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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 6.10.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 24.10.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 23.12.2025
RAPOR TARIHi 26.12.2025
RAPOR NO VKGYO-2510024

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 MEDYAN KADIKOY PROJESI
BUNYESINDEKI 2.729 M? BRUT SATIS ALANLI 26 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 ABDi 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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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 mulkle, dederleme 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 kisisel olarak incelemistir.

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

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)
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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 kayith arsa Uzerinde yatinrm amacli portfdye dahil edilen Medyan Kadikdy projesi
binyesindeki 26 adet Konut nitelikli Bagimsiz Bolimin Bagimsiz Bolim bazli Mevcut Durum
Degeri + Bagimsiz Boélum bazli Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri + Bagimsiz
BoOlum bazli Tamamlanmasi Durumundaki Kira Degeri tespiti icin hazirlanmigtir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

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 Bliyiikdeniz Cad. No:7A i¢ Kapi No:28 Umraniye/ iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Merdivenkéy Mahallesi’nde 3412 ada 3
parselde kayith arsa Uzerinde yatirrm amagli portfdye dahil edilen Medyan Kadikdy projesi
binyesindeki 26 adet Konut nitelikli Bagimsiz Bélimin Bagimsiz Bélim bazli Mevcut Durum
Degeri + Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri + Bagimsiz
B&lim bazh Tamamlanmasi Durumundaki Kira Degeri tespiti talebi bulunmaktadir.

Hizmeti Alan Kurum’dan ulasan talebe istinaden, portféye ilk giris Unite sayisi (30 adet)
kapsaminda tim Unitelerin degerlerine de raporun ekinde yer verilmistir.

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)
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R

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin VKGY0-2510024 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK, Buket BOZACI, S.Seda YUCEL KARAGOZ, Berrin KURTULUS
SEVER raporda gorev almistir.

15 . Degerleme K9nusu Gayrimenl_(ul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda 1 adet rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2503089
Rapor Tarihi 30.06.2025

ISTANBUL iLi, KADIKOY ILCESI,
MERDIVENKOY
MAHALLESI'NDE 3412 ADA 3
PARSELDE KAYITLI ARSA
UZERINDE YATIRIM AMAGLI
PORTFOYE DAHIL EDILEN
TRANSFORM FIKIRTEPE
PROJESI BUNYESINDEKI 2.729
M2 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)

Rapor Konusu

Gizem GEREGUL
EVLEK
Buket BOZACI
Raporu Hazirlayanlar S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 149.745.000
(TL) (KDV Haricg)

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili . ISTANBUL

iigesi - KADIKOY

Bucagi

Mahallesi :  MERDIVENKOY

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 3412

Parsel No .3

Alani (m?) . 7.813,31

Vasfi . ARSA

Sinin . 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

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKOY)




2.2

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)

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

- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miuilkiyet bilgileri 08.10.2025 tarihli takbis belgeleri Vakif GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar lizerinde;

Beyanlar:

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

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 Karsili§i ingsaat S6zlesmesi) (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

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

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-
1-¢ maddesinde “Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsihdi arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul

projesi gelistirebilirler veya projelere ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirrm yapabilirler.”

Denilmektedir. Tebligin 26.maddesinde; "Ortaklik lehine s6zlesmeden dodan alim, énalim ve
geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsiligi insaat s6zlesmeleri
gibi ortaklik lehine haklar saglayan sdzlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme

haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi

zorunludur. S6z konusu yukimlGligan yerine getiriimesinden ortaklik yonetim kurulu veya

yOnetim kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas tGye sorumludur. Bu maddede
sayllan sozlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanhgi, iller Bankasi A.S.,

belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu

degildir." denilmektedir.

Yukarida belirtilen maddeler kapsaminda Kat Karsiligi ingaat Sézlesmesi'nin tapu serh edildigi
anlasilmaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son Ug¢ yil iginde bir degisiklik bulunmamaktadir.
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- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

S0z konusu parsel; 24.01.2023 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kadikdy Fikirtepe Rezerv Yapi Alani
ve Cevresine iligkin Uygulama imar Plani'na gére; Yencok=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 aldigi bolgeyi kapsayan 25.02.2021 ile 06.04.2021 tarihleri arasinda yurirlukte
olan 1/1.000 élgekli Uygulama imar Plani (izerinde bazi plan notlarina yénelik yapilan itirazlar
sonucunda, séz konusu planin iptal edildigi belirtimistir. itirazlarin degerlendirimesinin

ardindan, istanbul’daki ilgili bélgeye dair planlama siireci yeniden gbézden gegirilmis ve T.C.
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi 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 énemli etkiler yaratmis oldugu ifade
edilmistir.

Beyan edilen bilgide, énceki 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 gére, degerleme konusu parselin ada
parselinin degismedigi tespit edilmistir. Bu dénlistim, imar uygulamasi sureciyle dogrudan iligkili
olarak yasanmis olup, planlamadaki degisiklikler tasinmazin imar durumu {zerinde etkiler
yaratmistir.

