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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 6.10.2025

gﬁ?;?kgm? 31.12.2025

RAPOR TARIHi 31.12.2025

RAPOR NO VKGYO0-2510023
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL LI SANCAKTEPE ILCESI SAMANDIRA MAHALLESI

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

ABDURRAHMAN GAZi MAHALLESI OSMANGAZiI CADDESI
DEGERLEME ADRESI
(6770 ADA 2 PARSEL) SANCAKTEPE / ISTANBUL

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 Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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ICINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Yaklasimi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - INA Tablosu

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 5 - Tapu Belgesi

Ek 6 - Yapilagsma ve Diger Belgeler

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn 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 Yatirirm Ortakhgi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
Hizmeti alan kurumun, istanbul, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada 2 parsel

Uzerindeki projenin maliyet dederi + mevcut durum degeri + bagimsiz bdlim bazli
tamamlanmasi durumundaki hasilat degeri tespit edilmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor VKGY0-2510023 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmstir.

Buket BOZACI ve Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda
YUCEL KARAGOZ raporu kontrol eden degerleme uzmani, Berrin KURTULUS SEVER raporu
onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 1 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi VKGYO-2503088

Rapor Tarihi 30.06.2025

ISTANBUL ILi
SANCAKTEPE
ILCESI
SAMANDIRA
MAHALLESI
6770 ADA 2
PARSELDE YER
ALAN
VSANCAKTEPE
MERKEZ PROJESI

Rapor Konusu

Gizem GEREGUL
EVLEK
S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.608.000.000,00
(TL) (KDV Haricg)

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

6770 ADA 2 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
SANCAKTEPE

SAMANDIRA

243Ee4d
6770

2
17518,17

ARSA

ANA TASINMAZ

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. V
29842

243

24327

9.12.2016
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mdlkiyet bilgileri Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. Tarafindan
temin edilerek tarafimiza verilmis olup, 08.10.2025 tarihli ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Serhler Hanesinde:

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmazin mulkiyetinde son 3 yillik dénemde degisiklik olmamistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

T.C.Sancaktepe Belediye Baskanligi'ndan alinan 12.09.2024 tarihli yazili imar durumuna goére
degerleme konusu taginmaz 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe Uygulama
imar Planinda "T+K4" rumuzlu TAKS: 0.50, KAKS: 1.65, 6 Kat, yapilasma kosullar ile
Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir.

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

B. Ticaret + Konut Alanlari

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

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

*Ayrica, bu alanlarda kitiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, cocuk bakimevi,
mize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiltirel tesisler ile 6zel saglik ve 6zel
editim tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iligskin uygulama ilce Belediyesi tarafindan
onaylanacak avan projeye goére yapilacaktir.

*Plan lejantinda Konut, Ticaret+Konut alanina ayrilan alanlarda planda verilen yapilagsma
degerlerinde artis olmamasi sartiyla; Ozel Soysal Kiiltirel, Ozel Temel Egitim, Ozel
Ortadgretim, Ozel Saglk Tesis Alanlar yapilabilir, ancak Ozel Egitim, Ozel Saglik ve Ozel
Sosyal Kiilturel Tesisi yapilan parsellerde konut ve ticaret birimleri yer alamaz.

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

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

VKGYO0-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin insaati devam etmektedir. Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliga ve
Vakif GYO A.S.' den temin edilen 6770 Ada 2 parsel igin diizenlenmis yeni yapi ruhsatlari
bulunmaktadir. Yeni yapi ruhsatlarindan anlasildigi Gzere 14.03.2023 tarih ve 2023-5982 sayili
yapi ruhsatlar bulunmaktadir. Toplam mesken alani 28.713,17 m?, ofis ve igyeri alani 1.778,40
m? ortak alanlar 27.641,85 m?, toplam ingaat alani 58.133,42 m? olarak belirtimistir.

Parselde toplam 4 adet blokta 332 adet birim ve iksa igin ruhsatlar alinmis olup gegerliligini
korumaktadir. Tarafimiza uygulama projeleri ve icmal listeleri iletilmigtir.

6770 ADA 2 PARSEL YENi YAPI RUHSATI BELGESI BiLGILERI

OFIs-

- BAGIMSIZ| voL yoL MESKEN | . 0 TOPLAM
BLOK - VERILIS o ToPLAM | vAPI isveri | orTAk
apy | TARIHI | osavist [0 e [kuuaNiv AmAcl] B6LOM | koTu | koTu |l L O ALANI ALANI |ALan vip| ALAMI
SAYISI ALTI UsTO (m2) ot (m2)
A 14.03.2023 | 2023-5982 | YENI YAPI MESK?QY-E%?S Y= 116 2 10 12 IvV-C 9.479,24 1.047,63 6.684,83 17.211,70
Bl 14.03.2023 | 2023-5982 | YENI YAPI MESKIIEQY-E%TIS M 120 3 10 13 IvV-C 9.680,76 730,77 10.415,23 20.826,76
B2 14.03.2023 | 2023-5982 | YENIi YAPI MESKEN 10 3 1 4 111-B 2.150,14 0,00 5.847,35 7.997,49
B3 14.03.2023 | 2023-5982 | YENI YAPI MESKEN 86 3 10 13 IvV-C 7.403,03 0,00 4.694,44 12.097,47
iKSA | 14.03.2023 | 2023-5982 | YENIi YAPI ISTINAT DUVARI 11-A 4.660,00
TOPLAM 332 28.713,17 1.778,40 27.641,85 58.133,42

2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

6770 Ada 2 parselde ruhsatlandirma yapilmis olup insaat faaliyeti halindedir. Vakif GYO
A.S.'den edinilen bilgiler ve yerinde yapilan gézlemelere gore insaat seviyesi yaklasik %63,40
seviyesindedir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

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

Projeye 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 Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

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

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

A blok icin verilmis 12.04.2023 tarihli Y2234E71716AE belge numarali, B1 blok i¢in verilmis
12.04.2023 tarihli Y223425576A8E belge numarali, B2 blok icin verilmis 12.04.2023 tarihli
Y22341AE02D2C belge numarali, B3 blok igin verilmis 12.04.2023 tarihli Y223417500A9B
belge numaral enerji verimlilik sertifikalari bulunmaktadir.

