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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagl
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamustir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorilir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamugtir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Rapor Tarihi : 06.07.2026
Rapor Numarasi : KORAY-2026-00002
Raporun Tiirii : istanbul ili, Eyipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 218 Ada 1 parsel iizerinde

insasi devam etmekte olan projede 8 adet “Konut” nitelikli gayrimenkuliin glincel pazar degeri

tespitine yonelik degerleme raporu

SPK Kapsami :Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Ekrem KAYA

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 29.06.2026 tarihinde ¢alismalara baslanmis 06.07.2026 tarihinde calismalar

ve rapor yazimi tamamlanmistir,

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Koray Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S. arasinda 29.06.2026

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Esentepe Mah. Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is
Merkezi No: 20 Kat:2 Sisli / istanbul

Sirket Web Sitesi ! WWw.epos.com.tr

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

Miisteri Adresi : Levent Mah. Cémert Sokak Yapi Kredi Plaza Sitesi B Blok No:1B i¢c Kapi No:26
Besiktas/istanbul

Sirket Web Sitesi : www.koraygyo.com.tr

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S ile sirketimiz arasindaki 29.06.2026 tarihli
sozlesmeye istinaden hazirlanan ilgili gayrimenkuliin degerleme raporudur. Misteri tarafindan

getirilen bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 isin Kapsami

istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, Goktiirk Mahallesi, 218 Ada 1 parsel iizerinde insasi devam etmekte
olan projede konumlu, B1 Blok 20, C1 Blok 2, 3,11,19, 20, C2 Blok 18 ve C3 Blok 15 bagimsiz bolim

numarali 8 adet “Konut” pazar degeri tespiti ve degerleme raporu hazirlanmasi isidir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya ylkumlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri 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 kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasl, tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen

tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli,

ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,
(b) Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasidir.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iiretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan

gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézlyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmasi,

(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim

gelir yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gegerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

12
Rapor No: KORAY-2026-00002




4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve geng¢ nifusuyla gelismekte olan Ulkeler arasinda 6nemli bir yere
sahiptir. Ancak yuksek enflasyon, doviz kuru dalgalanmalari, cari agik ve kiiresel belirsizlikler ekonomide

kirllganhk yaratmaktadir.

2024 yilinda ekonomi, pandemi sonrasi dengelenme siirecinde %3,2 biylime godstermis; bu biylmede ic talep,
kamu yatirimlari ve ihracattaki toparlanma etkili olmustur. Buna karsin kiresel durgunluk ve enflasyon baskilari

blylmeyi sinirlamistir. 2025 yilinda ise bliyime orani %3,6 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye ekonomisi dengeli bliylime egilimini stirdiirmektedir. Ancak surdirilebilir blylme igin fiyat istikrarinin
saglanmasi, dis finansman dengesinin gliclendirilmesi ve para ile maliye politikalarinin uyum icinde yaratilmesi

kritik 6nem tasimaktadir.

: A YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI

L T T T 20 T T 2 O T O V2 S T SO Y2 TN | T 20 SO SO O 20 SO O V20 A S T S Y20 TN O SO 2 A T T T 20 B B

2014 2015 2016 2017 2018 20019 2020 2001 2022 2023 2024 2028

Kaynak: TUIK

ST

Grafikteki Turkiye ekonomisinin yilliklandirilmis GSYH biyume oranlarinin 2014-2025 déneminde dalgali bir
blylime performansi sergiledigini gostermektedir. 2018-2019 yillarinda biyime belirgin sekilde gerileyerek
negatif seviyelere yaklasmistir. 2020’de pandemi etkisiyle daralma yasanirken, 2021’de gliclu bir toparlanma ile
en yliksek bliylime oranina ulasiimistir. 2022 ve 2023’te biiyiime yeniden yavaslamis ancak pozitif kalmis, 2024
itibariyla ise daha dengeli bir seyir izlenmistir. Genel olarak ekonomi, dénemsel dalgalanmalarla birlikte

toparlanma ve yavaslama evrelerinden gegmistir.
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toplam degerinin niifusa bolinmesiyle elde edilen nemli bir ekonomik gostergedir.

