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Rapor Tarihi

05.09.2023

Rapor Numarasi

Ozel 2023-944

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, 131 Ada, 4 Parsel iizerinde insa edilen projede, kat
kargihgy sozlesmesi ile Koray GYO payina karsihk gelen tasinmazlarin
tamamlanmasi durumundaki degerlerinin Tiirk Liras: cinsinden tespiti.

A ls bu rapor, Yiiz Yirmi Sekiz (128) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hilkiimler lle bu teblif ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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‘ Tal ahibi | KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. §.

Rapor No ve Tarihi | Ozel 2023-944 / 05.09.2023

Bu rapor, misteri talebi lizerine belirtilen kayitlarda bulunan parsel tzerine
yapilmasi planlanan projede, kat karsihi§ sozlesmesi ile Koray GYO payina
karsiik gelen tasinmazlanin tamamlanmasi durumundaki deger tespitine
yonelik, SPK mevzuat kapsaminda kullanilmak tizere, ilgili tebligde belirtilen
esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tasinmazlarin Acik
Adresi

istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, 131 ada 4 parsel

-iszagbul ill,- Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 131 ada 4 parselde yer alan
73 adet bagimsiz bolim

Tapu Kayit Bilgisi

Fiili Kullanimi | Rapora konu 131 ada 4 parsel uzerinde halihazirda ingaat baglamis
(Meveut Durumu) | durumdadir.

| Soz konusu parsel, 1/1000 dlcekli uygulama imar planina gére “GOKTURK
imar Durumu | UYGULAMA IMAR PLANI” icerisinde, konut alaninda kalmakta olup,
Emsal:1.10 Hmax: 5 kat, ayrik nizam yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisitlhihk Hali (Yikim vb
olumsuz karar, zabit, | Tasinmaz ile ilgili kisithik olusturabilecek herhangi bir durum

tutanak, dava veya | bulunmamaktadir.
tasarrufa engel
durumlar)

Koray GYO A.5. Payina
Diisen Bagimsiz
Balimlerin
Tamamlanmis Oldugu |
Kanaativle KDV Haric |

Toplam Degeri

|  Koray GYO A.S. Payina
Diisen Bagimsiz
Bdlimlerin
Tamamlanmis Oldugu
Kanaatiyle KDV Dahil
Toplam Degeri

555.200.363,25TL

569.505.343,65 TL

Aciklama | Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Dogukan TORUNLER = SPK Lisans No: 915831
Raporu Hazirlayanlar | Burak BARIS = 5PK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

orumlu Degerleme

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Uzmani
- T NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE JLERTANLIK AS.
Ermniyot Mh, Sunr Sk, Nog Yonimahalle/AMKARA
Tul:0312 40T 0Q41 Fow:001% 4G 00 34
www natid ooy Bormaya 6 000.000,00 TL
Tie Hic. Mo oG Murats Mei0ii1 054032000018
Mt St Belrest A4 03 B0

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 437



CORUVEA KORAY GYO

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
So6z konusu islemin degerleme gahismalari 04.08.2023 itibariyle baslanmis 04.09.2023 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 05.09.2023 tarihinde Ozel 2023-944 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmigtir,

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, 131 Ada, 4 Parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkul {izerine yapilmasi
planlanan projede, kat karsiig sézlesmesi ile Koray GYO paymna karsiik gelen taginmaziarnn
tamamlanmasi durumundaki deger tespitine yonelik hazirlanan rapordur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sdzlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
taginmazlarin deger tespiti amaciyla gilincel pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye plyasast mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu alan gayrimenkullerinin, gayrimenkul prajelerinin veya gayrimenkullere badl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir,

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Koray Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanhk A.S.
arasinda 04.08.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimeisi Dogukan TORUNLER, Gayrimenkul Degerleme
Uzmaru Burak BARIS tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER
tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan
onaylanmstir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 15.03.2022 yili ve Ozel — 343 sayili “Hak
Deger Tespiti”, ile 30.06.2022 tarih Ozel 0922 numaral “Sézlesmelerden Kaynaklanan Hak Deger
Tespiti”, 06.12.2022 tarih 2022 — 1086 sayih “Serefiye Deger Tespiti” ve 30.12.2022 tarih 2022 — 1416
sayill “Mevcut Piyasa Deger Tespiti ve Yasal Evraklarinin Tam ve Eksiksiz Oldugunun Tespiti” amach
degerleme raporu, 24.03.2023 tarih, Ozel 2023-323 numarali degerleme raporu hazirlanmigtir,

NET KURUMSAL GAYRIMEHHUL
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek iizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenku| Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIIl, No:35 sayil tebligi uyaninca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” ahnmistir, Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karar ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web _: info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi

Sirket Unvani : Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi

Sirket Adresi : LEVENT MAHALLESI COMERT SK. YAPIKREDI PLAZA Sit. B BLOK Apt. NO:
1B/26 BESIKTAS/ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklara yatinm yapmak.

Odenmis Sermayesi +40.000.000,00 TL

Halka Aciklik Orani 1 %45

Telefon 10212 38016 80

E-Posta : koraygyo®@ koraygyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsarmi ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 131 ada 4 parsel iizerinde yapiimasi
planlanan projenin tamamlanmig oldugu varsayimiyla kat karsilifi sozlesmesi ile Koray GYO payina
karsiik gelen ilgili bagimsiz bélimlerin buglinkii deger tespiti icin yapilmistir. llgili bagimsiz
bélimlerden 10 adet gayrimenkul noter sdzlesmeli satisi gerceklesmis olup bu gayrimenkuller icin
deger takdiri sozlesmeler ile belirlenen bedel lzerinden yapilmistir, Tasinmazlardan 35 adeti ise
ortaklara devredilmis olup bu taginmazlarin degeri gerceklesmis bedeller Gizerinden takdir edilmistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar g¢ercevesinde miisterinin talep ettigi
degerleme caligmasini iceren raporun hazirlanarak misteriye 1slak imzal sekilde teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilli Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkul; Istanbul Ili, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 131 ada, 4 nolu parseldir. Degerleme
konusu parsel yaklagik olarak Kemerburgaz Yolu (D-20)'na 850m, Istanbul Havalimani’'na 15 km ve
Eviipsultan Belediyesi'ne 20 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmazlara ulagmak igin; Kemerburgaz (D-20) Yolu {izerinde istanbul Havalimanina dogru ilerlerken
Kirazli Yolu Sokaga dogru saga doniiliip Istanbul Caddesine dogru ilerlenir, istanbul Caddesinde sola
dénilerek yaklasik 900 m sonra sag tarafta yer alan Caliskan Sokaga girilir. Degerleme konusu
tasinmazlar Caliskan Sokak izerinde yaklasik 250 m sonra sol kolda yer almaktadir. Gayrimenkullerin
yer aldigi bolgede, bos arsa, ticari yapilar, konut projeleri bulunmaktadir, Bélgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica giinliik intiyaglarin karsilanmasi igin restoran, market gibi alis veris mekanlari
da bulunmaktadir.

Koordinatlar: NET KURLIMSAL GAYRIMENKUL
FGERLEME VE g NLIK AS
;Mﬂm: 4]:_1_354 - BOVIﬂa_'_m- 28.88 yol Mi, Sunr Bh, b A0 animahalle/ANKARA
Tal 112 ALY 60 (A D212 467 00 34

wan g ot B Bar iy 6.000,000,00 TL
Tie, Bin Mo g o s Heohi 064600900019
Ml to pef gl Dairasi GITO54 03 89
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3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan

TAPU TABLOSU
L ISTANBLL AT YUzOLGUM(m2) 10144,84
(Y= EYUPSULTAN
MAHALLE GOKTORK ANA TASINMAZ NITELIK ARSA
ADA-PARSEL 181/4
SIRA BAGIMSIZ
o | Tammazio | cLTNO | savANO KAT BE NO ARSA BAY] e et i TARIH YEVMIVE
1 129650113 207 20423 ZEMIN 2 8304/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
2 1259650114 207 20424 ZEMIN 3 11705/1614484 KONUT 16.08.2023 24777
3 129650115 207 20425 _ZEMIN 4 11914/1014484 kONUT 16.08,2023 24777
3 129850117 207 20427 ZEMIN [ 6708/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
5 120650118 207 0478 __ZEMIN 7 12101/1014424 KONUT 16.08.2023 24777
[ 129650118 207 20428 ZEMIN [ 11090/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
7 129650121 207 20431 ZEMIN 10 7771/1014484 KONUT 16,08.2023 24777
8 128650124 207 20434 ZEMIN 13 18888/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
9 129650125 207 20435 ZEMIN 14 16060/1014434 KONUT 16.08.2023 24777
10 | 128650128 207 20436 1 15 13216/1014484 KONUT 16.08,2023 24777
11 | 120650129 707 20439 1 18 4545/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
12 | 128680131 207 20441 1 20 9841/1014484 KaNuT 16.08.2023 24777
13| 129650133 307 20442 1 22 5743/1014483 KONUT 16.08.2023 24777
14 | 128650134 207 20444 1 23 5985/1014484 KONUT 16.08,2073 24777
|15 | 129650135 207 20445 1 24 58086/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
16 | 129850138 207 20448 1 25 6004/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
17| 129650137 207 20447 1 2% 8424/1014484 KGNUT 16.08.2023 24777
18 | 120850138 207 20448 1 7 8074/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
19 | 120850143 207 20453 1 12 6108/1014484 KGNUT 16.08.2023 24777
20 | 129650144 207 20454 1 33 5759/1014484 KONUT 16.08,2023 24777
21 | 129880147 207 10457 1 16 2407/1014484 KGNUT 16.08.2023 24777
22 [ 129850148 207 20458 1 37 7043/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
23 | 129650149 207 20458 1 38 538071014484 KONUT 16.08,2023 24777
24 129650150 207 20480 1 is 6878/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
35 | 139850182 207 20462 2 a1 13434/1014484 KONUT 15.08.2023 24777
26 129550153 207 20463 Fi 42 12470/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
27 | 129650154 207 20464 2 a3 4855/1014484 KONUT 16.08,2023 24777
78| 129650136 707 0368 2 a5 1530/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
29 | 129650158 207 20458 P a7 5048/1014484 KONUT 15.08.2023 24777
30| 129850159 208 30468 2 a8 5786/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
31 | 120650163 208 20473 2 52 8483/1014484 KONUT 15.08.2023 24777
32| 138eE0ie? 208 20477 ] 56 10603/1014484 KONUT 16.08,2023 24777
33 129550168 208 70475 2 57 7862/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
34 | 128eso1ed 208 20479 2 58 5842/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
35| 120650170 208 20480 2 59 10402/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
36| 126650173 208 20483 2 62 5195/1014484 KONUT 15,08.2023 24777
37 | 129650174 208 20484 2 83 5B98/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
18 | 129650176 208 20486 1 65 7104/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
39 | 129650177 208 20487 F 66 5418/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
40 | 120650179 208 20489 2 &3 7260/1014484 KONUT 16.08,2023 24777
a1 | 129850180 208 20480 3 69 1358/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
az | 129650183 208 20493 3 72 4957/1014384 KONUT 16.08.2023 24777
41 | 1298kDi8E 208 20485 3 74 10071/1014484 KONUT 16,08.2023 24777
| aa_| 129850190 208 20497 3 76 5858/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
a5 | 128850181 208 20498 3 77 6099/1014484 KONUT 16,08.2023 24777
a6 | 1z9ss019z 208 20499 3 78 6111/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
a7 | 129650183 208 20500 3 79 6075/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
4B | 129850195 208 20802 3 81 £100/1014484 KONUT 16.08.2021 24777
49 | 120650196 208 20503 3 82 5252/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
50| 129650157 208 20504 3 &3 6027/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
51 1295502(12 208 20508 3 88 EZSUJ.D:M‘IE-!- KONUT 16.08,2023 24777
52 | 120650203 208 20510 3 85 5898/1014484 KONUT 16.08,2023 24777
53 | 129650208 208 20513 3 52 B535/1014484 KONUT 16.08.2033 24777
54 | 128650207 208 20514 3 93 7132/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
55 | 129650209 208 20516 3 85 7045/1014484 KONUT 16.68.2023 24777
56 | 128650213 208 20520 4 99 11623/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
57 | 129850235 208 20522 4 101 7054/1014484 KONUT 16.68.2023 24777
58 | 129650216 208 20523 4 102 6365/1014484 KONUT 16.08.2022 24777
53 | 129650217 208 20524 4 103 7137/1014484 KGNUT 16.08.2023 24777
60 | 129650219 208 20526 4 105 12494/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
61 | 129850222 08 20528 4 108 11814/1014484 KGHUT 16.08.2023 24777
62 | 129050223 208 20530 4 109 6956/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
83 | 12980224 208 20531 4 110 7602/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
64 | 129850227 208 20534 ] 113 6955/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
65 | 129680228 208 20538 4 114 5454/1014484 KCNUT 16.08.2023 24777
66 | 129650229 208 20536 4 115 6503/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
67 | 129850230 208 20537 4 116 7093/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
| 68 | 129650232 208 20539 2 118 11370/1014484 KONUT 16.08.2023 24777 |
69 | 129886333 208 20540 ZEMIN 119 6790/1014484 KONUT 16.08,2023 24777
70| 129830235 208 20542 ZEMIN 121 BESE/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
71| 129850237 208 20544 ZEMIN 123 7149/1014484 KONUT 16.08,2023 24777
72| 129850238 208 20845 ZEMIN 124 7028/1014484 KONUT 16.08.2023 24777
73 | 128650238 208 20546 ZEMIN 125 7067/1014484 KONUT 16082003 | . 247%ninak UL
MALIK KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIZI ANGNIM sIRKETI (1) T H e s & =
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidirligii Webtapu Portall lizerinden ahnan tapu kayit belgesine gére
tasinmaz (zerinde bulunan kayitlar asagida verilmistir.

Beyanlar hanesi:
-Yénetim Plani : 14/08/2023( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (T:16.08.2023 — Y:24777)

-Diger (Konusu: 5707240 basvuru numarali 30/08/2019 duzenlenme tarihli ZAE7FDHK belge
numarali yapi kayit belgesi iptal edilmistir ) Tarih: 11/10/2022 Say:: 4746359( Sablon:
Diger)(14.10.2022 - 33065)

-6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani)(01.06.2022 — 18484)

**Yapi Kayit Belgesi iptal beyam parsel (zerindeki eski yapi ile alakalidir,

**Riskli yapi beyan; parsel (izerinde evvelce bulunmusg yapi ile ilgilidir.

Irtifaklar hanesi:

Diger irtifak Hakki : Krokisinde (a) ile gosterilen 2315,74 m2 lik kisimda 100 yillik siire ile bu parsel
lehine Artell Yatirim insaat Ticaret Anonim Sirketi lehine irtifak hakkivardir.( Sablon: Diger irtifak Hakki)
(31.08.2021 - 24115)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yilhk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Degerlemeye konu 131 ada 4 parsel numarali tasinmaz 19.03.2018 tarih, 5953 yevmiye numarasi ve
‘Imar’ islemi, 04.10.2019 tarih, 22409 yevmiye numarasi ve ‘intikal’ islemi, 31.12.2021 tarih, 40671
yevmiye numarasi ve ‘Satis’ islemi, 21.12.2022 tarih 41491 yevmiye numarasi ve “Satis” iglemi,
22.12.2022 tarih 41778 yevmiye numarasi ve “Satis” islemi ile tescil gérmistlr. Tasinmazin imar
durumunda son tg yillik dénemde degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
S6z konusu 131 ada, 4 parsel numarall tasinmaz, 1/1000 olcekli uygulama imar planina gére
“GOKTURK UYGULAMA IMAR PLANI” icerisinde, Konut Alani’'nda kalmakta olup, Emsal:1.10, Hmax: 5
kat, ayrik nizam kat yapilagsma kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkuller icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Acildamalar
Rapora konu tasinmaz ile ilgili Eyiipsultan Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig goriimistir.
TAKBIS kaydinda yer alan riskli yapi beyani parsel iizerindeki eski yapi ile alakaldir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargihg insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Degerleme konusu 131 ada 4 parsel (izerinde “Tamaminda toplam yapilacak ingaat alaninda bagimsiz
boliimlerin %75 oraninda yiiklenici firma ORKA YAPI TAAHHUT VE TICARET A.S. lehine kat karsiligs
ingaat hakki vardir” serhi bulunmaktadir.

Stz konusu parsel icin Orka Yapi Taahhiit ve Ticaret Anonim Sirketi Ile parsel hissedarlan arasinda
28.09.2021 tarihinde Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesi imzalanmigtir. (Orka Yapi Taahhiit ve Ticaret
Anonim Sirketi Koray GYO A.S. ile hirlegmigtir.) S6zlesmenin ilgili maddesine gére yiiklenici pay! %75
olarak belirlenmistir. S6zlesmeye gore; stzlesme tarihinden itibaren 1 yil iginde insaat ruhsatinin
alinmasi, ingaat ruhsatinin alinmasindan itibaren 30 ay icerisinde ingaatin tamamlanmast hiiklim altina
alinmistir.