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE) N i 10
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

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

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz, Abdurrahmangazi Mahallesi sinirlan igerisinde, Osmangazi Caddesi No0:113
adresinde konumlanmaktadir. Bélge, site tipi konut yerlesimlerinin disinda, orta gelir grubuna
hitap eden yapilagsmalarla gelismis olup, Osmangazi Caddesi zemin katlarinda ticaret birimleri,
uUst katlarda ise konut fonksiyonlu yapilar yer almaktadir.

Yakin gevrede Sinpas Lagin Evleri, Agaoglu My Village Sitesi, Elysium Life Sitesi, Sinpas
Kdycegdiz gibi nitelikli konut projeleri ile Metrolife gibi devam eden projeler bulunmaktadir.
Ayrica tasinmaz, Sancaktepe Belediye Baskanlhgi binasina yakin konumda yer alarak énemli
bir referans noktasi tegkil etmektedir. Ayrica ingaati devam eden Sancaktepe Sehir hastanesi
ve henliz yapim asamasina gecilmemis Millet Bahgesine ¢ok yakin konumda yer almaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Ozel araglar ve toplu tasima araglar ile tasinmazin bulundugu noktaya ulasilabilmektedir.
Toplu tagima alternetiflerinin sinirli oldugu gézlemlenmistir. Anadolu Otoyolu'na yakin konumda
yer almaktadir. Umraniye yoéniinden Sile Otoyolu (zerinde devam ederken Sarigazi
Kavsagi'ndan Ankara Caddesi'ne girilir. Atattirk Caddesi Gizerinden devam ederken Osmangazi
Caddesi'ne girilir ve 200 m sonra taginmaza ulasilir. Osmangazi Caddesi’'ne yaklasik 200 metre
mesafede konumlanan tasinmaz, ulasim agisindan da avantajlidir. Uskiidar—-Samandira Metro
Hatt'nin Sancaktepe istasyonu’na olan mesafesi yaklasik 500 metredir.

Kuzey
Marmara
Otoyolu

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZIN
KONUMU

E-80
O

An
toy

®. "I,leunde-ru Mer Samii @ Ry
s SULTANBEYL;

.

M TEPE ( \'m'l-nsu
Maggpe '

7
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

Konu taginmazin Uzerinde ingaat devam etmektedir. Taginmazin henuiz kat irtifaki kurulmamis
ana gayrimenkul niteligindedir. VSancaktepe Merkez Proje olarak adlandirilan projede A, D
(B1), C (B2), B (B3) bloklar olmak tzere toplamda 4 blok olarak projelendiriimis ve yeni yapi
ruhsatlari dizenlenmigtir.

A blok 2 bodrum, zemin ve 9 normal kattan olugsmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 tip daireler
tanimlanmis olup 107 adet mesken nitelikli, 9 adet diikkan nitelik bagimsiz birim olmak Uzere
116 adet bagimsiz birim bulunmaktadir.

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

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

D (B1) blok 3 bodrum, zemin ve 9 normal kattan olugsmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 tip daireler
tanimlanmis olup 110 adet mesken nitelikli, 10 adet diikkan nitelik bagimsiz birim olmak tzere
120 adet bagimsiz birim bulunmaktadir.

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

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

Vakif GYO A.$.'den bilgiye gore ve yerinde yapilan tespitlere istinaden ortalama fiziki ilerleme
yuzdesi yaklasik %63,40 olarak belirlenmisgtir.

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

6770 ada 2 parsel igin ruhsatlar alinmis olup, 3194 sayil Kanun kapsaminda ruhsatlar
gecerliligini korumaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdagd'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glneydoguda
Kocaeline bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602
kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak izere toplam 39
ilgesi vardir.

VKGYO0-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe ilgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagdli Sarigazi ve Yenidodan beldeleriyle,
Kartal ilgesine bagh Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize Kiyisi
olmayan Sancaktepe, guneyinde Kartal, glneybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

Elli yilr askin siredir agirlikli olarak dogu bdlgelerimizden ve kent iginden gelen i¢ gbcle artan
Sancaktepe nifusu, ilgenin yerlesiminden gérindsine, kiltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin
lizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olusan Sancaktepe Ilgesi 62,41 km2
‘lik bir alani kapsar ve Tiirkiye Istatistik Kurumu 2024 verilerine gére 502.077 niifusa sahiptir.
iice 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mabhalle ve 1 kdy vardir. Havza
niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan boélge, Kurtkdy Sabiha
Gokgen Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulagim olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.

ABDUNRNAHMANGAZL

EYUPSULTAN
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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 surdi. 2025 ikinci geyrekte blylumeyi i¢ talep sirtklerken, 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’Gin ayni doénemine goére %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselig
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)

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE) N s 17



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyvatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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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.

Yiln ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canl

sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,goreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnrm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢c go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yihinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gbre %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 baglamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar g6zlemlenen guglu trend son birka¢ yildir oldukca
zayiflamis gériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde gorilen degismeler,
TL’nin gbreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmigtir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tlrk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz aliglarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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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 sektoéri ve ekonominin bagska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakh egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2025 yili ikinci ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz élcimun %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yap! kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢geyregine gore,
2025 yih ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiuz dlgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénlsim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cergevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde goriilen bas déndurtcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yuritilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH ii_:indekj Pay (%) - (¥illik Bazda)

4005 200k 2007 200 200 2000 am o m3 a4 EUL UL 2017 2014 2008 el run} e ELrs 204
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektord - Milli Gelir Baylime Rakamlar
Karsilastirmas: (%)*
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satislar bir dnceki yilin ayni dénemine goére %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en disuk konut kredisi
faizlerinin gorildigu 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 Adustos 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
satiglarda gegen yilin ayni dénemine goére %15,4, ikinci el satislarda ise %24,0 oraninda bir
artis gorulmustir. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satislar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulagmistir. 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 gecen yilin ayni dénemine gére %14,7 oraninda bir artigla 836.843 adet satis
gerceklestiriimistir.
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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 |statistilkcberi we Degisin Oranlan