2019-2024 donemi incelendiginde, Tirkiye'de kisi basina gelirin genel olarak artis egiliminde oldugu
gorilmektedir. 2019’da 9.131 dolar olan gelir, pandemi etkisiyle 2020’de 8.599 dolara gerilemistir. Bu disdus,
COVID-19’un kiresel ekonomi Gzerindeki olumsuz etkilerinden kaynaklanmistir. 2021’den itibaren toparlanma
baslamis; kisi basina gelir 9.639 dolara, 2022’de ise 10.659 dolara yiikselmistir. 2023 yilinda 13.339 dolara ¢ikan
deger, 2024’te 15.463 dolara yikselmis ve 2025 yilinda 18.000 dolarla zirveye ulagmistir.

Buna gore; Tirkiye ekonomisi pandemi sonrasinda kademeli bir iyilesme slrecine girerek kisi bagina gelirde
istikrarli bir artis yakalamistir. Bununla birlikte, ylksek enflasyon ve doviz kuru oynakligi ekonominin temel
sorunlari olmaya devam etmektedir. 2021-2022 déneminde %70-80 seviyelerine ulasan enflasyon, 2023
sonunda uygulanan siki para politikalariyla %50 civarina gerilemis, ancak 2024’te hala énemli bir risk unsuru
olmustur. Merkez Bankasi’nin faiz artirimlari ve rezerv politikalari enflasyonu kontrol etmeyi hedeflerken, artan

kredi maliyetleri i¢ talep ve ekonomik faaliyet lizerinde sinirlayici etki yaratmistir.

Tiiketici Fiyat indeksinin 12 aylik ortalamalara gére degisim (%)

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran
2023 72,45 71,83 70,20 67,20 63,72 59,95
2024 54,72 55,91 57,50 59,64 62,51 65,07
2025 56,35 53,83 51,26 48,73 45,80 43,23
2026 33,98 33,39 32,82
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Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Arahk
2023 57,45 56,28 55,30 54,26 53,40 53,86
2024 65,93 64,91 63,47 62,02 60,45 58,51
2025 41,13 39,62 38,36 37,15 35,91 34,88
2026
TUKETICi FIYAT ENDEKSI -TUFE (%)
80,00
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TUIK verilerine dayanarak hazirlanan grafikte, 2020-2025 déneminde Tiiketici Fiyat Endeksi’nin (TUFE) aylk
degisimi yer almaktadir. Buna gore enflasyon oranlari yillar icinde genel olarak yilikselme egilimi gdstermistir.
2020 ve 2021’de gérece diisiik seviyelerde seyreden TUFE, 2022’den itibaren hizli bir artis siirecine girmis;
ozellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bicimde ylikselmistir. 2025 yilinda ise sinirli bir gerileme goérilmekle
birlikte, oranlar hala 2020 seviyelerinin oldukca tzerinde kalmaktadir. Bu tablo, son yillarda tlketici fiyatlarinda

yasanan gucli artisi agikga ortaya koymaktadir.

2025 yili itibariyla Tirkiye'nin dis ticaret yapisinda ihracat odakh yaklasimin 6nemini korudugu gorilmektedir.
Yilin ilk sekiz ayinda ihracat 178,1 milyar dolara ulasarak yillik bazda yaklasik %4,3 artis géstermistir. Ancak
ithalattaki artis da devam etmis ve bu durum cari denge Uzerindeki baskinin siirmesine neden olmustur. Bu
cergevede turizm gelirlerinin artirilmasi, yenilenebilir enerji yatirrmlarinin yayginlastirilmasi ve enerji ithalatina

alternatif coziimler gelistirilmesi, cari agigin azaltilmasi agisindan kritik Gnem tasimaktadir.