HET KURLIMSAL (A RBVIERL
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ilave olarak 25.12.2013 tarihli sozlesmede pay sahibi orami %55 olarak belirlenmistir. Her iki
sozlesmede belirtilen oranlar arsanin belli alanlari igin yapilmis olup sézlesme toplam orani Koray GYO
A.5. KAP bildirisinde de belirtildigi izere %58,22 orana isabet etmektedir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Haklanda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos arsa olup Eylipsultan Belediyesi’'nde yapilan arastirmalarda taginmaz igin
diizenlenmis 23.09.2022 tarihli onayh mimari projesi ve 01.12.2022 tarih 11204236 sayili 118 ada
mesken 8 adet is yeri icin verilmis 22.119,71 m? alani kapsayan yapi ruhsati incelenmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler le ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu projenin yapi denetimini Nisanci Mh., Uziimbag Sk, Now6, D:l
Eyiipsultan/ISTANBUL adresinde konumlu Mimtek Yapi Denetim LTD. $Ti. Yapmaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
soz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili olarak hazirlanan projeler tarafimiza gonderilmistir, S8z konusu proje
tek bloktan olusmaktadir. Bina bodrum kat, zemin kat ve 4 adet normal kattan olusmaktadir. Site
icerisinde peyzaj alani, havuz, kapah otopark alant mevcuttur. Bina icerisinde 8 adet diikkan, 118 adet
kanut nitelikli bagimsiz bélim bulunmaktadir. Konut nitelikli bagimsiz baliimler 1+1, 2+1, 3+1 tipinde,
kullamim alanlar 68 m? ile 176 m? araligindadir. Kat karsiligi anlasmasi sonucu Koray GYO payina karsilik
gelen 68 konut 5 diikkan bulunmaktadir. S6z konusu taginmazlardan 10 adet konutun satisi noter
sizlesmesi ile gergeklesmis olup 35 adet bagimsiz bélim ortaklara devredilmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
PBEGERLEME VE DANISMANTIK A5
Emnlyct Mh, S Sk M 4 LR imahallo/ANKARA
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4, GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler
istanbul ili Hakkinda

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakas), Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan
kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkéy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
glineybatida Tekirdag'a bagll Marmara
Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,
glineydoguda Kocaeli'ne bagll Gebze
ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki
Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15
i Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim
Képrileri kentin iki yakasini birbirine
baglar.

istanbul'a, vakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara
Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda faym hareket
etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca gok siddetli depremler meydana
gelmistir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-
1204 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillar arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453
yillari arasinda tekrar Bizans Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillan arasinda Osmanli
imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, Hilifetin Osmanl imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirildigi 1924'e kadar Islam diinyasinin da merkezi oldu. Istanbul, yerlegim tarihi son
yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklasik 3.000,
baskentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi noktada bulunan bir diinya
kentidir. Istanbul Roma, Bizans ve Osmanli déneminde baskent olarak kullanimistir. Sehir ¢aglar
boyunca farkliuygarlk ve kiltiirlere ev sahipligi yapmis, yizyillar boyu gesitli din, dil ve irktan insanlarin
bir arada yasadigl kozmopolit ve metropolit yapisini korumus ve tarihsel stirecte essiz bir mozaik hélini
almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda kalmay: basaran
diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gegmisten giiniimiize bir diinya baskentidir

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gésteren bir iklimdir,
dolayisiyla istanbul'un iklimi ihmandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yagisl ve bazen
karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karnsik
vagmur gérilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel
gortilir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yéresinde simgir, mese, ¢inar, kaym,
glirgen, akgaagac, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiir yetisir. Bu bitkilerden bir kismi
bu yoreye endemiktir. Halig'i cevreleyecek sekilde kurulmustur, istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi
denir. ilin simirlari igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildik¢e biiyik bir farklilasma gériilir. En yiksek
gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda tzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanlrken ”

KURUMEAL G U
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20. Yizyilda dogudan batiya biyiik bir goglin baglamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa sirede ve diisiik kalitede
yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik dl¢iide neden olmaktadir.

Kara ve deniz ticaret yollaninin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve
cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagl, ipek, pamuk ve tiitiin gibi Uriinler elde etmektedir. Ayrica gida
sanayi, tekstil iretimi, petrol triinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
triinler, makine, otomotiv, ulasim araclarn, kagit ve kgt iirlinlerive alkollii ickiler, kentin 6nemli sanayi
triinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla
35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiincii olmustur. Ticaret, istanbul'un gelirinde en
bilyiik paya sahip olan sektordiir. [ide bu sektériin gelismesinde Bogaz képriilerinin, Asya ve Avrupa
gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin biiyiik katlisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve bilyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkive ¢apinda birinci
siradadir. Tirkiye'de hizmet veren &zel bankalarin tUmiiniin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timdne yakininin genel merkezleri
istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektdri
%15'i asan bir paya sahiptir.

Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirflamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagli belediyelerin sinirlan
icindeki niifus) niifusu 15.840.900 kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda
olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

Eyiipsultan ilcesi Hakkinda
Eylipsultan, istanbul'un bir ilcesidir. 1936 yilinda Fatih, Beyoglu ve Sariyer ilgelerinden ayrilarak ilge
vapilmistir.

21 Mahalle ve 7 kityden olugan Eyiipsultan ilgesi'nin toplam alani 24.200 ha'dir. ilgenin dogusunda
Sariyer Belediyesi, glineydogusunda Kagithane Belediyesi, glineybatisinda Gaziosmanpasa Belediyesi
ve Bayrampaga Belediyesi, glineyinde Zeytinburnu Belediyesi ve Fatih Belediyesi, batisinda Arnavutkdy
Belediyesi ve Sultangazi Belediyesi, glineybatisinda Bagaksehir Belediyesi yer almaktadir.

ilceye ulasim TEM otoyolu ile gerceklestirilmektedir. ilgeye otobiis seferleri de bulunmaktadir. ficenin
kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki ortiisii bozkir ve caliliklardan olusur.

ilcede sosyal yasam, Pierre Lotti Tepesi ile Feshane Etkinlik alani ¢evresindedir. Kemer Yapi Grup
tarafindan gelistirilen Kemer Country Projesi de bu ilge sinirlari igindedir.

ISTANBUL

Nufus: 15.840.900

%245
istanbul nUfusu bir énceki yila gore 378 448 artmistir
istanbul niifusy 2021 yiina gore 15.840.900'Cir

Bu nifus, 7.933.686 erkek ve 7.807.214 kadindan glusmaktadir
Yuzde olarak ise %50,08 erkek %49.92 Kadindir
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2022
Turkiye Nutusu MOfus: 86,278,663

2022 B Motus
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NUFUS

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir nceki yila gore 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyan 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Temmuz 2023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yih Temmuz ayinda bir 6nceki aya gore %9,49, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %31,14, bir dnceki yilin aym ayina gore %47,83 ve on iki aylik ortalamalara gore
%57,45 olarak gerceklesti. Bir &ncekiyilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %19,31ile konut
oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %82,62 ile
lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplariitibariyla 2023 yih Temmuz ayinda bir énceki aya gore en
az artig gosteren ana grup %2,67 ile egitim oldu. Buna karsihk, 2023 yili Temmuz ayinda bir dnceki aya
gore artisin en yiitksek oldugu ana grup ise %17,75 ile ulagtirma oldu. Endekste kapsanan 143 temel
basgliktan (Amaca Gdre Bireysel Tiiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2023 yih Temmuz ayi itibariyla,
4 temel basligin endeksinde diisiis gerceklesirken, 4 temel basligin endeksinde degisim olmad. 135
temel bashigin endeksinde ise artis gerceklesti. Islenmemis gida Griinleri, enerji, alkollt ickiler ve titlin
ile altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yil Temmuz ayinda bir énceki aya gére %8,92, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %34,66, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %54,32 ve on iki aylik lortalamalara~goreci oL
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disus
goéstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren stirekli artig gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diislis egilimine girmis olup glinlimiz itibariyle %3.2 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH btiyume huzlar, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023
{%)
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m Sir onceki yilin aymi ceyredina gore dedigim erani (anndrilmamis) ——Bir tnceki cayrafia gora dadisim orani

GSYH'yi olusturan faalivetler incelendiginde; 2023 yili birinci ceyreginde bir &nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,0,
finans ve sigorta faaliyetleri %11,2, bilgi ve iletigim faaliyetleri %8,1, diger hizmet faaliyetleri %7,8,
insaat %5,1, kamu ydnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,6 ve gayrimenkul
faaliyetleri %1,4 artt. Tarim sektorl 93,8, sanayi ise %0,7 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gére %0,3 artti. Takvim etkisinden
anindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yili birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine
gore %3,8 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2023 yilinin birinci geyreginde cari
fivatlarla bir énceki yilin ayni ceyregine gore %84,4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin birinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolar bazinda 245 milyar 464 milyon olarak
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilik Devlet Tahvili Degisimi;

10
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A
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Yaklasik son 10 yilhik donemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmistir. Bu dénemden sonra disis egilimine girmig, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yiikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %19 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

0

Oicak '20 Tem '20 Ocak ‘21 Taim ‘21 Qrak ‘22 Tem '22 Ocak'23 Tem '23

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yilhk DIBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi dlstise gegerek %1,5 ve alti seviyelere inmis, Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artis gbstererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle ortalama %4 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 vil Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son donemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

i

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarimi gstermektedir. 2023 yilinda gorildGgi Gzere
TR yillik referans faiz orani genel olarak %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %19 civarindadir.