Ote yandan yapilan kapsamli inceleme sonucunda, 25.02.2021 tarihli imar planinin, tasinmazin
bulundugu bélgedeki varsa alinmis olan insaat ruhsatlar igin esas alinan imar plani oldugu
tespit edilmistir. Bu durum, varsa alinan ruhsatlarin "Kazanilmig Hak" olarak kabul edilmesine
yol agmistir. Kazaniimis hak, 6nceden alinmis ve gegerli olan ruhsatlarin, yasal bir dizenleme
ile iptal edilmedigi surece gecerliligini sirdirmesi anlamina gelir. Dolayisiyla, alinan ruhsatlarin
iptal edilmedigi ve herhangi bir hukuki engel olmadigi acik bir sekilde ifade edilmistir. Bu
dogrultuda, degerleme konusu tasinmazla ilgili hem imar agisindan hem de hukuki anlamda
herhangi bir olumsuz durumun s6éz konusu olmadigi ve planlama degisikliklerinin tagsinmazin
mevcut durumunu etkilemedigi bilgisi verilmistir.
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REE

5

DEGERLE 3

Gayrimenkul - Fizibilite

M F
- Proje

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

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede son olarak 24.01.2023 tasdik tarihli /1000 6élgekli imar plani
onaylanmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait yapi ruhsat belgeleri asadidaki gibidir. istanbul Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi 1| Mudurligi'nden edinilen bilgilere ve Vakif GYO A.S. yetkilileri tarafindan
tarafimiza iletilen ruhsatlara dair bilgiler tablo olarak gésterilmistir.

YENIi YAPI RUHSATI
Bag. Ofis- Ingaat
Blok Adi | Ruhsat Tarihi R;ahsl':: Brm. Kon(u':lglanl isyeri Ort?rl:lglan TopI?nr:l)AIan Sinifi
y Sayis Alani Yapi
C 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- Ingaat
Blok Adi | Ruhsat Tarihi R;ahsl':: Brm. Kon(unt1;;«Ian| isyeri Ort?lr;;ilan TOplzrr:l)Alan Sinifi
y Sayis Alani Yapl
(03 5.11.2024 2016/39 252 18.346,66 m? 797,31 m? | 19.273,59 m? | 38.417,56 m? V.A

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKOY)
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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
goérulmis ve kat irtifaki kurulmustur. Kat mulkiyeti hentiz kurulmamamistir. Mevcut durumda
blogun insaat siireci devam etmekte olup, insaat seviyesi %80,97 olarak kabul edilmistir.

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 iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin 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 yapilmasi,
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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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1

3.2

VKGY0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tagsinmazlar; istanbul ili, Kadikdy Ilgesi, Merdivenkéy Mahallesi, 3412
ada 3 parselde yer alan 7.813,31 m? alanl arsa lzerinde tanimlanmis olan Medyan Kadikdy
Projesinde yer alan Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$. stoklarinda bulunan ekte yer alan
badimsiz bélimlerdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin icinde bulundugu Fikirtepe Kentsel Donlsim Alani,

istanbul’'un Anadolu Yakasi’nda, Kadikdy ilgesi'ne bagl Merdivenkdy Mahallesi sinirlarinda yer
almaktadir. Bolge, 2010’lu yillarin basinda Bakanlar Kurulu karari ile riskli alan ilan edilmis ve
kentsel donlisiim siireci baslatiimistir. istanbul’un merkezi ilgelerinden biri olan Kadikdy
icerisinde yer alan proje alani; ulagim 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 rayli sistem erigsimi agisindan avantajli bir
konuma sahiptir. Bélgede yer alan Metro (M4 Kadikdy-Tavsantepe Hatti), Metrobus, Marmaray
ve deniz ulagimi ile entegre olmus ulasim segenekleri, alanin erigilebilirligini Ust seviyeye
tasimaktadir. Bu durum, hem konut hem de ticari fonksiyonlar agisindan talepkar bir ortam
yaratmakta, ayni zamanda proje deg@erlerini pozitif yonde etkilemektedir.

Cevresel anlamda, Fikirtepe cevresi; Acibadem, Kozyatadi, Goztepe ve Kadikdy Merkez gibi
prestijli ve oturmus yerlesim alanlarina komsudur. Bolgedeki 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 6ncesinde yogun gecekondu ve plansiz yapilasma ile karakterize olmus bir bdlge
olmasina ragmen, yuratilen kentsel dénisim sdreci ile birlikte yuksek standartli, planh, ¢ok
fonksiyonlu kentsel dokulara dénismektedir.

15 Temmuz
Sehitler Koprusii

DEGERLEME

AN % KONUSU

Y ETASINMAZLARIN
~’@ LN AN KONUMU

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilit

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, istanbul’'un Anadolu Yakasrndaki en merkezi lokasyonlardan
biri olan Kadikdy ilgesi sinirlarinda yer almakta olup, ulasim agisindan oldukga avantajli bir
konumda bulunmaktadir. Alan, kuzeyde D100 (E-5) Karayolu’'na, giineyde 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 hatlari gibi rayl
ve toplu tasima sistemlerine yirime mesafesinde bulunmasi, erisilebilirligi Gst dizeye
tasimaktadir. Ayrica, proje alanina yaklasik 2 km mesafede yer alan Avrasya Tuneli 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 ulasmak i¢in D100 lGzerinden Kozyatadi Kavsagi'na
baglanmak mumkindur ve bu baglanti yaklasik 6-7 km mesafededir.