isglici piyasasinda ise 2025 yili issizlik orani yaklasik %8,5 seviyesinde gerceklesmistir. Bununla birlikte genc
issizlik oranlarinin daha yiiksek seyretmesi, gen¢ ve egitimli nifusun etkin kullanimi igin yapisal reform
ihtiyacina isaret etmektedir. Ote yandan, Tiirkiye’nin stratejik konumu nedeniyle 2024’te 6ne ¢ikan jeopolitik

riskler 2025’te de etkisini sirdirmektedir. Yiiksek enflasyon, kur oynakligi ve cari agik gibi unsurlar blyimeyi
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sinirlarken; geng nifus, ihracat potansiyeli ve cografi avantajlar uzun vadede 6nemli firsatlar sunmaktadir. Bu
dogrultuda, yapisal reformlarin hayata gegirilmesi, istihdamin artiriimasi ve fiyat istikrarinin saglanmasi

ekonomik surddrilebilirlik agisindan belirleyici olacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

2021-2022 doneminde distk faizler ve artan taleple isinan piyasa, 2023'ten itibaren ylksek
enflasyon, kur dalgalanmalari ve ekonomik belirsizlikler nedeniyle galkantili bir donem gegirmistir.
Pandemi sonrasi konut ve ofis talebinde yasanan yapisal degisimler, uzaktan calismanin etkisiyle
kirsal ve yazlik piyasalarin canlanmasina neden olmustur. Proje bazli satislar ve yabanci yatirimcinin

ilgisi, ylksek finansman maliyetlerine ragmen sektori hareketli tutan unsurlar olmustur.

GUnUmuzde, piyasa daha dengeli ancak secici bir goriinim sergilemektedir. Talep, ucuz ve orta
segmentten ziyade kaliteli, enerji verimliligi yiksek, akilli ev konseptli projelere kaymaktadir. Bliytk

sehirlerde fiyat artis hizi diserken, ikincil sehirlerde nitelikli projeler deger kazanmaktadir.

Hibrit calisma modelinin kalici hale gelmesi, daha kiiclik ancak esnek ve teknolojik altyapisi glicli ofis
alanlarina talebi arttirmistir. Yesil bina sertifikali (LEED, BREEAM) yapilar 6nemli bir rekabet avantaji

saglamaktadir.

E-ticaret hacminin blylmesi lojistik ve depolama alanlarina olan ihtiyaci sirdiirmekte, perakende

alanlarinda ise deneyim odakli tasarimlar 6ne ¢ikmaktadir.

Enerji maliyetlerinin yiksekligi, yesil donlsimi zorunlu kilmaktadir. Pasif ev konseptleri, glines
enerjisi sistemleri ve su yonetimi tercih nedenleri arasindadir. Geng¢ niifus deneyim odakli, sosyal

alanlari genis, kiralik konut projelerine ilgi gostermektedir.

Banka kredi sistemlerinin yani sira, kira garanti fonlari, tasarruf finansmani sirketleri ve yatirim

araglari finansman portfoylinii cesitlendirmektedir.

istanbul, Ankara ve izmir gibi metropollerde biiyiikk projeler devam ederken, Eskisehir, Kocaeli,
Tekirdag gibi teknopark ve Universite etrafinda gelisen sehirler de yeni cazibe merkezleri olarak 6ne

¢ctkmaktadir.

Gelecekte surdirilebilir yapilar, yash dostu konutlar veya akilli ofisler gibi nis alanlarda gelisme

beklenmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

4.3.1 Eyiipsultan ilgesi

Eylpsultan vya da eski
adiyla Eyip, istanbul ilinin
Avrupa yakasinda yer alan
bir ilcesidir. 1936'da Fatih,
Beyoglu ve Sariyer