ERED = — seows ovenignt fearessg ste

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukarndaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gdstermektedir. USD 12 ayhk referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yihnda gorildigi Gzere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,20 seviyesine ylikselmistir. _
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orami 2010-2018 willan arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ay! itibariyle %20,00 seviyesi lizerlerine
kadar cikmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini stirdirmistiir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren diisiis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eyliil ayi itibari ile diiglise ge¢mis olup Haziran
ayina kadar %8,50 seviyelerine gelmistir. Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi
politikalarindaki degisiklikler ile birlikte %25 seviyesine gelmistir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gire faiz oram %5,00 tir. 2017 — 2015
itibariyle 22,50 seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli dliserek %0,50 altina
gelmistir. Mart ay! itibariyle tekrar artisa gegmig olup gliniimiiz itibari ile 965,50 seviyesindedir.
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

Tiirkiye genelinde konut satislan Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %16,7 artarak 109 bin
548 oldu. Konut satislarinda istanbul 15 bin 724 konut satisi ve %14,4 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore istanbul'u 9 bin 688 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 203 konut satigi ve
%4,7 pay ile izmir izledi. Konut sati sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 27 konut ile Ardahan, 40 konut
ile Hakkari, 91 konut ile Tunceli oldu. Konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine gére %17,7 azalisla 675 bin 327 olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut sang1, Temmuz 2023
{Agal)
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Kanut sang sayis), Temmuz 2023 N
Temmuz o Ocak - Tammuz
Defigim Defigim
2023 ﬂl_'g_ {"s] 2023 0232 [
Sabig gokline gare topiom saug 100 540 493902 18.7 675327 820 300 77
ipaleti sang 14533 19 145 =241 136 063 130 453 =282
Diger sahs 25015 FL755 274 539 384 530837 145
Sauig durumuna gore loplam satig 109 548 93902 16,7 875327 820 300 -1LT
k2l sahg 1641 284688 103 202799 237129 R
Ikinci al zatig 77 007 65214 19.5 472628 282141 -18.0

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %24,1 azalis
gostererek 14 bin 533 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislanin payr %13,3 olarak
gerceklesti. Ocak-Temmuz doneminde gerceklesen ipotekli konut satislar ise bir énceki yilin ayni
donerine gore %28,2 azalisla 136 bin 63 oldu. Temmuz ayindaki ipotekli satislarin 3 bin 633'li; Ocak-
Temmuz dénemindeki ipotekli satislarin ise 43 bin 132'si ilk el satig olarak gergeklesti. Tirkiye
genelinde diger konut satislari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %27,1 artarak 95 bin
15 oldu. Toplam konut satislan iginde diger satislarin pay' %86,7 olarak gerceklesti. Ocak-Temmuz
déneminde gerceklesen diger konut satislar ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %14,5 azalisla 539
bin 264 oldu. Tirkiye genelinde diger konut satislari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%27,1 artarak 95 bin 15 oldu. (TUIK)

Sang gekline gare kanut saugi, Tanmuz 2023
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %10,3 artarak
31 bin 641 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk el konut satisinin pay1 %28,9 oldu. ilk el konut satiglar

Ocak-Temmuz déneminde ise bir onceki yilin ayni donemine gére %14,5 azalisla 202 bin 799 olarak
gergeklesti. (TUIK)

Sauy durumuna gére konut saus:, Temmuz 2023
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Yabanalara yapilan konut satislan Temmuz ayinda bir 8ncekiyilin ayni ayina gore %28,9 azalarak 2 bin
801 oldu. Temmuz ayinda toplam konut satislan icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay! %2,6

oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 996 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
832 konut satisi ile istanbul ve 263 konut satigi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut satigi, Temmuz 2023
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Belediyeler tarafindan 2023 yili |l. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam ylizélgtimi 38,6
milyon m? iken; bunun 20,0 milyon m?'si konut, 10,1 milyon m?'si konut disi ve 8,4 milyon m*'si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti. . (TUIK)

Yapr ruhsat verilen yapilarda konut, kont digs ve orak alanlann yuzolgum paylan, 11, Cayrak, 2021.2023
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Bir &nceki yilin ayni ceyregine gore, 2023 yil Il. ceyreginde belediyeler taraflnda“,l ﬂ,?mrbm;q\t'l Q{YIFMEN'{LIL
yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve ylizolgliimii %25,6 artti. (TUIK) pecERLEME VE
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Yapr ruhsat verilen yapilann daire sayis: ve yuzolgtimii, Il Ceyrek 2023
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Yapi ruhsau istatistikleri, 2021.2023
Fillik Yillik Yillik
Yil Geyrak Bina sayiar  dedigim (34) Daire sayist  cedisim (35) vuzolglim (m*)  defisim (%)
2021 138 556 441 724 544 10,5 151 328137 344
1 33587 1371 REE T+ nra 34 367 501 957
1 30535 557 157 606 144 31783225 1586
] 30438 203 140 586 60 33N6744 195
v 43956 187 242528 238 51860 668 308
2022 127 745 -1.8 895 246 40 145875 756 38
| 26133 222 120311 280 27378845 203
il 29065 -4.8 143 760 48 073702 =34
1] 28280 =T 145 308 =28 32111128 -38
v 44 267 08 276779 14,1 55671 602 T3
2023 | 23841 -84 120 760 i1 26818231 -24
] T2 57 188 740 33 38 572 369 256

Belediyeler tarafindan 2023 yili II. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére en
yiiksek yiizolglim payina 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu.
Bunu 3,9 milyon m? ile sanayi binalan ve depolar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilann kullanma amaglarina gore yizolgum paylar, |l. Ceyrek 2023
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Grafikiekl rakamlar, yuvarlamadan dolayl ioplami vermayebilic

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gére %4,43, bir énceki yilin ayni ayina
gére %49,32 artti. Bir dnceki aya géire malzeme endeksi %5,81, iscilik endeksi %0,86 artti. Ayrica bir
énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %35,67, iscilik endeksi %105,11 artti. (TUIK)
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Bina ingaati maliyet endeksi, hir dnceki aya gore %3,83, bir dnceki yilin ayn) ayina gbre %51,80 artti.
Bir 8nceki aya gére malzeme endeksi %5,04, iscilik endeksi %0,80 artti. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina

giire malzeme endeksi %37,95, iscilik endeksi %105,53 artti. (TUIK)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Mkoray GYO

Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme isleminl olumsuz

etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 131 ada 4 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gore 10.144,84 m? yiiz dlgiime
sahiptir. Konu tasinmaz, geometrik olarak lg¢gene forma yakin sekle sahiptir. Parsel izerinde
halihazirda insaat baslamis durumdadir. Taginmaz kuzey cepheden imar yoluna, diger cephelerden ise
komsu parsellere cephelidir. Hali hazirda arsa vasifiidir. Parsel tizerinde insa edilecek projede yer alan
bagimsiz béllimlerin nitelik, kullanim alani, cephe, kat vh. 6zellikleri asagida tablo olarak verilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER
BAGIMSIZ BOLOM BAGIMEIZ BALOM
SIRA BULUNDUGU KAT B. BOLUM NO NITELIGI YON BROT ALANI GENEL BROT AUAN