Yiozolgormo [milbhrorn m3)

Yap lzin Istatistilderi we Degisim Oranlamn
Yap Adedl Dalre Sayrs: (b[n adet)
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Bir Oncek Yila Gore Degisim ([96) Malyet Gruplarnna Gare Degisim
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Endeksa GYODER
Tirkiye Konut Satis Fiyat

ndeksi

2197

Hardl  Har'il  Har23  Har'™4 Har2s

Kaynak: Endiekis

Endeks Degen: Haziran 2025
2.197

I

Aylik Nominal Degisim (%)
%3

Yilllk Nominal Dedisim (%)
%29

Baglangic Ddnemine Gore
Nominal Dedigim (%)
%2.097

—

Endeksa GYODER
Tiurkiye Konut Kira Fiyat

ndeksi

Ha'?l  Har2? Ha'#3  Hardd  HaZs
Keynal: Endekes

Endeks Degeri: Mart 2025
2.802

I

Aylik Nominal Dedisim (%)
%0

Yilllk Nominal Degigim (%)
%30

Baglangic Donemine Gire
Nominal Dedisim (%)
%2.702

——
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Endeksa GYODER
Satuhk/Kirahk Konut Pazarlama Suresi

Endeksa GYODER
Turkiye Konut Yatinmi Geri Donlus Suaresi

C322 Ca22 G133 QFF CIEI QA3 (124 CF2A LI CAT4 1S GRS (IS .—_E 2 83 &5 &5 = % 28 a3 S 'Z—" =S "n:; (= -"—E B oa "r-E‘ (==
Kaynsk: Endekea | [P e = EESRE=FEEFFTEEEEEZI=FEERST
Kenynai: Endele
Ceyrek Bazda Konut Satis |,
2022 2023 2024
cizz ¥z i Carzz Tapk 'y (223 [ 32 Ca'z3 Toplam C124 €224 324 [ b} Topl ci1zs 225

:::IE 94.437 114014 | 103.667 | 147.941 460,079 B3 907 87.151 97439 110.945 | 379542 BB.256 B5.068 127555 | 1B3.587 | 484.461 S9ETE 107.748
ls:ltr:? &l 2}5626 | 92321 | 237138 | 280.458 | 1025543 | 199308 | 195313 | 236856 | 214.907 | B4AG3B4 191348 180.402 | 274607 | 347207 | 993564 | 235910 | 248359
;::I:M 320,063 | 406335 | 330.795 | 422429 1485622 | 283215 | 282564 334295 | 325852 |1225.926 279.604 | 265.470 | 402162 | 530.7BS |1.4TR.025 335786 | 356.107
ls':::k“ 62342 | 101975 | 58284 51719 | 280320 | SBEXR E2.708 39354 16854 | 177.748 | 27622 22793 40835 66.176 | 158486 | 51.729 51361
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025'in Gglncu ceyreginde kuresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yiksek seyrini strdirda.
Tarkiye’'de ise enflasyon Agustos'ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a ylkselerek dusis
temposunun yavagladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu donemde tiliketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirrm kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak Uguncu geyrek,
fiyat baskilarinin sirdiigi ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne ¢ikmaktadir. 2025 yilinin Gglincli geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecgen yilin ayni ¢eyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylll ay1 enflasyonu olan
%33’0 seviyesinin Ustlinde bir artis géstermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugine kadarki
en yuksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik
14,57 puan artis gosterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

cari Gayrimenku Dikdcan ve Magazslar Ofis we Birolar Ortalama
Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig Birim Satig Fiyst
iyt Fiy st
Istanbul 68.451 77195 82145
| Lzmir 58.369 GB.157 67429
Bursa 45,136 52488 46 208
Ankara 48.155 50.549 62.731
Antalya 58.562 64.383 T0.B8T
Kocael 46800 49.519 47425
Adana 38.091 47.425 39592

Keynak: Endedas

2025 yilinin Giglincii geyregdinde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye yikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama iglemi gerceklesmistir.
Bdylece yilin ilk G¢ ¢ceyredinde toplam 75.856 m? yeni kiralama iglemi kaydedilmistir. Bdylece bir
onceki yihn ilk G¢ ¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusus
kaydedilmistir.

Yilin Gglncu geyreginde yeni kiralama anlagsmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%A48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte UGglncl ¢eyrekte,
metrekare bazinda anlagmalarin, %4'G MiA’da gerceklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile
MIA digi Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama iglemleri arasinda; Bahgivan
Gida (6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021
m?2, Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin
ligincli geyreginde 6ne ¢ikan en blyiik yatirim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is
Kulesi’ni Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon £ bedelle satisi ile Ahlat¢i Holding’in
Umraniye'de yer alan 4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.

kul - Fizibilite - Proje
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Ofis pazarinda talep, biyldk olcide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde

yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem ingsaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari taginmadan 6nce ciddi yatinm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldi§i gozlemlenmektedir. Bir diger talebi ydnlendiren unsur, sismik glvenlik konusudur.
Deprem ydnetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yodun talep karsisinda yeni
arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