ilcelerinin  bir boélimuyle

kurulan Eylpsultan

ilcesinin yazolgimi

242km3dir. 29 mabhallesi
bulunan Eylpsultan ilcesinin niifusu 2024 yilindaki Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi verilerine gore
420.706'dir. ilgenin Hali¢'in i¢ kesiminde kisa bir sahil seridi, Karadeniz'de Akpinar ve Ciftalan kdyleri
arasinda da uzun bir sahil seridi vardir. Kuruldugunda bugilinkii Sultangazi ilgesinin Eskihabipler
Mahallesi disinda tamamini, Gaziosmanpasa ve Bayrampasa ilgelerini de kapsayan Eylpsultan,
buglinkii sinirlarina 2009'da Yayla mahallesini Sultangazi'ye vererek ulasmistir. Eylipsultan ilgesi
doguda Sariyer, giineydoguda Kagithane ve Beyoglu, glineybatida Gaziosmanpasa ve Bayrampasa,
glneyde Zeytinburnu ve Fatih, batida Arnavutkdy ve Sultangazi, glineybatida Basaksehir ilgelerine
komsudur.

ilce yillar itibari ile gecirdigi degisimlerle ve yeni gelisme alanlarinin agilmasi ile diizenli niifus artisi
gosteren bir ilcedir. Tarihi Yarimada, ilin 6nemli tarihi merkezi olup, ilce sinirlarinda yer almaktadir.
Eylpsultan Belediyesi 2016 yilinda ilcenin tarihi dokusuna gore yenileyerek, yerli ve yabanci
ziyaretcilere daha iyi bir hizmet verebilmek adina ESTAM (Eylp Sultan Tarihi Merkez) kimligi ile

calismalara baslamistir.

4.3.2 Goktirk
Goktiirk, istanbul’'un Eyiipsultan ilcesine bagli, Avrupa Yakasi’nda prestijli bir mahalledir. Yaklasik 40

bin niifusa sahiptir. Osmanli déneminde Petnahor (Horozkdy) adiyla bilinen eski bir yerlesimdir.
1958’de Goktiirk adini almis, 2008’de Eylipsultan’a baglanmistir. Belgrad Ormani’na yakin konumu
sayesinde bol yesil alanla ¢evrilidir.1990’lardan sonra hizla gelismis, liks villalar, modern siteler ve
kaliteli yasam standartlariyla istanbul’un gézde semtlerinden biri haline gelmistir. Doga ile ic ice,
huzurlu bir ortam sunarken, 3. Képrii ve istanbul Havalimani’na yakinligi sayesinde da erisilebilir bir
bolgedir.Ozellikle ailelerin tercih ettigi, Amerikan tarzi kasaba havasina sahip, hem tarihi hem modern

bir mahalledir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/ESTAM

5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi’nde 1.Aydin Sokak’ta
yapi devbam eden Upland Sitesinde yer almaktadir.
Acik tarif olarak Hisar Koleji &niinden sirasi ile istanbul Caddesi, Goktiirk Caddesi, 1.Kale Sokak ve

1.Aydin Sokaga baglanilir sol tarafta kalan Upland Sitesinde konumlanmaktadir.

Konu tasinmazlarin bulundugu site, Kemer Country’e yaklasik 2 km Kuzey Marmara Otoyolu’na

yaklasik 5,5 km, istanbul Havalimani’na yaklasik 14, km mesafede yer almaktadir.

Yakin ¢evrede az kath zemin katlari isyeri, normal katlari konut olarak kullanilan site tarzi yapilasma

vardir.

= &
Kemer Country, J
Orman Evi
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Uydu Gorintusi
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5.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Eylipsultan
Mahallesi Goktirk
Mevkii -

Ada No 218
Parsel No 1
Yiizolglimii 20.131,50 m?
Niteligi Arsa

Ana tasinmaz lzerinde kat irtifaki kurulmus olup degerleme konusu tasinmazlarin bilgileri asagidaki

tabloda gosterilmistir.