1 Zamin Kat 118 DUKKAN - 72,38 m* 131,41 m?
2 Zemin Kat 121 DOKKAN - 89,62 m? 162,71 m?
3 Zemin Kat 123 DUKKAN 77,22 m? 140,13 m*
a Zemin Kat 124 pUKKaN 75,77 m? 137,56 m?
5 Zemin Kat 125 DOKKAN - 76,24 m* 138,41 m?
[ Zernin Kat 2 DAIRE 241 GB B7,88 m? 153,55 m?
7 Zamin Kat 3 DAIRE 2+1 KD 129,34 m* 234,82 m*
B Zemnin Kat 4 DAIRE 2+1 GB 135,69 m* 246,35 m*
9 Zemin Kat G DAIRE 1+1 KD 77,94 m? 141,50 m?
10 Zamin Kat 7 DAIRE 2+1 GB 13g,07 m? 250,67 m*
11 Zemin Kat 8 DAIRE 2+1 GB-GD 102,56 m* 186,20 m*
12 Zemin Kat 10 DAIRE 141 KB 76,74 m* 139,32 m?
13 Zemin Kat 13 DAIRE 3+1 GB 186,82 m? 339,17 m?
14 Zemin Kat 14 DAIRE 341 KD-GD 165,87 m* 301,14 m*
15 1. KAT 15 DAIRE 3+1 B-KD-GB 175,81 m?® 319,19 m?
16 1. KAT 18 DAIRE 141 Ga 52,93 m? 114,25 m?
17 1. KAT 20 DAIRE 2+1 KD 129,47 m? 235,058 m*
18 1. KAT 22 DAIRE 1+1 KD 74,51 m® 135,27 m*
19 1. KAT 23 DAIRE 1+1 G8 76,66 m? 138,18 m*
20 1, KAT 24 DAIRE 1+1 KD 77,1 ¢ 141,08 m?
21 1. KAT 25 DAIRE 1+1 Gh 76,85 m* 139,59 m*
22 1. KAT 26 DALRE 241 GB-GD 102,73 m? 186,51 m?
23 1. KAT 27 DAIRE 2+1 GD-KD 102,32 m? 188,76 m*
24 1. KAT 32 DAIRE 1+1 Gh 76,17 m* 138,29 m*
25 1. KAT 33 DAIRE 1+1 KD 75,65 m? 137,34 m?
26 1. KAT 36 DAIRE 2+1 KD 110,57 m? 200,74 m*
27 1. KAT 37 DAIRE 2+1 GB 88,42 m* 160,53 m*
28 1. KaT g DAIRE 1+1 KD 70,22 m* 127,49 m?
29 1. KAT 39 DAll_FlE 241 GO-KD 88,20 m* 160,13 m?
30 2. KAT 41 DAIRE 3+1 B-KD-GB 175,82 m? 318,20 m*
31 2. kAT 42 DAIRE 3+1 KD 168,68 m* 306,24 m*
a2 2. kaT 43 DAJ_HE 1+1 GB 62,21 m? 112,84 m?
33 2, KAT 45 DAIRE 1+1 GB 75,39 m? 136,87 m*
34 2. KAT 47 DAIRE 1+1 GB 76,92 m? 139,65 m*
a5 2. KAT 48 DAIRE 1+1 KD 74,52 m? 135,29 m?
36 2, RAT 52 DAIRE 2+1 GB-GD 102,73 m? 185,51 m*
a7 2. KaT 56 DAIRE 3+1 KB-KD 137,08 m* 248,87 m*
£l 2. kAT 57 DAIRE 2+1 KD 104,14 m? 1B9,07 m?
39 2. RAT 58 DAIRE 1+1 KD 76,08 m? 138,12 m?
A0 2. KAT 59 DAIRE 2+1 GB 129,59 m? 23527 m*
41 2. KAT B2 DAIRE 1+1 GB 77,21 m? 140,18 m*
42 2. RAT 63 DAIRE 1+1 KD 75,68 m? 137,40 m*
43 2. KAT 65 DAIRE 2+1 GB 88,57 m® 160,80 m*
44 2. KAT B& DAIRE 1+1 KD 70,22 m? 127,49 m*
4% 2. KAT [} DAIRE 2+1 GRO-GB 87,90 m? 159,58 m?
46 3. KAT 7] DAIRE 3+1 B-KD-GB 17587 m? 319,29 m?
a7 3. KAT 72 DAIRE 1+1 GB 62,14 m* 112,82 m?
48 3. KAT 74 DAIRE 2+1 KD 128,63 m* 235,35 m?
49 3, KAT 76 DAIRE 141 KD 74,47 m? 135,20 m*
50 3. KAT 77 DAIRE 1+1 GB 76,95 m* 138,70 m*
51 3. KaT 78 DAIRE 1+1 KD 77,60 m* 140,88 m*
52 3. KAT 74 DAIRE 141 GB 76,64 m? 138,14 m?
53 3, KAT Bl DAIRE 2+1 GD 101,02 m? 183,40 m*
54 3. KAT 82 DAIRE 1+1 G0 76,73 m* 135,30 m?
55 3. KAT 83 DAIRE 141 KB 77,18 m? 140,12 m*
56 3. KAT i1} DAIRE 141 GB 76,17 m? 138,28 m?
57 3, KAT 89 DAIRE 1+1 KD 75,685 m* 137,34 m*
58 3. KAT 92 DAIRE 2+1 KD 110,66 m* 200,90 m?*
58 3. KAT a3 DAIRE 241 GB 88,22 m? 160,06m*__ .|
60 3. KAT 95 DAIRE 241 GD-KD 88,20 m? [VE | RO|R UITTo8 1 ey T UL
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&1 4. KAT a9 DAIRE 3+1 GB 131,39 m? 238,54 m?
62 4. KAT 101 DAIRE 2+1 KD 81,42 m* 147,82 m*
63 4. KAT 102 DAIRE 2+1 GB 80,77 m® 145,64 m?
64 4. KAT 103 DAIRE 2+1 KD 82,97 m* 150,63 m*
65 4. KAT 105 DAIRE 2+1 GB-GD 134,78 m* 244,70 m?
66 4, KAT 108 DAIRE 2+1 KB-KD 136,08 m* 147,06 m?
57 4. KAT 109 DAIRE 2+1 GB 78,37 m? 142,28 m?
68 4, KAT 110 DAIRE 2+1 KD 81,79 m* 148,49 m?
69 4. KAT 113 DAIRE 2+1 GB 78,20 m? 141,97 m*
70 4, KAT 114 DAIRE 1+1 KD 63,12 m* 114,60 m?
71 4. KAT 115 DAIRE 1+1 KD 73,98 m? 134,31 m*
72 4, KAT 116 DAIRE 2+1 KD 81,72 m! 148,36 m?
73 4, KAT 118 DAIRE 2+1 GD-GB-KD 123,58 m’ 224,36 m*

4.5 Varsa, Meveut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aylan Durumlara
iligki Bilgiler
Parsel tizerinde halihazirda insaat baslamis durumda olup, ruhsata aykiri bir durum bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21.nci_ Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Haklanda Bilgi
Parsel (zerinde halihazirda insaat baslamis durumda olup, yeniden ruhsat alinmasini gerektirir
degisiklik bulunmamaktadr.

4,7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigs

Hakkinda Bilgi
Parsel iizerinde halihazirda insaat baslamis durumdadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Taniml Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varhk veya yikiimliligin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, deferleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis dzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, hir varligin veya yikimllliglin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tiim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

{c) "Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kogsullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayahilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alic anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl| degildir. Bu alici,
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pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazanin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e) “istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin ger¢ekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir slire olmayip,
varligin tirline ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmasinin dikkatini cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgiillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar acisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigl bir ortamda
onceki pazar sevivelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin ézgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirl sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varbgin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varhgin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullammidir, En verimli ve en iyi kullamm, bir varfigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varhk igin
planladig kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullaniimak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullantabifir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tlretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,

katiimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli: gérillmektedir, = .\_
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Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gdriilmektedir.

A Pazar degeri bir varhidn, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan ig yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklagimlarirun her biri farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun defer esas(lar)i ve varsayilan
kullamim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giiglli ve zayif yénleri, (¢) her bir
yonternin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gtlivenilir bilginin mevcudiveti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar yaklasiri varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlahilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmas suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna onemli dlgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) onemli dlclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gozlemlenebilir iglemlerin stz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirlabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayali diizeltrme yapllmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi nitelikselveiniceliksel faktdrlerin: <L

: : ) Bl VEGERLEME VE DADISMANLIK AS.
dikkate alindigs bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir. L L"f,y' e s o
Tel: 64 Az 467 00 34
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A Fivat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satihk Konut] Tasinmazin bulundugu boélgede, site icerisinde 2. kat konumlu, yaklagik 50m?
kullamm alanh konut 4.850.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0530 235 68 91

[E:2 satilk Konut] Tasinmazin bulundugu bolgede, site igerisinde 5. Katta konumlu, yaklasik briit
100m? kullanim alanh konut 8.550.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0532 561 80 95

[E:3 satilik Konut] Tasinmazin bulundugu bélgede, site igerisinde 1. katta konumlu, yaklagik briit 85m?
kullamm alanl konut 6.700.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0532 661 34 15

[E:4 5atilik Konut] Tasinmazin bulundugu bolgede, site igerisinde zemin katta konumlu, yaklasik briit
55m? kullamm alanh 1+1 konut 5.200.000 TL bedel ile pazarhkl olarak satihktir.

ilgilisi: 0539 578 71 05

[E:5 Satihk Konut] Taginmazin bulundugu boélgede, site icerisinde zemin katta konumlu, yaklasik briit
110m? kullamim alanl 3+1 konut 10.000.000 TL bedel ile pazarhikh olarak satihiktir.