DEGERLEME
KONUSU

r‘hu
_r
S Ay B
aasl/Bey cg

Yururtaci Abdibey Cadde

, (. J5(MEYDAN KADIKOY.
g ¢ PROJESI)

VKGY0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)
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3.4

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)

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

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Medyan Kadikdy projesi, 3412 ada 4 parsel lzerinde A ve B Blok, 3412 ada 3 parsel lizerinde
C ve D Blok olmak tzere 2 parsel Gzerinde toplam 4 bloktan olusan projedir. Proje blinyesinde,
1080 adet konut, 12 adet ticari birim olmak Uzere toplamda 1092 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar 3412 ada 3 parsel 7.813,31 m? arsa uzerinde konumlanmistir.
Parsel yaklasik olarak dizgin olmayan amorf formunda bir yapiya sahiptir. Orta edimli arazi
yapisina sahiptir. Parsel Gzerinde C ve D olarak adlandiriimig 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 icin kat irtifaki
kurulmus olup, ruhsat ve projelerine istinaden konut ve ofis/igsyeri kullanimhdir. Ruhsat ve
projesine gére C Blok 6 bodrum kat, zemin kat ve 23 normal kattan olusmakta olup, igerisinde
247 adet konut ve 5 adet ofis/igyeri birimi olmak Uzere toplam 252 adet birim bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar C Blok igerisinde 13, 14 ve 15.katlarda konumlu konut nitelikli
26 adet tasinmazdir.

C Blok icerisinde 13. normal katta konumlu;

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

161 numaral bagimsiz bdlim, zemin kattan saglanan bina girisine gére 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 numarali 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.

163 numarali bagimsiz b6lum, 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 numarali bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sag arka cephede
konumludur. Tasinmaz projesine gore, 2 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olugsmakta olup, 2+1 tipinde brit 64,20 m2 kullanim alanina sahiptir.

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

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

168 numarali bagimsiz bdlim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sag 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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VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)

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

169 numaral bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine goére sag arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine gore, 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 numaral bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gore 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 numarah bagimsiz bdlim, zemin kattan saglanan bina girisine gére 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 numarali bagimsiz bolim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sol arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine gore, 2 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olugmakta olup, 2+1 tipinde brit 90,13 m2 kullanim alanina sahiptir.

173 numarali 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 numarali 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 numaral bagimsiz b6lim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sagd arka 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.

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

177 numaral bagimsiz bolim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sag arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine gore, 3 oda, salon, mutfak, 2 banyo ve balkon
hacimlerinden olusmakta olup, 3+1 tipinde brit 119,61 m2 kullanim alanina sahiptir.
178 numarali bagimsiz bdlim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sag 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.
179 numaral bagimsiz boliim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sag arka ve yan
cephede konumludur. Tasinmaz projesine gore, 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 bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gére sol 6n cephede
konumludur. Tagsinmaz projesine gbre, 1 oda, salon, mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden
olusmakta olup, 1+1 tipinde brit 46,16 m2 kullanim alanina sahiptir.

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

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

15



VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)

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

185 numarali bagimsiz bélim, zemin kattan saglanan bina girisine gore sagd arka 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.

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

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

Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili 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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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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 Tekirdagd'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagl Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda 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 Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu |
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602

kisidir. istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39
ilgesi vardir.

VKGY0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY) 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 giineybati kesiminde bulunan Kadikdy,
bati ve gineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar, kuzeydoguda Atagehir ve doguda
Maltepe ilgeleriyle ¢evrilidir.

Kadikoy ilcesi Ulke ve kent ulasimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki gesitli
merkezleri istanbul'a ve kent igindeki gesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulasim
yollari Kadikéy ilcesi'nden gecer. Bunlardan en 6nemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlariyla
anilan D-100 Karayolu'dur. Bu kara yolu Fatih Sultan Mehmet Kdprisi'ne giden O-2 Otoyolu'yla
Kozyatagi'nda, 15 Temmuz Sehitler Képrisi'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzuncayir'da kesisir.
Anadolu'nun gesitli merkezlerini istanbul'a baglayan demiryolu hattinin ilk istasyonu
Haydarpasa Gari'dir. Haydarpasa'daki gar binasi ve oOteki demiryolu tesisleri Kadikdy ilgesi
sinirlar igindedir. Bu istasyon ayni zamanda kentin Anadolu yakasinda Gebze'ye kadar
gerceklestirilen banliyd ulasimi agisindan 6nem tasimistir. Ginidmuizde ilgcede banliyo
tasimacihgr Marmaray ile gerceklestirimekte olup Ayrilik Cesmesi-Bostanci arasindaki
istasyonlar (Ayrilik Cesmesi ve Bostanci istasyonlari dahil) Kadikdy ilgesi sinirlari igindedir.
Kadikdy ilcesinde yasayanlarin énemli bir bélumi sehir hatlari vapurlarini kullanirlar. ilgedeki
vapur iskeleleri Haydarpasa, Kadikdy ve Bostanci'dadir. Ayrica Kadikdy ve Bostanci'daki deniz
otobiisii iskelelerinden istanbul'un gesitli kiyi semtlerine diizenli seferler yapiimaktadir. Kalamig
Koyu'nda da buyik bir yat limani vardir. 1934-1966 yillari arasinda, Kadikéy-Moda, Kadikoy-
Fenerbahge ve Kadikdy-Bostanci tramvay hatlari hizmet vermistir. 2003 yilinda Kadikéy-Moda
hatti nostaljik tramvay adiyla yeniden hizmete girmistir.