I=rmibr 4. 68 100 114 11 [a-R=la 14.87

Ankars 4. 371 1C

BiRIiNCIL PERAKENDE GETIRI ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALARE 2034 30 VL
ebariERSR0T. %5 " | 3. | 2c | nc. | vowssx | oosox
Istanbul 700 700 700 7.50 5.80
l=rmir 8.00 8.00 8.00 850 7.50
Ankara 2.00 2.00 2.00 850 700
ALSVERIS MERKEZLERI 2029 2029 il Ll
(DEJERLER BROT, %) . - . . WOKSEK CEYRE
Tarkiye E.00 E.00 .00 800 700
(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
Bolgelere Gore istanbul Ofis Pazan
125 c22s 325
PRSI Stok Bogluk Oran Birincil Kira Stok Bogluk Oran Birincil Kira stak Bosluk Oram Birincil Kira
920 8,99 45 920,59 8,07 48 920,9 7,53 50
237 11,88 iz S37.0 14,54 iz 237,0 1468 32
529 3.94 3z 53493 5.18 3z 53493 5.05. 32
248 12,49 20 2481 12,03 il B 9,96 i)
308 1838 20 3087 19,79 = 3087 20.00 24
105 24,01 5 105.1 25,13 5 105,1 19.59 35
237 4,35 12 8376 4,12 12 8376 4,00 15
363 15,03 23 363.3 15,03 24 3633 13.20 ELY
c12s 225 325
Anadoiu Yalcas Stok Bogluk Oran Bi r r:_l Kira Stok Bogluk Orana ':Iil- ncil Kira :r._:AE Bogluk Oran Bil_inci Kira
93 6,40 21 93,4 &, 40 18 93.4 B, A0 18
745 5,24 25 Fa5.2 5,15 25 7452 5,39 I8
134 3,20 24 1347 23,20 24 1347 2410 5
TS 13,11 28 TB5.B 13,16 k3 TBE,E 12.43 35
LER] 15,81 15 634.8 13,50 15 634,85 13.00 17
537 0,00 s 537.B 0,00 35 5786 7,05 35
Kaynak: CushmaniWakelield TR Intermaticnal *Migarnag- Akaretler- Barbarss - Magks Teguikiye bilgelerini kapsamakiade,

arsamaklade.
ek blgelerini kapsamakiade.
el deger lesneye shnabibecektic,

seeeDemam eden ingaatiar gic Gnine alm.

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE) = - 25



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

Kiralama Islemleri

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

(125 (225 325
Gerpeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m) 67,089 33410 21167
[Prime] Birincil Kira {U50/m/ay)* 45 46 ]
[Prime] Birincil Getiri Oram (%) 125 1.5 7.5
Toplam Stok (milyon, m) 118 718 1.1
Bosluk Oram (%) 583 9,58 10,08
Gelecek Arz ([nsaat halinde, bin m) 1,149 1149 1,100
Yesil Bina Sertifikal Ofts Stoku (bin, m 2mz 170 17m

Keynak: CushmandWakehield TR Intermaticnal

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

*argeklevan kiralama ilamleri iinde wg degecber hark tulularak en
yiikeak peyrik dilisnds yar alan kirs defedeninin sralamaside.

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi ve Vakif Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi A.S. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu

olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bolgede yer almaktadir.

*  Anadolu otoyolu yakin konumdadir.

*  Ruhsat ve projeler onaylanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kat irtifaki kurulmamistir.

VKGYO0-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
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 Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirnilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulagiima ydntemi direkt kapitaliz asyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

istanbul ili Sancaktepe ilcesinde yer alan 1 adet projeye iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

- Tasinmazin arsa degerinin tespitinde ve nakit akisinda kullanilacak konut, diikkan birim m?2
degerlerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

- Projenin mevcut durum degeri ve tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde yeniden insa
etme maliyeti yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagimi yéntemleri kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 Leto iNVEST

Tel 0 (530) 824 76 86

Tasinmaza yakin konumda yer almakta olan 4.810 m2 brut yiz dlgimine sahip 1176 parsel
412.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel TAKS: 0,50, KAKS: 1,25, 5 kat, T+K2 rumuzlu
ticaret+konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 4810 .-mM? | 412.000.000 .-TL 85.655 .-TL/M?

2 VIP ingaat Emlak
Tel 0 (532) 712 28 03

Tasinmaza ve Ebubekir Caddesine yakin konumda yer almakta olan 8.750 m2 brit yuz
Olciimine sahip arsa 375.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel TAKS: 0,50, KAKS: 1,25, 5 kat,
T+K2 rumuzlu ticaret+konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK | 8750 -m2 | 375.000.000]-TL | 42.857] -TLWP

3 Remax Oksijen

Tel 0 (542) 248 34 31

Tasinmaza yakin konumda Onur Caddesi Uzerinde yer almakta olan 670 ada 3 parsel, 422 m?
brut yiz élcimine sahip arsa 23.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel TAKS: 0,40, KAKS:
0,70, 4 kat, ayrik nizam yapilasma kosullari ile konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 422 .-M? 23.000.000 .-TL 54.502 .-TL/M?

4 Kalender Emlak

Tel 0 (534) 716 92 54

Tasinmaza yakin konumda Baraj Yolu Caddesi lzerinde yer almakta olan 810 m2 brit yiiz
Olciimine sahip arsa 95.000.000.-TL bedel ile satiliktir. 254/11 parsel, T+K3 Alan, Taks:0.50,
Kaks:1,50, Kat: 5 kat, net parsel olarak beyan edilmigtir.

SATILIK 810 .-Mm? 95.000.000 .-TL 117.284 -TL/M?
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5 Coldwell Banker Akin Gayrimenkul
Tel 0 (505) 227 04 62

Tasinmaza ¢ok yakin konumda Atatlrk Caddesi Uzerinde yer almakta olan 1.654 m2 brit yiiz
Olciimine sahip arsa 145.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel TAKS: 0,50, KAKS: 1,50, 5 kat,
T+K3 rumuzlu ticaret+konut alaninda kalmaktadir.

|  SATILIK | 1654[-Mm2 | 145.000.000[.-TL | 87.666] .-TL/M?

EMSAL 4

DEGERLEME KONUSU
PROJE
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*  SURYAPI LAVENDER

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

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_lr_an:geri
P(;O(j:gﬁ%g”;;”fg' N 143m? 14.100.000 TL 98.601 TL/m?
Soe(eSVBVZo)rlfégtgge;gr 42_1'(; t 116m? 8.895.000 TL 76.681 TL/m?
OT ggg;’ ggrg;“rznl i 116m? 9.985.000 TL 86.078 TL/m?

Ortalama 87.120 TL/m?

*  METROLIFE
Sinpas GYO tarafindan insa edilen ‘Metrolife

" Sancaktepe’de yasam 2021 yilinda baslamistir. 544 konut
ve 10.000 metrekarelik ¢arsi alanindan olusan projede,
1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipinde konutlar yer aliyor. Metrolife
Sancaktepe'de dairelerin kullanim alanlari 59- 207m?