& ARSA PAYI
Blok | Kat Bagimsiz Niteligi Maliki
Bolim No
Pay Payda

B2 | 4Kat 20 Konut 851175 | 100657500 <Ordy Gayrimenkul
) Yatirim Ortakhigi A.S.
. Koray Gayrimenkul
C1 Zemin 2 Konut 681875 100657500 Yatirim Ortakligi A.S.
c1 | 1Kat 3 Konut 478905 | 100657500 | <Ordy Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.
C1 | 2.Kat 11 Konut 483580 | 100657500 | KOray Gayrimenkul
Yatinim Ortakhgi A.S.
Koray Gayrimenkul
C1 3.Kat 19 Konut 687485 100657500 Yatirim Ortakligi A.S.
Koray Gayrimenkul
C1 3. Kat 20 Konut 572440 100657500 Yatirim Ortakligi A.S.
c2 | 3.Kat 18 Konut 676265 | 100657500 <Ooray Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.
Koray Gayrimenkul
C3 3. Kat 15 Konut 664105 100657500 Yatirim Ortakligi A.S.

5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Beyanlar Hanesinde (Miistereken)

e 6831 sayili kanunun 2/B maddesi uyarinca hazine adina orman sinirlari disina ¢ikarilmistir.
(Sablon: 6831 sayili orman kanununun 2/B maddesi geregi belirtme), (mustereken)

e Yonetim Plani: 01.08.2025 (Tarih: 07.08.2025, Yevmiye: 25584) , (mistereken)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih: 14.12.2023, Yevmiye: 37396)
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Serhler

6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:

Orka Yapi

Tarih:29.12.2022, Sayi. 139080-110061 (Malik/Lehtar: istanbul Ticaret Sicili Midurlugi)

(Tarih:05.01.2023, Yevmiye: 489)

Hanesinde (Miistereken)

5.3

5.4

Tasinmazlar (zerinde degeri etkileyecek ya da tasarrufu kisitlayacak herhangi

Tamaminda/... Hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. Lehtar: Orka Yapi Taahhit ve

Taahhiit ve Ticaret Anonim Sirketine

14.12.2023, Yevmiye:
14.12.2023, Yevmiye:
13.12.2023, Yevmiye:
13.12.2023, Yevmiye:
06.12.2023, Yevmiye:
06.12.2023, Yevmiye:
06.12.2023, Yevmiye:
06.12.2023, Yevmiye:
06.12.2023, Yevmiye:
06.12.2023, Yevmiye:
05.12.2023, Yevmiye:
19.09.2022, Yevmiye:

ait

Ticaret Anonim Sirketi ( Tarih: 26.08.2022, Yevmiye: 27847)

6204 no’lu trafo merkezi yeri icin TEDAS Genel Mudurlaga lehine 99 yiligi 1 TL'den 99 yil

miiddetle kira s6zlesmesi vardir. Tarih: 10.10.2024, Yevmiye: 29842)

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Ana tasinmazda 07.08.2025 tarihinde kat irtifaki tesis edilmistir.

birlesme

37394)
37377)
37295)
37223)
36485)
36483)
36482)
36479)
36477)
36416)
36406)
30139)

6306 sayili kanun geregince riskli yapi kaydi islenmistir. Tarih: 06.12.2023,

1 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi kaydi islenmistir. Tarih: 10.10.2024

islemi

Tapu Kayitlarn Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

bir takyidat

bulunmamaktadir. Buna gore degerleme konusu bagimsiz boélimlerin tapu kayitlari agisindan

gayrimenkul yatirim ortakligi portfoéyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde, bir

engel bulunmamaktadir.
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Eylpsultan Belediyesi imar Midirliigiinden alinan bilgiye gére konu tasinmazlarin bulundugu 218

5.5 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

ada, 1 parsel, 19.06.2003 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Goktiirk Uygulama imar Planinda, KAKS:1,10 5

Kat yapilasma kosullu ayrik nizam konut alaninda kalmaktadir.