18



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

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglnci c¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goérilen zayiflamanin etkisiyle Eylll ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmay sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yikseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon

tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylal ayinda adimlarin

buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen

veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMPB’nin faiz indirimlerini sirdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Y

GSYH Kisi Bam Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Bilyiime ¥il Igi Ortalama
(milyon TL) (L) (milyon Daolar) {Dodar) (%) Kur (Dofar/TL)

2020 5.048.567 60541 T17.082 8554 1,90 T4
2021 7.156.142 85,759 B07.924 9.549 11.40 258
2022 15.011.776 176.654 a05.814 10.65% 5.50 16,57
2023 17.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5.00 23,49
2024 44 587275 503.076 1.358.255 15.325 330 32,83
C125 12 493.445 - 345,695 - 230 -

225 14.578.556 - 377622 - 4,80 -

Kynai: TOIK
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektorii ayri bir dneme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
doénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 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 gergek ve tuzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigr gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tlrkiye'den taginmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette ddviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proj

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir énceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dusus gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41
artmig, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yikselmigtir. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektért ve ekonominin baska dnemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egdilimdir. Bu goéstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yihn ayni ¢eyregine gore,
2025 yih ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yluz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénisim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu ginimulzde basta insaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektorlerde sirdirilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonkturinde gérulen bas dénduirucu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke iginde de yurdtilen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Go6sterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle ingaai Sektorunun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH icindeki Pay (%) - (villik Bazda)

4005 2005 2007 200 2004 200 an g 3 ms EUL e 20 2014 k] il e} M FLrs 2024

Keynak: TOIK W s Payi (%] I e e Dineme Giire Dedigim (%)
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (3] insaat Sektérii - Milli Gelir Blyiime Rakamlan
Kargilagtirmasi (%)*
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)
Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en disuk konut kredisi
faizlerinin gdéruldiagu 2020 yihnin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan
kaydedilen en yiiksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gosterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gergeklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gergeklesmis ve
bir nceki geyrege gore artis trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini sirdiirerek %6,1 olurken istanbul’'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Adustos ayi itibariyla
ise %31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -
%1,5 olmustur.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gecgen yilin ayni dénemine goére %15,4, ikinci el satislarda ise %24,0 oraninda bir
artis gortlmustir. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satislar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satislar 682.546 adede ulagsmistir. Bu dénemde, ilk satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gergeklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢ceyreginde %40,1 iken ikinci ¢ceyrekte
%41,8’e ylkselmis, uguncu ceyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gegen yilin ayni dénemine gére %14,7 oraninda bir artigla 225 212 °:_‘_ﬂ*q satig

erceklestirilmistir. .
VKGY0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKOY)
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Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gegtigimiz yilin ayni

dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gegctigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satiglar igerisindeki payl bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimistir. Ayni dénemde il bazinda
en ylksek satis 4.797 adetle istanbul’da gériilmistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayi, 1.036 adetle Mersin Gglnci siraylr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Yapa lzin |statistilkleri ve Degisim Oranlan
Yozolgomo {mihyon m=)
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Tarkiye Konut Satis Fiyat
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Kaynak: Endiekis

Endeks Dederi: Haziran 2025
2197

I

Bylik Mominal Dedgisim (%)
%3

I

Yillik Nominal Dedisim (%)
%29

Baslangig Danemine Gore
Nominal Degisim (%)
%2.097

—

Endeksa GYODER
Tiurkiye Konut Kira Fiyat

Endeksi

Har'?l  Harldl Ha'?s  Harld  Hao'sh

Kérynak: Endekis

Endeks Dederi: Mart 2025
2.802

I

Hylik Mominal Dedisim (%)
%0

I

Yililk Mominal Dedisim (%)
%30

Baslangig Donemine Gore
Nominal Dedisim (%)
%2.702

—
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Endeksa GYODER Endeksa GYODER

Satiik/Kiralik Konut Pazarlama Siresi Tarkiye Konut Yatimm Geri Dénis Sares
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Ceyrek Bazda Konut Sati
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¢ ¢ . W2 | oo | @B | ¢ . Yoplam | . & 2 | goctam | © c
Yeni

Sat 94.437 | 114014 | 103.667 | 147.961 | 460079 | B3.907 | B7.251 | 97.439 | 110945 | 379542 | BB.256 | BS.068 | 127555 | 183582 | 484461 | 99876 | 107748

;';it’l‘;i” 25626 | 2923 | 207428 | 280.468 |1.025.543| 199308 | 195313 | 236856 | 214507 | B463B4 | 191348 | 180402 | 274607 | 347.207 | 993564 | 235910 | 248350
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Kaynak: TOK Yeni Satrg: Konat dreticisi tarafmdan veya Dreliciyle kat kiegh§i anlegan kigiler warafndan bir boowtun ilk defa satimas.

Ikinii &l ats: Satn abnrmeg bir evin tekrar satimas.

Ayhik Konut Satis

Aylik ipotekli Konut Satis Oran

E
s
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proj

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; istanbul Cevre Sehircilik ve iklim Degisiligi il
Midurliga, WebTapu Sistemi, Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKOY)

- Olumlu Faktorler

Merkezi ve ulasilabilir konumdadir.

Ruhsat ve projeleri onaylanmis nitelikli proje olarak planlanmigtir.

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

Fikirtepe Kentsel Donlstm Alaninda konumludur.

Kat irtifaki kurulmustur.