= sosyal donatilar arasinda saylllyor
ikinci El Konut Emsalleri
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
KW Kent 2+1
7m? .750. TL 100.515 TL/m?
0 (533) 463 92 96 5. kat 97m 9.750.000 00.515 TL/m
Mulk Gayrimenkul 3+1
136m? 16.150.000 TL 118.750 TL/m?
0 (534) 954 80 76 Bahge Kati 36m 6.150.000 8.750 TL/m
Seeworld Atasehir 2+1
118m? 9.500.000 TL 80.508 TL/m?
0 (532) 160 39 49 6. kat m m
Ortalama 99.925 TL/m?
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* EGEBOYU

Proje blnyesinde 40.550 metrekarelik alan Gzerinde

toplam 17 blokta 644 konut ve 28 adet ticari birim

§{ bulunmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire secenekleri

donatilar mevcuttur.

bulunmaktadir. Kapali otopark, ¢ocuk parklari, agik havuz,
acik spor alanlari, fitness merkezi ve bisiklet parkuru gibi

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakgi Daire Tipi Alani D(t-_zrgLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zf;eri
%Vé%!;?ggga:éefle 311'(; t 80m? 6.950.000 TL 86.875 TL/m?
"(')a(tiscses;zgig Egnllask 1§.+k1at 149m? 14.500.000 TL 97.315 TL/m?
3‘?‘;‘;’;{'2 6A6ta3§9e2g 82_]'(; t 126m? 9.300.000 TL 73.810 TL/m?

Ortalama 86.000 TL/m?

*  SINPAS KELEBEKIA

yesil alan, kafe gibi donatilar mevcuttur.

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

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakgi Daire Tipi |  Alani D(‘?rgl_e)ri Bi’(i;“l_;?::f)'e’i

A(‘)kzgg O?Zéré”;e;'g;' S 72m? 7.600.000 TL 105.556 TL/m?
Coéd(‘g’gg)B;‘:;Biio 332“ 150m? 16.800.000 TL 112.000 TL/m?
oT gggg’ g ;grg;”g% 11:’(; t 73m? 6.225.000 TL 85.274 TL/im?
Ortalama 100.943 TL/m?

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)

31




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

REEL

s ERL EME

kul - Fizibilite - Proje

* EVRE GEDIZLER

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

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakgi Daire Tipi Alani D:rgLe)ri Bir(i_lr_nthl)::f;eri
A'é‘??é%f;gé";‘fgﬁ”' o 216m? 19.450.000 TL 90.046 TL/m?
OR(EE)nSa;XSTS g%eg . 32;; 119m? 10.300.000 TL 86.555 TL/m?
RMO?'SO;S' Zcée;yggnggkul 1Tk1a : 169m? 14.350.000 TL 84.911 TL/m?
Ortalama 87.171 TL/m?

*  SINPAS KOYCEGIz

Proje bunyesinde 26.000 metrekarelik alan Uzerinde 13
adet blokta 291 konut bulunmaktadir. Konutlar 67-203 m2
aralidinda ve 1+1, 241, 3+1, 4+1 daire secenekleri

i bulunmaktadir. Acik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik
{ spor alanlari, fitness merkezi, havuz, sauna, yesil alan,
biyolojik gdlet gibi donatilar mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakg! Daire Tipi |  Alani D(‘?rgl_e)ri Bi’(i'T“L;?::f)'e’i
ie(:‘gg)”i sp(;taggéezg 3(’35"(: 169m? 17.000.000 TL 100.592 TL/m?
%Véilz)sggga:éefle Bahng;lKatl 130m? 15.850.000 TL 121.923 TL/m?
ge(z‘é"g)r'gsgtz%e;‘g 2o niileat 74m? 6.650.000 TL 89.865 TL/m?

Ortalama 104.127 TL/m?
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*  AYDOS COUNTRY

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

ikinci El Konut Emsalleri

Emlakei Daire Tipi Alani D((?rgLe)ri Bir(i:LI[::lageri
3‘?‘;‘;’;{"1}' 6’??;2:; 21;; 74m? 5.650.000 TL 76.351 TL/m?
osgghziggiinss 62;; 109m? 10.500.000 TL 96.330 TL/m?
OF;?)??); ?ggr?; 23;; 160m? 15.450.000 TL 96.563 TL/m?
Ortalama 89.748 TL/m?

*  NEF SANCAKTEPE

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

L guneslenme terasi, restoran, kafe, guvenlik gibi donati

4 alanlar mevcuttur.

ikinci El Konut Emsalleri

. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Remax Ikon 2+1 2 )
0 (551) 052 42 45 1 Kat 96m 6.900.000 TL 71.875 TL/m
Meta Partners 1+1 2 )
0 (532) 579 54 27 11. Kat 65m 5.650.000 TL 86.923 TL/m
Keller Williams Karma 341
Gayrimenkul 7 kat 160m? 14.000.000 TL 87.500 TL/m?
0 (544) 480 24 63 '
Ortalama 82.099 TL/m?
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Satilik Diikkan Proje Emsalleri

1 Era Mesken Gayrimenkul

Tel  0(532)5747799

Konu tagsinmaza yakin konumda, Sevenler Caddesi ve Ulubath Hasan Caddesi
kesisiminde bulunan kavsak Uizerinde ana cadde Ustiinde konumlu 125 m? alana sahip
dikkan 35.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Giris kat 75 m?, asma kat 50 m?
alana sahip oldugu beyan edilmistir. Tahsisli 10 m? teras alani bulunmaktadir.

[ SATILIK | 125 -M2 | 35.000.000[.-TL | 280.000] .-TL/M? |

2 Pusula Gayrimenkul

Tel  0(530) 07044 15

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

[ SATILIK ] 45 -M? | 11.800.000[.-TL | 262.222| .-TL =
VKGY0-2510023 SANCAKTEPE (PROJE) :
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3 Bluein Gayrimenkul

Tel  0(507) 186 44 09

Konu tasinmaza yakin konumda, Sur Yapi Lavender projesinde zemin katta yer alan 287
m? alana sahip depolu dilkkkan 33.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. On kullanim
alani bulunmaktadir. Giris kat 144 m?, depo 143 m? alana sahip oldugu beyan edilmistir.
On kullanim alani bulunmaktadir.