5.6 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin olarak Eyiipsultan Belediyesi imar ve Sehircilik

Midurltgid’nden temin edilen arsiv dosyasina gore;

Tarih Sayi Belge adi Neden verildigi
27.11.2023 59802 Mimari Proje -
29.12.2023 120287149 B2 Blok Yapi Ruhsati Yeni Yapi
29.12.2023 134712553 C1 Blok Yapi Ruhsati Yeni Yapi
29.12.2023 100525138 C2 Blok Yapi Ruhsati Yeni Yapi
29.12.2023 115028755 C3 Blok Yapi Ruhsati Yeni Yapi
29.12.2023 132119926 C2 Blok Yapi Ruhsati isim Degisikligi
02.01.2025 119613842 C1 Blok Yapi Ruhsati isim Degisikligi

GOrlilmis ve incelenmistir. Dosyasinda yapilan incelemede herhangi bir olumsuz evraka

rastlanmamistir.
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5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Uzerindeki yapinin yapi denetimi Nisanci Mahallesi, 1. Uziimbag Cikmazi Sokak, No:7/5,
Eylpsultan/istanbul adresinde faaliyet gdsteren Mimtek Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan

yapilmaktadir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Eylpsultan Belediyesi'nden alinan bilgiye gore son 3 vyil icerisinde gayrimenkullerin hukuki

durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu proje ile ilgili olarak, onayli mimari projesi ve yapi ruhsati
yer almakta olup, gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir. Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru

olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu tasinmazlarin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

Projeye iliskin detayh bilgi ve planlar s6z konusu deger tamamen mevcut projeye iliskin olup ve farkli

bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkl olabilecektir.
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5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Kargir
insaat Nizami .| Ayrik
Binanin Kat Adedi : B2 Blok: 3 Bodrum + Zemin + 4 Normal Kat

C1 Blok: 2 Bodrum + Zemin + 3 Normal Kat
C2 Blok: 2 Bodrum + Zemin + 3 Normal Kat
C3 Blok: 2 Bodrum + Zemin + 4 Normal Kat
Yasi : | ingaat Halinde

Alani : B2 Blok 20. BB No’lu Bagimsiz Bélim 185 m2,
C1 Blok 2. BB No’lu Bagimsiz Béliim 152,17 m2
C1 Blok 3. BB No'lu Bagimsiz Bélim 132,36 m2
C1Blok 11. BB No’lu Bagimsiz Béliim 132,22 m2
C1 Blok 19. BB No'lu Bagimsiz Bolim 160,36 m2
C1 Blok 20. BB No’lu Bagimsiz B6liim 138,28 m2
C2 Blok 18. BB No’lu Bagimsiz B6liim 141,42 m2
C3 Blok 15. BB No’lu Bagimsiz Boliim 153,42 m2

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut
Isinma/Sogutma . | Merkezi
Kanalizasyon : Mevcut
Asansor : Var

Yangin Merdiveni : Var

Otopark : Kapali Otopark
Yangin Sondiirme Tesisat! : Var

Su Deposu : Var
Jenerator : Var

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlar yapimi devam eden Upland Sitesi'nde yer alan 8 adet
meskendir.

e Upland projesi 20.131 metrekare arsa lzerinde 187 adet daire ile 8 adet ticari bélim olarak
projelendirilmistir.Projede, fitness salonu, sauna, Fin hamami gibi imkanlar sunan sosyal
tesis, iki adet aglk ylizme havuzu ve tiim siteyi cevreleyen kosu ve yirlyls pisti gibi
fonksiyonlar planlanmistir.1+1’den 4+1’e; 110 metrekareden 436 metrekareye kadar farkli

seceneklerde daire tipleri sunan projede bahge ve teras kullanimi da bulunmaktadir.

e B2 Blok mimari projesine gore; 3 bodrum + zemin + 4 normal kattan olusmaktadir. Blogun;
3.ve 2. bodrum katlarinda; otopark ve teknik hacimler, 1. Bodrum katinda; 2 adet mesken,
zemin katinda 4 adet mesken,3 normal katta; 4 er adet mesken, 4. Normal katta 2 adet
mesken olmak Uzere toplam 20 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e (1 Blok mimari projesine gore; 2 bodrum + zemin + 3 normal kattan olusmaktadir. Blogun
2.bodrum katta; otopark ve teknik hacimler, 1. Bodrum katinda; otopark, teknik hacimler ve

siginak, zemin ve asma katta; bina girisi, 4 adet diikkdn 2 adet mesken, 2 normal katta; 8 er
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adet mesken, 3. Normal katta 3 adet mesken olmak Uzere toplam 25 adet bagimsiz bolim
tescil edilmistir.

