
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -11% -10%
DUZELTME
TOPLAM
. _50, -100 -100 -Qo0, -80,
DUZELTME 5% 10% 10% 9% 8%

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN SATIS DEGERI
Kat irtifak | B.BIm | Bulundugu | ~ [ BA& B | cppie | DAIRE |Birim Degeri |/ OPIAM | Yuvarlatilmis - fVakif GYO 172
Listesi Blok| No Kat Unite Tipi |Satisa Esas YONU TiPi (TL/m?) Deger KDV | Toplam Deger Hisse Degeri
Alam m?'si Hari¢ (TL) | KDV Dahil (TL) (TL)
CBLOK 17 3.NORMAL KAT] Mesken 107,75 K-B 2+1 79.600 TL/m? 8.580.000 10.296.000 TL 4.290.000
TOPLAM 107,75 8.580.000 TL| 10.296.000 TL | 4.290.000 TL
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KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

P DIECIEE S Emsal-9 Emsal-10 Emsal-11 Emsal-12 Emsal-13
BILGI OB Bizimtepe Aydos | Nef Sancaktepe | Aydos Count Syrapi Lavender | Resim Istanbul
TASINMAZ pe Y e S il
SATIS FIYATI 67.500 37.500 40.000 65.000 47.500
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 107,75 170 96 71 167 137
BIRIM M2 DEGERI 397 391 563 389 347
ALANA ILISKIN BUYUK BENZER ORTA KUCUK BUYUK ORTA BUYUK
DUZELTME 15% 0% -3% 15% 10%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 3.Kat 13.Kat 2 Kat 3.Kat 1.Kat 12 Kat
KATA iLISKIN ORTAIYi BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA IYi
DUZELTME -8% 0% 0% 3% -8%
MANZARA SITEICI- BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA SEHIR
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) . . ) 0
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BiLGILER | Froie Niteligi
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -15% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
» 0, _50, -189 0, -30,
e 2% 5% 18% 13% 3%

DUZELTILMi$

DEGER

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN KiRA DEGERI
s L
Kat irtifak | B.BIm | Bulundugu | . | Ba&BOL 4 cpppe | paire | BIAMM |k Kira | YERTGYO 12
Listesi Blok| No Kat Unite Tipi |Satisa Esas YONTT Tiri Kira Degeri Degeri (TL) Hisse Kira
Alam m?'si (TL/AY/m?) Degeri (TL)
C BLOK 17 3.NORMAL KAT] Mesken 107,75 K-B 2+1 400 TL/m? 43.100 TL 21.550
TOPLAM 107,75 43.100 TL 21.550 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gizerinde kat milkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamigtir.
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

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

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay! oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali g6zoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, blyuklUkleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi dl¢lide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 8.580.000 TL

VAKIF GYO A.S. HISSE DEGERI (1/2) (.-TL) 4.290.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlant Hakkinda Teblid”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Vakif GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz bélum dikkate alindigindan Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine
ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki
pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu
degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar (zerinden buginkii degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an dedisebilecedi ihtimali g6zéniunde bulundurularak
tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullanilmistir
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlin bulundugu bdlgede bulunan konut birim m2 degerlerinin
tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu séz
konusu tasinmazin bulundugu kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degeri takdir
edilmistir.

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

653 - oranlan

Degerleme konusu tagsinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken lIzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmigtir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakh§i portfoyiinde “Binalar’ bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimun kira degeri EK-3 Deger tablosundaki listede belirtilmistir.

VKGY0-2503080 SANCAKTEPE (BiZIMTEPE AYDOS)

Tasinmazlarin Toplam Kira Degeri

AYLIK YILLIK
1 Adet Tasinmazin Toplam Kira Degeri 43.100 TL 517.200 TL
VAKIF GYO HISSE DEGERI (1/2) 21.550 TL 258.600 TL
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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 digindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Baglh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portféyiine Alinmasinda
6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériig

Rapora konu tagsinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turli bina
ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait olan
otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul
edilir." denilmektedir.

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustir. Taginmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmigtir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhigi portféyiinde “Binalar’ bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve oOnemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hidkimleri sakhdir." hikimleri yer almaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
bendinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin taginmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi portféyinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi 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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi g6z 6niinde
bulundurulmustur. Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

27.06.2025 tarihli toplam degeri igin ;

8.580.000 .-TL
(Sekiz Milyon Bes Yuz Seksen Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
10.296.000 .-TL

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. Hissesine (1/2) tekabiil eden degeri igin;
4.290.000 .-TL
(Dért Milyon iki Yiiz Doksan Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;

5.148.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani

Buket BOZACI Cigdem HATACIKOGLU

SPK Lisans No: 926667 SPK Lisans No: 411409
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
$.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
SPK Lisans No: 405453 SPK Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.
* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

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