[ SATILIK | 287 -m2 | 33.500.000].-TL | 116.725] .-TL/M> |

4  Turyap Premium

Tel  0(532) 10008 21

Konu tasinmaza yakin konumda, Sur Yapi Lavender projesinde ana girisin yaninda
3.dikkan konumunda zemin katta yer alan 160 m? alana sahip asma katli ve depolu
dikkan 14.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Giris kat 65 m?, depo 65 m?, asma
kat 30 m? alana sahip oldugu beyan edilmistir.

[ SATILIK | 160 .-M2 | 14.500.000[.-TL | 90.625] .-TL/M> |

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

Konu tasinmaza yakin konumda, Denge Towers sitesinde c¢arsl i¢cinde zemin katta
konumlu 300 m? alana sahip diikkan 31.950.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.

[ SATILIK | 300 .-m2 | 31.950.000[.-TL | 106.500] .-TL/M? |

6 Ceylin Gayrimenkul
Tel 0 (501) 150 34 34

Konu tagsinmaza yakin konumda, Denge Towers sitesinde c¢argi icinde zemin katta
konumlu 260 m? alana sahip diikkan 21.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir.

[ SATILIK | 260 .-M2 | 21.000.000[.-TL | 80.769] .-TL/M? |

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)
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SABDURRAHMANGAZI
T SRS

-

SARIGAZI

DEGERLEME KONUSU
PROJE

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaz imar plani kapsaminda net parseldir. Yapilan incelemelerde
bolgedeki farkli yapilasma kosullari farkli imarl parsellerin satilik bilgilerine ulagiimistir. Emsal
tasinmazlar Gzerinden pazarlk payr mevcuttur.

Konut emsalleri degerlendirildiginde tasinmazlarin yer aldigi projenin marka degerine,

tasinmazin cephesine, konumuna, nitelidi, kat sayisi, havuzlu olup olmamasina gére birim m?
degerlerinin degisken oldugu gorulmustar. Nitelikli projelerde yer alan konutlarin ortalama birim
m? degerinin 70.000.-120.000.-TL/m? aralidinda, dukkanlarin ortalama birim m? degerinin
80.000.-260.000.-TL/m2 dur.

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

tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiiglk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blyUk" olarak belirtiimigken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyulk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriiliirken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki

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

VKGYO-2510023 SANCAKT

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI
ZAMAN
DUZELTMESI

412.000.000
SATILIK

0%

375.000.000
SATILIK

0%

23.000.000
SATILIK

0%

95.000.000
SATILIK

0%

145.000.000
SATILIK

0%

ALAN

ALANA ILISKIN
DUZELTME
NITELIGI

BIRIM M? DEGERI

17.518,17

4.810
85.655
KUGUK

-12%

8.750
42.857
ORTA KUGUK
-10%

422
54.502

COK KUGUK
-30%

810
117.284

COK KUCUK

-30%

1.654
87.666
KUGUK
-20%

NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

ARSA
BENZER

0%

ARSA
BENZER

0%

ARSA
BENZER

0%

ARSA
BENZER

0%

ARSA
BENZER

0%

iMAR DURUMU
IMAR DURUMUNA
ILISKIN
DUZELTME
FONKSIYON

Emsal: 1,65

E:1,25
ORTA KOTU

10%

E:1,25
ORTA KOTU

10%

E:0,70
KOTU

20%

E:1,50
ORTA KOTU

5%

E:1,50
ORTA KOTU

5%

FONKSIYONA
ILISKIN
DUZELTME
KONUM

Ticaret+Konut

Ticaret+Konut
BENZER

0%
iYi

Ticaret+Konut
BENZER

0%

Konut
ORTA KOTU

5%

Ticaret+Konut
BENZER

0%

Ticaret+Konut
BENZER

0%

KONUMA iLISKIN
DUZELTME

CEPHE

-15%

KOTU

15%

BENZER

0%

iyi

-15%

ORTA iYi

-8%

CEPHEYE ILiISKIN
DUZELTME

DIGER BILGILER

NITELIKLI

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

ORTA iYi

-8%

DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME
PAZARLAMA

PROJEYE
UYGUN

ORTA KOTU
5%

BENZER

0%

KOTU

15%

KOTU

15%

ORTA KOTU

10%

PAYINA ILISKIN
DUZELTME
TOPLAM

-10%

-8%

-8%

-10%

-10%

DUZELTME

DUZELTILMIS
DEGER

-22%

7%

2%

-35%

-31%

Arsa yuzolgimi emsal tasinmazlara gére blylktir. Yizolgimu, imar sartlari, mulkiyet tipi,
konum &zelliklerine gore karsilastirma yapilmistir.

1 ADET ARSANIN DEGER TABLOSU
— >
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B'r"tl m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
6770 2 17.518,17 | 61.000 1.068.608.370
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 1.068.610.000

VKGYO0-2510023 SANCAKTEPE (PROJE) e W
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DUZELTILMiS

DEGER

123.000

125.224

115.593

112.706

128.456

DEGERLEME
BILGI KONUSU  |Suryapi Lavender Metrolife Aydos Country Ege Boyu Sinpas Kelebekia
TASINMAZ
SATIS FIYATI 14.100.000 9.750.000 10.500.000 14.500.000 16.800.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100,00 143 97 109 149 150
BIiRIM M? DEGERI 98.601 100.515 96.330 97.315 112.000
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK BENZER BENZER ORTA BUYUK | ORTABUYUK
DUZELTME 10% 0% 0% 10% 10%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 10% 10% 10% 15% 0%
DIGER BILGILER YAPEI(I\)/IJEILI 6 YILLIK 4 YILLIK 10 YILLIK 7 YILLIK 6 YILLIK
DIGER BILGILERE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN
DUZsELTME 10% 8% 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN -3% -3% -3% -3% -3%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
ST e 27% 15% 17% 32% 17%