C2 Blok mimari projesine gére; 2 bodrum + asma kat + zemin + 3 normal kat olmak lzere
kattan olusmaktadir. Blogun 2.bodrum katta; otopark ve teknik hacimler, 1. Bodrum katinda;
otopark, teknik hacimler ve siginak, zemin ve asma katta; bina girisi, 3 adet mesken ve asma
kath 4 adet dikkan, 2 normal katta; 7 ser adet mesken, 3. Normal katta 2 adet mesken olmak
Uzere toplam 23 adet bagimsiz bolim tescil edilmistir.

C3 Blok mimari projesine gore; 2 bodrum + zemin + 3 normal kat olmak Uzere toplam 7
kattan olusmaktadir. Blogun 2.bodrum katta; otopark ve teknik hacimler, 1. Bodrum katinda;
otopark, teknik hacimler ve siginak, zemin katinda; bina girisi, 7 adet mesken, 1. normal
katta; 4 adet mesken, 2. Normal katta 3 adet mesken, 3. Normal katta 2 adet mesken ve 4.
normal katta 1 adet mesken olmak tizere toplam 17 adet bagimsiz boliim tescil edilmistir.

B2 Blok. 4. Kat 20 no’lu bagimsiz bélim net 157 m?, brit 185 m? kullanim alanina sahiptir.
Bati, gliney ve dogu cephelidir. 3 oda, salon, 3 banyo, mutfak, depo ve hol alanlarindan
olusmaktadir. Bagimsiz bélimun 53,7 m? tahsisli teras alani bulunmaktadir. Ayrica ¢ati kati
terasi bulunmaktadir.

C1 Blok zemin kat yer alan 2 numarali bagimsiz bdlim net 133,56 m?, brit 152,17 m?
kullanim alanina sahiptir. 53,45 m? bahce alani bulunmaktadir. Kuzey cephelidir. 3 oda,
salon, 2 banyo, 2 balkon antre, mutfak ve hol alanlarindan olusmaktadir.

C1 Blok 1. normal katta yer alan 3 numaral bagimsiz bdlim net 116,57 m?, briit 152,17 m?
kullanim alanina sahiptir. Gliney ve bati cephelidir. 2 oda, salon, 2 banyo, 2 balkon antre,
mutfak ve hol alanlarindan olusmaktadir.

C1 Blok 2. normal katta yer alan 11 numaral bagimsiz bélim net 116,95 m?, brit 132,22 m?
kullanim alanina sahiptir. Gliney ve bati cephelidir. 2 oda, salon, 2 banyo, 2 balkon antre,
mutfak ve hol alanlarindan olusmaktadir.

C1 Blok 3. normal katta yer alan 19 numaral bagimsiz bélim net 144,26 m?, brit 160,36 m?
kullanim alanina sahiptir. 98,10 m? teras alani bulunmaktadir. Giiney cephelidir. 4 oda, salon,
3 banyo, camasirlik, 2 balkon, antre, mutfak ve hol alanlarindan olusmaktadir. Bagimsiz
bdlume ait 98,1 m? tahsisli teras alani bulunmaktadir.

C1 Blok 3. normal katta yer alan 20 numaral bagimsiz bélim net 123,65 m?, briit 138,28 m?
kullanim alanina sahiptir. 58,10 m? teras alani bulunmaktadir. Dogu cephelidir. 3 oda, salon, 2
banyo, camasirlik, 2 balkon, antre, mutfak ve hol alanlarindan olusmaktadir. Bagimsiz bolime

ait 98,1 m? tahsisli teras alani bulunmaktadir.
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C2 Blok 3. normal katta yer alan 18 numaral bagimsiz bélim net 127,23 m?, brit 141,42 m?
kullanim alanina sahiptir. 129,70 m? teras alani bulunmaktadir. Guney, dogu ve kuzey
cephelidir. 3 oda, salon, 2 banyo, ¢camasirlik, balkon antre, mutfak ve hol alanlarindan
olusmaktadir.