- Olumsuz Faktorler

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

Fikirtepe bolgesinde uzun siren kentsel dénlsim ¢alismalari nedeni ile bdlge tim
ingaatlar bitene kadar santiye vasfindadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)

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 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde 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 gayrimenkulin bina dederinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
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 gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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Gayrimenkul - Fizibilit

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Medyan Kadikdy 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
Emsal Haritasi
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Konut Emsalleri

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

1 CONCORD ISTANBUL

Concord istanbul, Teknik Yapi tarafindan Kadikdy
Fikirtepe'de hayata gegirilen bir kentsel donlsim
W projesidir. Tamami rezidans olmak Uzere, ilk

etapta 3 blok, sonrasinda toplamda 6 bloktan
olusacak proje, toplamda 1.175 konuttan
olusmaktadir. Concord istanbul farkl
metrekareler sunuyor. Studio, 1+1, 2+1 ve 3+1
daireler bulunmaktadir. ilk etap teslimleri Aralik
2016 yihinda baglamis olup ikinci etap teslimleri

™ Aralk 2017 yllinda tamamlanmigtir.

iKINCi EL KONUT EMSALLERI

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgsri Bir(i_T_U)r:zf);eri
%;éf?g’f;i‘g' 41_;2 t 60m? 7.400.000 TL 123.333 TL/m?
Pg;f‘?;’mﬂkl“' 1§.+K1at 92m? 9.600.000 TL 104.348 TL/m2

CO'SE";Z" g;g';groix"a 62_;2 t 92me 9.350.000 TL 101.630 TL/m?
Ng;’gf;gfg’f’;“' léllat 59m? 7.000.000 TL 118.644 TL/m?
Reg;agg g‘;‘g grg‘;';k”' szat 48m2 6.150.000 TL 128.125 TL/m?
Ortalama 115.216 TL/m?2

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

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

alinmigtir.

iKINCi EL KONUT EMSALLERI

. - Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Feneryolu Emlak 1+1 ) )
0 (216) 515 35 30 11 Kat 45m 5.250.000 TL 116.667 TL/m
Redbox Suadiye 1+1 5 )
0531 633 05 35 2 kat 55m 5.490.000 TL 99.818 TL/m
Ortalama 108.242 TL/m?2

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKOY)
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3 ISTANBUL 216
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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.

iIKINCi EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani Dg‘-:’_‘)*" B"("T'I‘_;:::f)’e"
Dermine Gayrimenkul 2+1 - 1. Etap ) 5
0544 414 19 11 4. Kat 90m 8.350.000 TL 92.778 TL/m
Fikirtepe Prestij Gayrimenkul |2+1 - 1. Etap ) )
0542 455 00 71 9 Kat 90m 9.050.000 TL 100.556 TL/m
Fikirtepe Prestij Gayrimenkul |3+1 - 1. Etap ) )
0542 455 00 71 13. Kat 160m 17.500.000 TL 109.375 TL/m
Ortalama 100.903 TL/m?2
iKINCi EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
Kiralik Daire Tipi Alani D(?I_?j" B"('_ﬁ_zfge"
Fikirtepe Prestij Gayrimenkul |1+1 - 1. Etap 2 5
0542 455 00 71 22. kat 60m 43.000TL 717 TLm
Umwelt 2+1- 1. Etap ) R
0530 016 78 20 13, Kat 100m 55.000 TL 550 TL/m
Century21 Roof 3+1-1. Etap 2 )
0532 223 11 95 Bahce Kati | ~20M 80.000 TL 615 TL/m
Ortalama 627 TL/m?

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKOY)
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 MINA TOWERS

Mina Towers, Basaran Gayrimenkul Yatirim
tarafindan 26.000 m? arsa (zerinde istanbul
Kadikoy Fikirtepe'de hayata gegirilen buyuk
Olgekli bir kentsel déntsum projesidir. Yaklasik
1500 konut ve 95 ticari alandan meydana gelen
proje, Mandira Caddesi’'nde 13.000 m2 arsa
Uzerinde yukselen 3 blokta 822 konut ve 60 ticari
Unite 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
05R362m2a5X3T5i21% A ;Té t 135m? 14.400.000 TL 106.667 TL/m?

0 ?;{2;‘25;2‘;'382 1§f'l(1at 115m2 9.250.000 TL 80.435 TL/m?
Fik"(t)%%ez Egg‘j@' Z“'ak 1§f'l(1at 178m2 18.500.000 TL 103.933 TL/m?
oiirQ%i??gdseg sﬁé t 62m? 6.450.000 TL 104.032 TL/m?
Ortalama 98.767 TL/m2

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKOY)
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5 RENOVIA iSTANBUL - TORKAM FiKIRTEPE YASAM

planlanmaktadir.

Renovia istanbul, Vartas Yapi ve Alman ortag Stern
Immobilien AG tarafindan Kadikdy Fikirtepe'de hayata
gegcirilen bir kentsel donlisum 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 ingsa 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
yitlinin ilkk yarisinda tamamlanarak teslim edilmesi

iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI

- Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani
o P (TL) (TL/m?)
Restate Partner 1+1 ) )
0534 746 22 22 8 Kat 48m 6.400.000 TL 133.333 TL/m
Sahibinden S 90m2 10.500.000 TL | 116.667 TL/m2
Samfa Group 3+1 ) )
0532 458 20 60 10. Kat 110m 14.500.000 TL 131.818 TL/m
PB Tirkiye Gayrimenkul 2+1 ) )
0553 469 86 13 15, Kat 165m 12.400.000 TL 75.152 TL/m
Ortalama 114.242 TL/m?2
iKINCi EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Remax Enjoy 2+1 2 )
0532 675 54 95 11, Kat 105m 63.000 TL 600 TL/m
Fidan Gayrimenkul 1+1 2 )
0507 452 81 09 12. Kat 64m 40.000 TL 625 TL/m
Nevelli Gayrimenkul 2+1 ) 5
0 (533) 153 82 50 7 Kat 85m 52.000 TL 612 TL/m
Nevelli Gayrimenkul 3+1 2 )
0 (505) 113 48 78 18. Kat 170m 85.000 TL 500 TL/m
Ortalama 584 TL/m?