131.040

Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin 6zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden vyararlanilarak karsilastirma tablosu
hazirlanmis olup, diger boélimlerin niteliklerine gére serefiye farki konularak deger takdiri
yapiimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DUZELTILMIS

DEGER

228.000

350.000

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)

296.311

175.087

154.063

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 35.000.000 11.800.000 33.500.000 14.500.000 31.950.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100,00 125 45 287 160 300
BiRIM M2 DEGERI 280.000 262.222 116.725 90.625 106.500
ALANA ILISKIN BENZER KUCUK BUYUK ORTA BUYUK BUYUK
DUZELTME 0% -20% 15% 10% 15%
R Dikkan Asma Katli ; ; Depolu+Asma .
NITELIGI Diikkan Duikkan Depolu Dukkan Katli Diikkan Diikkan
NITELIGINE ORTA KOTU BENZER KOTU KOTU BENZER
ILISKIN
DUZELTME 10% 0% 15% 20% 0%
KAT Zemin Kat Zemin Kat Bodrum+Zemin | Bodrum+Zemin Zemin Kat
Kat Kat
KATA ILISKIN BENZER BENZER KOTU KOTU BENZER
DUZELTME 0% 0% 15% 15% 0%
CEPHE ORTA IYi ORTA KOTU BENZER BENZER KOTU
CEPHEYE ILISKIN . . ) . .
DOZELTME 5% 10% 0% 0% 15%
KONUM KOTU KOTU BENZER KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 15% 20% 0% 20% 20%
DIGER BILGILER | PROJE 5-10 YILLIK 4 YILLIK 7 YILLIK 7 YILLIK 6 YILLIK
N o YAPIM YILI o o o o o
DIGER BILGILERE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN
DUZSELTME 10% 8% 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
. 0 0 0 0 0
S e 25% 13% 50% 70% 55%

165.075
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6.2

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlan Analizi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu 6770
ada 2 parsel i¢in 61.000.-TL/m? arsa birim deger 6ngdérulmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler
onaylanmis, insaat %63,40 seviyesindedir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen 6770 ada 2 parselin arsa degerinin (zerine, mevcut
durumda gerceklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte
toplam degere ulasiimistir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi

sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 3B yapi sinifina ait birim maliyet 18.200.-
TL/m?, 4C yapi sinifina ait birim maliyet 32.600.-TL/m? 'dir. Mevcut piyasa kosullarinda

enflasyon ve doéviz kurlarindaki dalgalanmalara bagli olarak ingaat maliyetlerinin arttigi

goriimektedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate alinmistir. Ayrica projedeki birimlerin
lUks insa edilecegi goz 6niinde bulundurulmustur.

6770 ada 2 parsel igin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari géz 6ninde bulundurularak,

ongorulen insaat maliyetleri hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (6770 Ada 2 Parseldeki Projenin)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

6770 ada 2 parsel

A IV-C 36.000] .-TL/M? |X 17.211,70|M |= 619.621.200[ .-TL
D (B1) IV-C 36.000| -TL/M* |X 20.826,76|M* |= 749.763.360| .-TL
C (B2) IIl-B 27.000 -TL/M? |X 7.997,49|M |[= 215.932.230[ .-TL
B (B3) IV-C 36.000| -TL/M* |X 12.097 47| [= 435.508.920( .-TL

Proje i¢in Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 2.020.825.710| .-TL

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 5'i olacagi
varsaylimistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5i olacag varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin Ozellikleri, blyukligu, hedeflenen kar marjlari, satis
hizi, ve piyasa kosullari ile yUklenici firmanin marka gicl, fiyat politikasi gibi etkenler ile
iliskilidir. Proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine
bagl olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve st dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar1), bodlgede insaat yapan firmalarla yapilan

gorusmeler, projenin niteligi, il genelindeki diger degisik Ozellikteki projeler ve mesleki

tecribeler sonucu elde edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i
oraninda olacagi kabul edilmigtir.
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Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

EGERLEME

wrimenkul - Fizibilite - Proje

Ongériilen Maliyet
(TL)

ingaat Maliyeti

2.020.825.710

Cevre duzeni, peyzaj (%5)

101.041.286

Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)

2.121.866.996

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|=

106.093.350

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)

2.227.960.345

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

106.093.350

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))

2.334.053.695

ingsaat Tamamlanma Orani

63,40%

GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI

1.412.526.859

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

6770 ada 2 parsel Arsa Degeri

1.068.610.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

2.227.960.345 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

106.093.350

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)

494.485.552 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

3.897.149.247 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

3.897.150.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

2.227.960.345 TL

Projenin ingaat Seviyesi

63,40%

Projenin Gergeklesmis Toplam insa Maliyeti

1.412.526.859 TL

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

s ERL EME

kul - Fizibilite - Proje

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

Toplam éngoérilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna olusacak olan bir
deger olup projenin insa slrecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis oldugunu
hesaplamanin dogrudan bir yéntemi bulunmamaktadir. [

Gerceklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak 6ngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
olmak Uzere belirli degdiskenlere baglidir. Tamamlanma orani diginda yuklenici firmanin finansal
yapisl, Ulkenin ve boélgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyuklikleri de gerceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktdrler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktort)
o6nemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir. Dolayisi ile ingaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak
basit bir iliski kurulabilir. Bu ydntem ile gergeklesen her ingaat birimi igin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gergeklestigi dngorular.

Daha hassas bir 6ng6ru igin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iligkiyi tam ifade eden fonksiyon gok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktorindn etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorulmektedir.