IIgilisi: 0543 556 41 55

[E:6 Satihk Konut] Tasinmazin bulundugu boélgede, site igerisinde 1. katta konumlu, yaklasik briit
167m? kullanim alanh 3+1 konut 20.400.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0542 126 63 35

[E:7 Satilik Konut] Tasinmazin bulundugu balgede, site igerisinde 3. katta konumlu, yaklasik briit 90m?
kullanim alanh 2+1 konut 7.750.000 TL bedel ile pazarhikl olarak satiliktir.

ilgilisi: 0533 415 45 35

EMSAL DUZELTME TABLOSU {KONUT)

ferik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Bmaal 4 Emsgal 5 Emsal 6 Emsal 7

Brit alam {m3) 50,00m? 100,00m* 85,00m?* 55,00m? 110,00m? 167,00m? 290,00m?
Satig fiyal! 4.850.000 TL 8.550.000 TL 6.700.000 TL 5.200.000 TL | 10.000.000 TL | 20.400.000TL | 7.750.000TL

m?2 birim fiyati 97.000 TL B5.500 TL 7B.B24TL 94.545 TL 90.909 TL 122,156 TL 86.111 TL
Pazarhk 3% = 3% = 3% - 3% - 3% = 3% - 3% z
Konum Serefiyesi 0% + 50% + 0% - 0% = 0% - 0% = 0% =
Yapi Kalitesl Sereflyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% + 0% +

Yizélgim Seraflyesl 0% - 0% + 0% + 0% - 0% = 0% = 0%
indirganmis birim flyat 94.090 TL 125.685 TL 76.459 TL 91.709 TL 68,182 TL 118,491 TL 83.528 TL
Ortalama Birlm fyat 96.986TL/m2 =]

[E:8 Satilik Diikkan] Tasinmazin bulundugu bélgede, yaklasik briit 175m? kullanim alanh diikkan
22.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. (128.571 TL/m?)

ligilisi: 0554 976 64 30

[E:9 Satiik Diikkan]) Taginmazin bulundugu bélgede, yaklagik briit 200m? kullanim alanli diikkan
24.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. (120.000 TL/m?)

Igilisi: 0532 616 47 49

WET KUEUMEAL GaY IIMEIKL 4
DEGERLEME VE DN ATLIK ALS,
“-|1|||l-‘|‘lNH| S Sl No?h, Tanimahalle/ANKARA
A Lll'rl:(J:Ela W7 00§ 0312 467 00 34 5
wewvrnbtalcam g Gurmayni6 000.000,00 rE
'l'If!-“\ir'.T‘In:".:!'.f.--v frernis Mo (E31054035000010
]‘.-W.-"Th.-‘,.»‘ ‘orgitinirest A4 064-03 B4
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Bolgede Yer Alan Projeler ve Satis Rakamlan

--Goktiirk Prime Sitesi

NMkoray GYO

Rapora konu projeye oldukga yakin olup kus ugusu yaklagik 1 km mesafedir. 2.324 m2 arsa icerisinde
2 adet bloktan olusmaktadir. Site icerisinde 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak lizere 3 tip daire mevcuttur. Bu

daireler 90 m2 ile 210 m2 aralifinda degismektedir.

Sitede 7/24 giivenlik ve kamera sistemi, kapal otopark imkani bulunmaktadir, Sitedeki dairelerin birim
fiyatlari daire tipleri ve m¥lerine gore 85.000 TL ile 95.000 TL arasinda degismektedir. Hali hazirda

ingaati tamamlanma asamasina gelmistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ;ETDamg.manllk AS.
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--Bianco Sitesi

KORAY GYO

Rapora konu projeye yakin mesafede olup kus ucusu yaklasik 1 km mesafedir. Proje 232 bagimsiz
béliimden olusuyor. 167 dairenin bulundugu projede 8000 metrekarelik alana yayilan magaza, kafe ve
restoran secenekleri sunuluyor. Projede 1+1'ler briit 57,42 ila 86,21, net 47,34 ila 71,99 metrekare,
2+1'ler briit 89,61 ila 95,16, net 65,46 ila 71,51 metrekare, 2+1 dubleksler briit 86,21, net 71,99
metrekare, 3+1'ler brit 135,44, net 101,51 metrekare, 3+1 dubleksler briit 159,53, net 118,47
metrekare blyiiklige sahip. Sitedeki dairelerin birim fiyatlar daire tipleri ve m¥lerine gére 90.000 TL

ile 110.000 TL arasinda degismektedir.
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SECEREME Mkoray GYO

A Kullanilan Emsallerin_Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

A Bélgedeki Projeler Haklanda Genel Bilgi

Eyiipsultan bolgesi, istanbul il merkezine yakinlig, mesire alanlan bakimindan hafta sonu tatilleri icin
tercih edilen bir bélge iken, son yillarda yapilan Kuzey Istanbul Otoyolu, istanbul Havalimani gibi
projeler sebebiyle siirekli ikamet icin de tercih edilebilmektedir. Bu durum bélgenin cazibesini
artirmakta olup, bdlgede her gegen giin yeni yapilasmalarin arttigi gorilmektedir. Bolgede hali hazirda
devam eden birgok proje bulunmakta olup, yakin zamanda tamamlanan projelerde ise bos miilklerin
kalmadigi, projelerin tamamimin satildig goriilmistir.

Yapilan arastirmalarda bélgede liks konut projelerinin, konsept villa projelerinin yer aldig
gordlmistir. Hali hazirda devam eden projelerde kullanim alanlari ve sosyal imkanlara gore fiyatlar
degisiklik gbsterebilmektedir.

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindiina iliskin ayrintiiAciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlge, genel itibariyle 5 kat konut siteleri tarzinda
yapllagmaya sahiptir. Yapilardan merkeze yakin kesimde yer alan konut siteler genellikle en az 5- 10
yillik olup, meydandan uzaklastikga konsept projelerin arttig gériilmistir. Bu duruma ilave olarak son
2 yildir diinya genelinde yasanan pandemi slireci de Eylipsultan bdlgesinin sessiz ve tercih edilen bir
bolge olmasindan kaynakli degeri artirmistir.

Bélgede yapilan aragtirmalarda benzer projelerde konut birim degeri, bahce kullanimi, havuzlu site
olup olmadig, otopark durumuna gore degisiklik géstermektedir. Bu durum degerlemede dikkate
alinarak, parsel Gizerine insa edilecek konut projesi ile karsilastirma yapilmis ve deger takdir edilmistir.

Projede yer alan bagimsiz béliimlerin degerleri belirlenirken her birinin deger farkliligi olusturabilecek
serefive kriterleri gz 6niinde bulundurulmustur. Buna gére vapilan calismada taginmazlarin tipi
kullanim alanlar, kat, cephe vb. kriterler karsilastirilmis ve bu &zelliklerine gére bir puantaj

belirlenmistir. Baz birim deger ve bu puantaj ile taginmazlarin nihai degerine ulagilmistivis Al ¢ A TIMERNEUL
DEGERLENME Vi L | SHINLIK ALS,
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Elde edilen emsal verileri ile degerleme konusu taginmazlarin karsilastinlma analizinin ve diizeltme

hesaplamalarinin yapilmasi neticesinde deger takdir edilmistir. Ayrica noter sézlesmesi ile devri
gergeklestirilen tasginmazlanin degeri takdir edilirken bu sézlesmelerdeki bedeller esas alinmis,
ortaklara devredilen taginmazlarin degeri ise gergeklesmis devir bedeli izerinden belirlenmistir.

Yapilan ¢alisma neticesinde rapora konu tasinmazlarin toplam degeri 555.200.363,25 TL olarak
belirlenmistir. Tasinmazlarin deger detay: ekler kisminda tablo olarak verilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh agirlk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) katiimcilarin degerleme konusu
varlikla énemli dlglide ayni faydaya sahip bir varlig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhigin, katihmcilarin degerleme konusu varhig bir an evvel kullanabilmeleri icin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Belli bash i¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliveti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aymisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir,

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakli bagimsiz bélim niteliginde olup arsa degerinin tespitine
yanelik calisma yapilmamstir.