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKOY)
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REEL

6 1071 FIKIRTEPE

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

iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI

Emlakg Daire Tipi | Alani DFTQLe)ri Bir(i_TL;)r:geri
A(},<5G3§ j‘g;f ”;ce,*;ko“' 2§+éat 122m2 12.750.000 TL 104.508 TL/m?
osiftgsin;lg k46 ;Eﬂ 140m? 12.500.000 TL 89.286 TL/m?
05§§ ZégA i‘é‘n 231_ Eat 66m?2 8.000.000 TL 121.212 TL/m?
Ortalama 105.002 TL/m2
iKINCi EL KONUT KIiRALIK EMSALLERI

Kiralik Daire Tipi Alani ':’(?r?jri Bir(i_lr:t;_ ;)r:zg)eri

0595 4434030 1o ke | 158w | eo000TL 506 TLim:

os§§ les? iign 2:_ Jﬁat 220m? 140.000 TL 636 TL/m?

os§§ les? iign 242_ Jﬁat 122m2 70.000 TL 574 TL/m2

Ortalama 572 TL/m2

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKOY)
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DEGERLEME
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7 UPLIFE KADIKOY

: ‘:‘.," / -

. . A E)

Kadikoy Fikirtepe'de hayata gegirilen bir kentsel
23, biri 22 kath olmak lzere toplam dort kuleden
iceren projede, 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tipleri

bulunmaktadir. Daire blyuklikleri 50 ile 130 m?

planlanmaktadir.

Uplife Kadikdy projesi, Teknik Yapi tarafindan istanbul
donidsim projesidir. Proje, 16.000 m? arsa Uzerinde Ugl
olusmaktadir. Toplamda 830 konut ve 20 ticari birim

arasinda degismektedir. Projenin ingaatina 2017 yilinda
baslanmis ve teslimatlarin 2025 yil sonunda yapilmasi

iKiN‘Ci EL KONl‘JT SATIS ILANLARI
Emlakgi Daire Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i_rI:nL;?:geri
;"gggg‘ggggg' 8.121 t 60m? 5.150.000 TL 85.833 TL/m?
g"593h3ta7%2"‘91“22 2+éi§t'°k 107m? 7.900.000 TL 73.832 TL/m?
Yg;’;; ET;a?kzg‘lSi éﬁat 80m? 7.500.000 TL 93.750 TL/m?
10K(e5r11tzc);a2>£”g)%”§g' . f_?at 130m? 9.800.000 TL 75.385 TL/m?
Ortalama 82.200 TL/m2

8 YENITEPE KADIKOY

katlari ofis, alt katlar caddeye agilan ticari alanlari
kapsiyor.

Yenitepe Kadikdy projesi, Nuhoglu ingaat ve Giilsa
insaat ortakhidiyla istanbul Kadikdy Fikirtepe'de kentsel
dénustim kapsaminda hayata gegirilmistir. Projenin
ingaatina 2013 yilinda baslanmis ve iki etap halinde
planlanmigtir, 1+0’dan 5+1’e kadar, 67 m? ile 318 m?
arasinda degisen, farkli buyUklik ve nitelikte birgok
alternatifin bir arada yer aldigi 1.100 konuttan ve 5 kath
2 baza uzerinde, 21 kath 4 kuleden olusuyor. Baza

iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI

Emlakgi Daire Tipi Alani D((frgsri Bir(i_rlrlL;)n?geri
'\(’)'Sssg?g(i)mg‘zmg;' 123_+iat 207m? 21.000.000 TL 101.449 TL/m?
Smagggjglg%y;&e”k“' 1j’_+éat 196m? 18.200.000 TL 92.857 TL/m?
Y'(')ds'gzcazasygi?; g';“' ) f_ﬁat 113m? 10.750.000 TL 95.133 TL/m?
Yergtsespse;i?y;gnggk“' L 61_+éat 74m? 7.100.000 TL 95.946 TL/m?
Ortalama 96.346 TL/m?2
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REEL
iKINCi EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
. . - Degeri Birim Degeri
Kiralk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Yavuz Emlak Ofisi 3+1
2 2
0535 517 72 26 7 Kat 120m 72.000 TL 600 TL/m
FK Gayrimenkul 2+1 2 )
0535 239 28 30 12 Kat 110m 58.000 TL 527 TL/m
Atacity Emlak 1+1 5 )
0532 276 76 65 11, Kat 68m 55.000 TL 809 TL/m
Ortalama 645 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

konumlanmistir.