Bu durum yeni baslanmis bir projede risk faktori ¢ok fazla iken bitme asamasina yaklagsmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

0.7 7/
0.6 S/
05 “ /

o / /

0:3 / /

0,2 /
o1 L~

X=ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(5/2)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme
konusu projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
DEGERLEME
Projenin Tamami Igin insaat Tamamlanma Orani (x) = 63,40%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 32,01%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETIi =  494.485.552 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 32,01%

GERGEKLESMI$ GELISTIRME MALIYETI

158.262.037 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI

Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 32,01%

106.093.350 .-TL

GERGEKLESMIS GENEL GIDER MALIYETI|= 33.955.592 .-TL

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI)

1.068.610.000 .-TL

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 1.412.526.859 .-TL

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER =  33.955.592 .-TL

158.262.037 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL)

= 2.673.354.488 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGER (TL)

2.673.000.000 .-TL

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

Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)

3.897.150.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

2.673.000.000

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

6770 ada 2 Parsel Uzerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler
dogrultusunda asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin gdéz énlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son g yilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.

Risk Primi

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

So6z konusu parsel lGzerinde ruhsatlarin alinmis olmasi, ingaat seviyesi, tercih edilen bolgede
yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya cikabilecek her turli (ydnetimsel, ekonomik ve donemsel)
riskler de dikkate alinarak risk primi %6,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 23,00 Risksiz Oran
+ %4,00 Risk Primi
= % 27,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ina tablosunda
%27,00 olarak kabul edilmistir
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
menkul - Fizibilite - Proje

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

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

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

Tasinmazlar igin yatirim sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 123.000.-TL/M? olacagdi 6ngorilmuis
ve izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %35 oraninda artacagi varsayilmistir.

Dukkanlarin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 228.000.-TL/M? olacagi 6ngoériimis
ve izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %35 oraninda artacagi varsayiimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilimistir

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

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngériimus olup, pacal yapi ingaat birim maliyeti
yeniden inga etme maliyeti yaklasiminda 6ngérilmustur.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z 6ninde bulundurularak %30 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asa@idaki sekilde hesaplanmistir. insaatin 36 aylik siireg igerisinde
tamamlanacagi, 48 aylik sure igerisinde ise satiglarin tamamlanacagi 6ngérilmustr.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Proje igin 6ngdrulen insaat suresi 3 yildir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik
Ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de géz 6nlinde bulundurularak projenin insaat
maliyetlerinin yillara gére dagilimi asagidaki sekilde kabul edilmistir. ingaat maliyetlerine 1.
dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %30 oraninda artis yapilmis olup nakit
akiglarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)

Enflasyon Farki Yansitiimamig Maliyetler
1.dénem 2.donem 3.dénem
Dagilim 60,00% 40,00% 0,00%
Maliyet (TL) 1.697.123.548 TL| 1.131.415.699 TL
TOPLAM (TL) 2.828.539.247 TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
menkul - Fizibilite - Proje

Doénemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis
Maliyetler
1.dénem 2.donem 3.donem
Dagilim 60,00% 40,00% 0,00%
Maliyet (TL) 1.697.123.548 TL| 1.470.840.408 TL 0TL
TOPLAM (TL) 3.167.963.956 TL

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlar %27,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amacglanmistir. Daha sonra edinilen
tecrubeler ve verilerin gézéniunde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
dénem sonu toplam hasilat degerinin ~5.475.899.135.-TL olarak hesaplanmis olup, net
buglnkli degeri icin %27,00 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goértulmdistir. Projenin
tamamlanmasi durumundaki net buglnki deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda
3.263.093.000.-TL olarak 6éngorulmustar.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Degeri (.-TL) 5.475.899.135

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net

Bugiinkii (.-TL) 3.263.093.000

Projenin Net Bugiinki Degeri (.-TL) 1.014.853.000

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut ruhsat ve projesine uygun
olarak insaatin tamamlanmasi olacagi dusinulmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

REEL

DEGERLEMF

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6770 ADA 2 PARSELIN ARSA DEGERI

1.068.610.000 TL

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

3.851.491.000 TL

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

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

2.673.000.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

3.897.150.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
DONEM SONU TOPLAM HASILAT DEGERI

5.475.899.135 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET
BUGUNKU DEGERI

3.263.093.000 TL

PROJENIN NET BUGUNKU DEGERI

1.014.853.000 TL

VKGYO-2510023 SANCAKTEPE (PROJE)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEMF
menkul - Fizibilite - Proje

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degderleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin

degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degderlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, ozellikle tek bir ydontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli deg@erlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gercgeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagsim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gortlmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha glvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz 6770 ada 2 parselde yer alan proje icin deger tespiti yapilirken iki
farkli yontem kullanilmistir. Bulunan iki degerin birbirinden farkli oldugu goérilmektedir. Gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere
ulasiimaktadir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden
bugiinkii dedere ulasiimaya caligsiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali
g6zodninde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise rayi¢lerin daha tutarl
ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hikimleri tekrar degerlendirimek sureti ile sonu¢c bdlimine projenin  tamamlanmasi

durumundaki deg@eri icin gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet yaklagsimi ile
elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki kurulmamis olup musteri tarafindan icmal
listeler iletilmis olup, birim bazli tamamlanmasi durumundaki buginkii degeri eklerde
belirtilmigtir.

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

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

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

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 6770 ada 2 parsel ig¢in yapilarin tamami igin yapi
ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmigtir. Tasinmazin insaatinin tamamlanmasinin ardindan
iskan belgesinin alinip kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal sirecinin
tamamlanacagi éngérulmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri takdir edilmemistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz tst hakki olmadigindan bu kapsam disindadir.
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DEGERLEME
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

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

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

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-
1-a maddesinde arsalar alinabilecegdi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sdézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tm izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 6770 ada 2 parselin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi
nedeniyle "Proje" olarak olarak gayrimenkul yatirm ortakhgi portféyinde bulunmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.
7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
altyapi ve ulagim olanaklari, arazinin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimuz
gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda rapor konusu taginmazin;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
2.673.000.000 3.207.600.000
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
3.263.093.000 3.915.711.600

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

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
3.851.491.000 4.621.789.200
kiymet takdir edilmigtir.
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani
W‘E : :“TMAL-
Buket BOZACI Gigdem HATACIKOGLU
Lisans No: 926667 Lisans No: 411409
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
) -
R,d‘ EL S EDL,
@/{:ﬂ:ﬁ:. rer = § o
$.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402617 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 disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara 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 persone” === ' - ki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. ==
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