A Yap1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakh bagimsiz bélim niteliginde olup degerleme asamasinda
maliyet yontemi kullanilmanusgtir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakli bagimsiz béliim niteliginde olup degerleme asamasinda
maliyet ydntemi kullanilmamistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DA HSMANLIKAS.
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DEGERLEME KORAY YO

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi_icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit alkislarimin tek bir cari degere
dontstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit aluslarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida ver verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

iNA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degerivle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun dmdirlii veya sonsuz dmurlii varhiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin secilmesi
(ornegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar veya 6z sermayeye ait nakit
akiglar, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slirenin varsa belirlenmesi, (c) stz konusu stire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin nitelifine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (&) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) Indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir,

o Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bil
Yapilan Diger Varsavimlar

ileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve

Tasinmaz Uzerinde halihazirda gelir getirici bir mdlk bulunmamaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin deger takdiri pazar yontemi ile takdir edilmistir.
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A indirgeme/iskonto Orarminin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

Tasinmaz (zerinde halihazirda gelir getirici bir milk bulunmamaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin deger takdiri pazar yéntemi ile takdir edilmistir. iskonto oraninin belirlenmesine yénelik
herhangi bir calisma yapilmamstir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme asamasinda bu yéntem kullanilmamistir,

Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar icin kira deger tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerlemeye konu tasinmazlar kat irtifakina konu bagimsiz bélim nitelikli olup hasilat paylasimi ve kat

karsiligi oran belirlenmesine yénelik bir calisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerlemeye konu tasinmazlar kat irtifakina konu bagimsiz boliim nitelikli olup tasinmaz degerleri

Pazar yontemi ile takdir edilmistir. Herhangi bir proje degeri takdir edilmemistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazlarin meveut durumu dikkate alindiginda, tarafimiza iletilen projelere uygun
sekilde yapilagmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli olacagina kanaat getirilmistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor icerisinde bilgileri verilen 73 adet bagimsiz bélimin biitind degerlemeye konu edilmis olup
béliinmis kisim degerlemesi yapilmamistir.
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CGER ENE KORAY GYO

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz_Sonuclarinin_Uyumlastinlmasi_ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Rapora konu tasinmazlara pazar ybnteminden elde edilen veriler ile deger takdirinde bulunulmustur.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme caligmasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin_ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
131 ada 4 parsel ile ilgili kat irtifaki kurulmus olup mahallinde insa calismalan baslamistir. ilgili
kurumlarda ve yerinde yapilan incelemeler neticesinde parsel lzerinde insa edilen yapi igin belgeler
tam ve eksiksiz durumdadir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takvidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Tasinmazlar Gzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bélimiinde agiklanmigtir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Taginmazlar (izerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir simirlama  veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerlemeye konu taginmazlar kat irtifakina konu bagimsiz bélim nitelikli gayrimenkullerdir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Haklanda Bilgi
Degerleme konusu st hakk veya devre miilk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféiye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gdoriis
Rapor konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin  7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendi; “(Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sézlesmeleri
akdettigi baska kigilere ait arsalar lzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakk
tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak sézlesme hiikiimleri gergevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin stzlesmeden dodan haklarinin Kurulca uygun gdrilecek nitelikte bir teminata baglanmis
olmasi zorunludur. Sézlesmenin karst tarafinin Toplu Konut Idaresi Baskanligi, lller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin badh ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday gdsterme
imtiyazinin bulundudu sirketler olmas: halinde bu bentte yer alan teminat sartt uygulanmaz.”
Belirtmesi geregi GYO portfayline alinabilir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.’nin talebi {izerine; istanbul ili, Eyiipsutan llcesi,
Goktiirk Mahallesi, 131 ada, 4 parsel lizerinde insa edilen projede kat karsiligi sdzlesmesi ile Koray GYO
payina karsilik gelen taginmazlarin tamamlanmasi durumundaki degerlerinin tespitine yénelik, SPK
mevzuat| kapsaminda asgari unsurlari igeren bu rapor tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazin piyasa deger tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekanlarin
ozellikleri, kullanim amag ve iglevi, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alam, geometrik sekli, topografya
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkill tarzi ile sehir merkezi ile
bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore ahc bulup bulamayacagl, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet
diiglirticti mispet menfi tim faktérler goz onlinde bulundurularak yapilmigtir

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon o6zelinde,
kullanim amag ve kapsami dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak pazar yaklagimi
neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Degerleme tarihi itibariyle, pazar yaklasimi yéntemine gore, Koray GYO Payina karsiik gelen
tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 555.200.363,25-TL Tiirk Lirasi'dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 569.505.343,65-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yaneliktir.
Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 26,7605 TL' dir.

oA Bk

Ekte bulunan tabloda proje kapsaminda bulunan konutlarin puan bazh serefiyeli degerleri takdir
edilmistir. Rapor tarihi itibariyle heniiz tapu devri olmayan tasinmazlar icin; noter stzlesmesi ile
devredilen bagimsiz bélimlere deger takdir edilirken bu sézlesmedeki bedeller, ortaklara devredilen
bagimsiz béllimlerin degeri igin ise gergeklesmis devir bedeli ilizerinden KDV Hari¢ sekilde
belirtilmistir. Serefiye sonrasi olusan degerler ve bagimsiz béliim bilgileri rapora eklenirken, serefiye
calisma dosyasi firma arsivindedir. Raporla birlikte miisteriye gonderilecektir.

Dogukan TORUNLER Raci Gakcehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLU
Burak Banis :
Degerleme Uzman Degerleme Uzman) Sorumlu Degerleme
Degerleme Uzmani i
Yardimaisi SPK Lisans No: 406713 Kontroldr Uzmani
SPK Lisans No: 31 H‘ SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve D anlik AS.
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8. UYGUNLUK BEYANI
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Hazirlanan rapor icin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgill taraflarla ilgili highir @nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi tcret, raporun herhangi bir boliimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir,

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanig amac disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamagz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Serefiye Calismasi Sonrasi Olusan Degerler

A Takbis Belgesi
A Proje Kat Planlari
A Kat Karsihg Anlasmasi

A Ruhsat

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlile A5,
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Degerleme Detayi

BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA DEGER LISTESI

BAGIMSIZ BOLOM| BAGIMSIZBOLOM | A3 NMAZLARIN -
BB NO B8 DURUMU KAPI NO KAT NITELIK s bl Wkt r::(:m ziglem

L DV HARIG) |
i KORAY GYO 119 Zomin Kal DUKKAN 73,38 mt 131,41 m? 19.401.480,00
z KORAY GYO [ Zemin Kal BURKAN 85,62 m° 162,71 m? 111,698,020,00
3 KORAY GYO 123 Zemin Kal DUKKAN 77,22 m* 140,18 m? 18.283.120,00
3 ORTAKLARA DEVREDILEN 124 Zemin Kat DUKKAN 75,77 mt 137,56 m? 16.516.238,75
5 KORAY GYO 125 Zomin Kal DURKAN 76,24 138,41 m 15.169.440,00
B ORTAKLARA DEVREDILEN z Zemin Kat DAIRE 2+1 87,88 m* 159,55 m* 15.869.152,50
7 ORTAKLARA DEVREDILEN 3 Zemin Kal DAIRE 2+1 129,34 v 734,62 " 18,492,302,50
B KORAY GYD 4 Zemin Kat DAIRE 2+1 135,689 m* 246,35 m? £12.329.770,00
5 ORTAKLARA DEVREDILEN 3 Zamin Kal BAIRE 1+1 77,64 m? 141,50 m? t4.803.460,00
0 KORAY GYO 7 Zemin Kat DAIRE 2+1 138,07 m 250,67 m* 112.966.435,00
(E KORAY GYO B Zemin Kal DAIRE 2+1 102,56 7 186,20 m° 110,567 762,00
12 KORAY GYD 10 Zemin Kat DAIRE 1+1 76,74 m* 139,32 m* £7.228.380,00
B KORAY GYO 3 Zemin Kal BAIRE 3+1 186,82 m° 330,17 m %18.560.241,00
14 ORTAKLARA DEVREDILEN 14 Zomin Kal DAIRE 3+ 1 165,87 m* 301,14 m* 110.944.375,00
15 KORAY GYO i5 1. KAT DAIRE 3+1 175,81 m° 315,78 m* 116,112,586,50
16 ORTAKLARA DEVRED“.EN 18 1, KAT DAIRE 141 62,93 m* 114,25 m? t4.074.717,50
17 KORAY GYO 20 1. RAT BAIRE 2+1 129,47 m° 235,08 m* t11.642.250,50
18 ORTAKLARA DEVREDILEN 22 1. KAT DAIRE 171 74,61 m® 135,27 m? 14.600.092,50
i ORTAKLARA DEVREDILEN F5) 1. KAT BAIRE 141 76,68 m* 135,78 m° 14,887.075,00
20 ORTAKLARA DEVRED'LEN 24 1. KAT DAIRE 1+1 7. 71 m* 141,08 m* 14,798,592, 50
il KORAY GYO 25 1. RAT BAIRE 1+1 76,89 m* 139,50 m? $6.004.722,00
R KORAY GYO % 1. RAT DAIRE 2+1 102,73 m* 186,51 m? 10.854.375,25
73 KORAY GYO 77 1, KAT DAIRE 2+1 102,32 m° 185,76 m’ 15,671.798,00
24 KORAY GYD 32 1, KAT DA'RE 1+1 73,17 m* 138,28 m? #7.335,171,00
25 ORTAKLARA DEVREDILEN 3 1. KAT BAIRE 1+1 75,65 m? 137,34 m? 14.693.562,50
26 ORTAKLARA DEVREDILEN 36 1. KAT DAIRE 2+1 10,57 me 300,74 m* 17.021.195,00
7 ORTAKLARA DEVREDILEN 37 1, KAT DAIRE 2+1 86,42 m* 760,53 15,546,245,00
28 ORTAKLARA DEVRED'LEN 38 1. KAT DAIRE 1+1 70,22 m? 127,48 m? t4.353.840,00
29 NOTER SATISI YAPLAN 39 1. KAT DAIRE 2+1 58,20 m 160,13 m? ©5.165.347,00
30 KORAY GYO 3] 2. KAT BAIRE 3+1 175,82 m* 319.20 m* $16.236.677,00
3 ORTAKLARA DEVREDILEN 2 Z KAT DAIRE 3+1 168,68 m° 306,24 m° 110,500.330,00
3z KORAY GYO e 2. KAT BAIRE 1+1 52,21 m® 112,08 m° 15.720.208,50
33 | ORTAKLARA DEVREDILEN 5 2. KAT DAIRE 171 75,39 m® 136,87 m* 14.843.807,50
34 ORTAKLARA DEVREDILEN 3] Z KAT DAIRE 1+1 76,92 m* 139,85 m* 14.542.110,00
35 ORTAKLARA DEVREDIL,EN 48 2, KAT D}\IRE 1+1 74,52 m* 135,20 m? +4,638.870,00
36 NOTER SATIS| YAPLLAN 52 2 RAT BAIRE 2+1 102,73 186,51 m? £6.015.842,00
37 NOTER SATIS| YAFILAN 5% 7. KAT DAIRE 3+ 1 137,08 m° AT %11.485.149.00
38 ORTAKLARA DEVREDILEN 57 2. RAT DAIRE 2+1 104,14 v 185,07 m° 16,326,505,00
39 ORTAKLARA DEVREDILEN 58 2, KAT DAIRE 1+1 76,08 m?* 138,12 m* $4.697.940,00
a0 KORAY GYO 59 7. RAT BAIRE 2+1 129,50 m? 335,57 me 712,649 848,50
4 KORAY GYO &2 3. KAT BAIRE 1+1 77,21 m® 140,18 m* t7.103.320,00
42 KORAY GYO B3 2. KAT DAlRE 141 75,68 m* 137,40 m? W,QBZ.SEDJJQ
23 NOTER SATIS| YAPILAN &5 2. KAT BAIRE 2+1 88,57 m® 160,80 m? 15.188.119,00
a ORTAKLARA DEVREDILEN &6 2 KAT BAIRE 1+1 70,22 m® 12745 £4.388,750,00
45 ORTAKLARA DEVREDILEN 56 3. KAT DAIRE 2+1 57,60 m* 159,58 m° $5.593,250,00
46 DRTAKLARA DEVRED[LEN B9 3 KAT DAIRE 341 175,87 m? 319,29 m? #11.651.387,50
37 | ORTAKLARA DEVREDILEN 72 3 KAT BAIRE 1+1 52,14 mt 112,62 m? %4.101.240,00
a8 ORTAKLARA DEVREDILEN 74 3 KAT DAIRE 2+1 120,83 m* 235,35 m* $8.361,135,00
49 | ORTAKLARA DEVREDILEN 76 3. KAT DAIRE 11 74,47 135,20 m #4,661.610,00
50 KORAY GYD 77 3. KAT DA'RE 1+1 76,85 m* 139,70 m? £7.048.620,00
51 ORTAKLARA DEVREDILEN 78 3. KAT BAIRE 1+1 77,60 140,88 m* %4.868. 800,00
52 KORAY GYO 75 3. KAT DAIRE 1+1 76,64 m 139,14 m* 17.020.224,00
53 KORAY GYO B 3. KAT DAIRE 21 701,02 m* 163,40 m* 15.761.057,50
54 KORAY GYO 82 3. KAT DAIRE 147 76,73 m° 138,30 mt %7,527.213,00
55 ORTAKLARA DEVREDILEN 53 3. KAT DAIRE 1+1 7.8 m 740,12 mi 14.852.340,00
56 KORAY GYO 88 3. KAT DAIRE 1+1 76,17 m* 138,20 m° ©7.472.277,00
57 KORAY GYO 85 3. KAT BARE 141 75,65 m° 137,34 16,564.765,00
58 ORTAKLARA UEVREDILEN 8z 3. KAT DAiﬁE 2+1 110,66 m? 200,90 m? £7.165.235,00
%0 ORTAKLARA DEVREDILEN R 3 RAT DAIRE 2+1 88,22 m* 160,16 m* 76.042.070,00
&0 NGTER SATIS| YAFILAN 5 3. KAT DARE 2+1 99,20 m’ 160,13 15.166.337.00
Gl KORAY GYO 55 4 RAT DARE 31 731,38 m° 96,54 %12,530, 126,00
52 ORTAKLARA DEVREDILEN 101 . KAT DAIRE 2+7 51,42 mt 147,82 mt £4.986.302.50
& NGTER SATIS| YAFILAN 102 3 KAT DARE 2+1 80,77 m? 146,64 mi 15.123.762,00
B4 NOTER SATIS| YAFILAN 103 4. KAT DARE 2+1 83,07 m 160,63 m° 15.578,.218,00
&5 KORAY GYO 105 4 KAT DAIRE 241 134,78 m° 744,70 " +13.170,900,25
68 DRTAKLARA DEVREQ'LEN 108 4, KAT DAIRE 2+1 136,03 m? 2¢T,DE| m# £8.600.690,00
&7 ORTAKLARA DEVREDILEN 109 3. KAT DAIRE 2+1 78,37 mi 142,08 m %5.263.390,00
&8 NOTER SATIS| YAPILAN 110 4. KAT DAIRE 2+1 81,79 m’ 148,49 m* $5.436.955,00
& NGTER SATISI YAPILAN 113 4, KAT DAIRE 21 78,20 v 141,67 m° %7.327.723,00
70 ORTAKLARA DEVRED'LEN 114 4, KAT DAIRE 1+1 53,12 m?* 114,60 m* 43.858.900,00
71 ORTAKLARA DEVREDILEN 115 4. KAT BAIRE 1+1 73,08 m* 134,31 mt 14.626.835,00
7z NGTER SATISI YAFILAN 116 4 KAT DAIRE 2+1 81,72 m" 128,36 m° £5.165.307,00
73 DRTAKLARA DEVREDILEN 118 3 RAT DAIRE 2+1 123,58 m° 324,36 0 £8,517.480,00

TAMLIR A,

DEGERLEME N i . "
Emniyel M Sinr Sk M ri1 Yenhmaballel AHKARY
) Tel0312 467 { 1% AG7 00 34
n - AGn.000,00 TL

wraunetgil cpdidr Go !
[ i Tic Sic:HorBAuer Marsis (=03 051
Net Kurumsal Gayrimenkul Degierleme ve Danismanlik A.S. baltepe Ve Daire3ge (12

AUELal{ 1Ll



e

KURUMSAL
CEGERLEME

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S.

KORAY GYO

SER = WE [Tl =il 3.
DEGERLEME VEIL ) 3 Wrd :
Emniyet Mh. Suir Sk Mat17, _.!'tfnmim'illai;NKARJ\

Tel-0312 467 00 GLF7 %0312 467 00
‘ ey mayn 100 000,00 TL
. 16 TS "'"ﬂ:“llnl.'lf"

szl M