+ 19 katli tek blok olarak inga edilmis olup, toplamda
214 konuttan olusmaktadir. Daire tipleri 1+1'den 4+1'e
kadar gesitlilik gostermektedir. Proje, E-5 ve Bogazigi
Képrisu baglanti yolunun hemen yaninda, metro ve
metrobls duraklarina yirime mesafesinde

iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI

. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani
¢ P (TL) (TL/m2)
GOk Gayrimenkul 1+1 2 2
0532 427 77 37 14. Kat 70m 8.500.000 TL 121.429 TL/m
Bersa Gayrimenkul 3+1 ) )
0 (216) 314 00 37 7 Kat 220m 26.000.000 TL 118.182 TL/m
Bersa Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (216) 314 00 37 3. Kat 140m 15.750.000 TL 112.500 TL/m
Ortalama 117.370 TL/m?
iKINCi EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
. . _ Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Bersa Gayrimenkul 1+1 ) 5
0 (216) 314 00 37 12 Kat 74m 47.500 TL 642 TL/m
Sahibinden 2+1 140m? 130.000 TL 929 TL/m?
15. Kat
Bersa Gayrimenkul 3,5+1 ) 5
0 (216) 314 00 37 7 Kat 222m 150.000 TL 676 TL/m
Ortalama 749 TL/m?

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)

35



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

REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proj

10 ELITE CONCEPT

i i
T

SATAT 119194,

Elite Concept projesi, Sua insaat tarafindan istanbul
Kadikdy Fikirtepe'de kentsel dénisim kapsaminda
hayata gegirilmistir. Projenin ingaatina 2016 yilinda
baslanmis ve 28 ay gibi bir sirede tamamlanarak 2018
yilinin ilk yarisinda teslim edilmistir. Toplam 24.000 m?
alan Gzerinde yikselen Elite Concept, 24 katli 3 bloktan
olusmakta olup, 785 konut ve 26 ticari Gniteden
meydana gelmektedir. Proje, %75 oraninda sosyal

donati ve peyzaj alanlarina ayriimigtir.

iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TgL) (TL/mzs);
Remax Joker 2+1 105m? 12.450.000 TL 118.571 TL/m?
0532 774 73 33 22. Kat
New Generation Gayrimenkul 1+l 65m2 7.750.000 TL 119.231 TL/m?
0 (543) 661 93 95 4. Kat
Coldwell Banker Time 3.5+1 169m? 15.950.000 TL 94.379 TL/m?
0532 363 50 10 7. Kat
Real Queen Gayrimenkul 2,5+1 117m? 14.250.000 TL 121.795 TL/m?
0536 770 13 36 21. Kat
Ortalama 113.494 TL/m2
iKINCi EL KONUT KIRALIK EMSALLERI
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TgL) (TL/mf)l
Remax Live 3+1
2 2
0534 945 56 55 2 Kat 169m 75.000 TL 444 TL/m
Flklrtepe DOQU§ Gayrlmenkul 1+1 82m?2 52.000 TL 634 TL/m?
0546 298 04 42 12. Kat
Remax Joker 2+1 108m2 68.000 TL 630 TL/m?
0532 325 45 31 2. Kat
Ortalama 569 TL/m2

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKOY)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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 80.000.-TL ile 130.000.-
TL arasinda ve aylik kira birim degerlerinin 450.-TL ile 900.-TL arasinda degistigi gérilmustar

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilagtirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan

tasinmaz/tagsinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyulk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriiliirken de yine alan ozellikleri karsilastirlmis ve mesleki

deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalan ve elde edilen tim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
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)

DEGERLEME

BILGI

KONUSU
TASINMAZ

CONCORD
ISTANBUL

iKi YAKA
FIKIRTEPE

1071 KADIKOY

YENITEPE
KADIKOY

ELITE
CONCEPT

7.750.000

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

7.400.000

SATILIK

0%

5.250.000
SATILIK

0%

8.000.000
SATILIK

0%

18.200.000
SATILIK

0%
196

SATILIK

0%
65

ALAN

BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

46,16

60
123.333

ORTA BUYUK

5%

45
116.667
BENZER
0%

66
121.212
ORTA BUYUK
6%

92.857
BUYUK
20%

119.231
ORTA BUYUK
6%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

KONUT

0%

KONUT

0%

KONUT

0%

KONUT

0%

KONUT

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

14.KAT

4. KAT

KOTU
12%

11.KAT

ORTA KOTU
5%

23.KAT

ORTA IYI
-6%

14 KAT

BENZER
0%

4. KAT

KOTU
12%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME

STTEICT

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

ORTA IYi

-5%

BENZER

0%

ORTA KOTU
8%

ORTA KOTU

KONUM

KONUMA ILISKIN
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

-5%

-5%

-5%

-5%

-6%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

113.600

10%

135.667

-17%
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-17%

100.606

8%

13%

100.286

134.731
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KIRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (170 NO'LU BB)

DUZELTILMIS

DEGER

DEGERLEME . )
BILGI KONUSU ISTANBUL 216 TORKAM 1071 KADIKOY Yf:ngKEgE CCEII\_JI(-ZI-IIEEPT
TASINMAZ
KIRA FIYATI 55.000 40.000 140.000 58.000 52.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 46,16 100 64 220 110 82
BIRIM M2 DEGERI 550 625 636 527 634
ALANA iLISKIN ORTABUYUK | ORTA BUYUK BUYUK ORTABUYUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 8% 6% 20% 8% 7%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT et 13.KAT 12.KAT 24 KAT 12.KAT 12.KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER ORTA IYi BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% -10% 0% 0%
MANZARA ORTAIYi ORTA IYi ORTAIYi ORTA IYi ORTA iYi
MANZARAYA
ILISKIN -5% -5% -10% -5% -5%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) . 0 0 .
DUZELTME 0% 0% 8% 8% 6%
s x . . PROJENIN
DIGER BILGILER | taAMAMLANMA
DIGER BiLGILERE |  SUREC! ivi ivi ivi iyi ivi
ILISKIN . . . . .
DUZELTME -12% -12% -12% -12% -12%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
» -149 -169 -Q0, -69 -109
DUZELTME 14% 16% 9% 6% 10%

Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi gozlemlenmistir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje,
alan, ic mekan o6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere goére degisiklik gdsterdigi
goérulmastir. Emsal karsilastirma tablosu konutlar igin 14.katta konumlu 170 nolu bagimsiz
bdlim i¢in 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, buylklik ve olasi
kira deg@erleri gibi faktérlere gdre belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bélimlerin m? birim
degerleri bu nedenle farkli olarak takdir edilmistir.

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

26 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi
Durumundaki Bugiinkii Toplam Degeri

202.973.000 TL

26 Adet Taginmazin %80,97 insa Seviyesine
istinaden Toplam Degeri

180.583.000 TL

26 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi
Durumundaki Bugiinkii Aylik Kira Degeri

944.200 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagimi Yéntemi ile elde

edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

Miisteri tarafindan tapu devri yapilan 4 adet bagimsiz béliimiin (C-166, C-168, C-175, C-186)
degerlerinin bilgi amacli hesaplamasi talep edilmis olup, asagidaki tabloda gésterilmisgtir.

Tapu Devri Yapilan 4 Adet Konut Unitesinin
Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Toplam Degeri

28.525.000 TL

Tapu Devri Yapilan 4 Adet Tasinmazin %80,97 insa
Seviyesine istinaden Toplam Degeri

25.378.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde fiziki olarak ingsati tamamlanmis yapi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

olmasi nedeni ile bu ydntem

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk 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 s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagli 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 degisebilecegi ihtimali gzoéniinde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde

Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin kullanimlarinin mevcut kullanim sekilleri oldugu

dusindimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

26 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Toplam Degeri 202.973.000 TL

26 Adet Taginmazin %80,97 insa Seviyesine

istinaden Toplam Degeri 180.583.000 TL

26 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Aylik Kira Degeri 944.200 TL

6.5.

VKGYO0-2510024 KADIKOY (MEDYAN KADIKQY)

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

L- Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

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

Degerleme konusu tasinmazin deder tespiti yapilirken Vakif GYO A.S. stoklarindaki
bagimsiz bolimler dikkate alindigindan Yeniden Iinsa Etme Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bodlgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik pay! oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yénteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tGizerinden bugtinkii degere ulagiimaya
calisimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbzdninde
bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yéntemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yénteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulagiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir. 3412 ada 3 parselde konumlu C Blok
icin yeni yapi ruhsati ve yeniden yapi ruhsati alindigi gérilmus ve kat irtifaki kurulmustur.
Kat mulkiyeti hentz kurulmamamigtir. Mevcut durumda blogun insaat streci devam
etmekte olup, insaat seviyesi %80,97 olarak kabul edilmigtir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin - 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 karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bolim 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 s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri igin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bolimin
tamamlanmigs durum igin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir boélumun kullanim alani Vakif Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S. tarafindan iletilmis
alanlardir.

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi 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 alindigi
géralmis ve kat irtifaki kurulmustur. Kat mulkiyeti hentz kurulmamamigtir. Mevcut durumda
blogun insaat sureci devam etmekte olup, insaat seviyesi %80,97 olarak kabul edilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

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

26 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Aylik Kira Degeri 944.200 TL

26 Adet Konut Unitesinin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Yillik Kira Degeri 11.330.400 TL
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine 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 iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tagsinmazlarin 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 iligkin 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 tirli gayrimenkul(
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 karsiligi arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi" ifade edilmektedir. Ayrica 22-
1-d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirnm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi igin 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
géralmis ve kat irtifaki kurulmustur. Kat mdalkiyeti hentz kurulmamistir. Mevcut durumda
blogun insaat sureci devam etmekte olup, insaat seviyesi %80,97 olarak kabul edilmistir.
Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféyinde "PROJE" bashgi altinda, yatirnm
amagcli bagimsiz bélim niteliginde bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine
variimistir.
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Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu tasinmazlar Gizerinde
kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

22-1-¢ maddesinde “Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya
kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi bagska 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 alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsihgi insaat s6zlesmeleri
gibi ortaklik lehine haklar sadlayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme
haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi
zorunludur. SOz konusu yudkumluligin yerine getiriimesinden ortaklik yénetim kurulu veya
yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas Gye sorumludur. Bu maddede
sayllan sdzlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanligi, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday gdsterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir." denilmektedir.

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

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi, tasinmazlarin
"Proje" bashgi altinda, yatirrm amacli bagimsiz bolim niteliginde gayrimenkul yatinm ortakhgi
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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Medyan Kadikdy Projesi kapsaminda yer alan
tasinmazlarin

26.12.2025 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;

180.583.000 .-TL
(Yiiz Seksen Milyon Bes Yiiz Seksen Ug Bin Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmistir.
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KADIKOY ILGESI 3412 ADA 3 PARSELDE YER ALAN
MEDYAN KADIKOY PROJESI'NDEKI 26 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
180.583.000 182.388.830

KADIKOY ILGESI 3412 ADA 3 PARSELDE YER ALAN
MEDYAN KADIKOY PROJESI'NDEKI 26 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
202.973.000 205.002.730
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani
'E’ '}:T VY4 IJ‘
w * Vida
Buket BOZACI Gizem GEREGUL EVLEK
Lisans No: 926667 Lisans No: 409558
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
I EDL
. BB,
S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Bu rapor, hi¢bir 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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