C3 Blok 3. normal katta yer alan 15 numaral bagimsiz bélim net 136,36 m?, brit 153,42 m?
kullanim alanina sahiptir. 125,60 m? teras alani bulunmaktadir. Guiney cephelidir. 3 oda,
salon, 2 banyo, camasirlik, 2 balkon antre, mutfak ve hol alanlarindan olusmaktadir

Yerinde yapilan incelemede tim bloklarin kaba insaatlari bitmis durumda oldugu, boya, parke
kaplama, mutfak dolaplari, fayans, merdiven korkulugu gibi kisimlarinda calismalarin devam
ettigi gortlmustir.

Bu gozlemler neticesinde projenin tamamlanma seviyesi C1-C2-C3 Bloklar icin %71, B2 Blok

icin %67 olarak belirlenmistir. insaat seviye tablolari rapor ekinde sunulmustur.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Degerleme konusu bagimsiz bélimler insaat halinde ve bos durumdadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmazlarin orta-Ust gelir grubuna dahil kesimin ikamet ettigi bir semtte yer almasi,
e Yeni deprem yonetmeligine gore inga edilmesi,
e Otoparki ve sosyal donatilari olan genis peyzaj alanina sahip bir site olmasi,

Zayif Yonler

e Tasinmazlar heniz oturulabilir durumda olmamasi,
e istanbul'un ana kiiltiir-sanat, gastronomi ve bogaz hatti merkezlerine uzakhgi,

Firsatlar

e Tasinmazlarin bulundugu bolgenin havaalanina yakinligi, diizenli ve planh gelisimi, ulasim
olanaklarinin iyi olmasi,
Tehditler
e Bolgenin hizla gb¢ almasi ve yeni imar izinleriyle artan nifus yogunlugu, burayi cazip kilan
o sakin kasaba kimliginin zedelenmesi,
e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu yiiksek faiz oranlari gayrimenkul sektdriinde
durgunluga yol agmis olup bu durumun uzun siirmesi gayrimenkul degerlerinde dislse

neden olabilir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullanilmamustir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme ¢alismasinda pazar yaklagsimi ve maliyet yaklasimi kullaniimigtir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma

Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢evrede konu miilkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasiilmasi durumunda(hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs.) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satilik/kiralk emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz /
tasinmazlara goére durumlarini  karsilastirlmistir.  Bu  kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gére
“iyi/kticuk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gore "kétii/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gére farkhhklari olacagindan
bu oranlarda da farkhlklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amach diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Blyik %11-%25
Orta Kétii Orta Biiyik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
Iyi Ktk %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
cesitli duzeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

karsilastirilabilir satis fiyatlarinda

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Yakin cevrede benzer nitelikte satilik konut fiyatlari arastirilmis olup satilik konut emsal ve diizeltme

tablolari asagida gosterilmistir.

EMSAL LiSTESI
Briit AI . Py 2 .
EMSAL|  Yeri Tt AN ctenen Fiyat i) | BMm ™ Kaynak Emsal Gzellikleri
(m?) Fiyati (TL)
Gokturk Satis Ofisi Koray Liberte Sitesinde Koray Gyo'nun projesinde benzer
1 Mahallesi 164 34.100.000 207.927 15 Oflst niteliklerde benzer serefiyeli konumda yeni binada,
) 0(532)306 11 81 . -
Koray Liberte zemin katta 2+1 tipinde bahge terasli konut
Gokturk Satis Ofisi Koray Liberte Sitesinde Koray Gyo'nun projesinde benzer
2 Mahallesi 208 43.450.000 208.894 0(532) 206 1181 niteliklerde benzer serefiyeli konumda yeni binada, 1.
Koray Liberte katta 3+1 tipinde konut
Gokturk Satis Ofisi Koray Liberte Sitesinde Koray Gyo'nun projesinde yeni
3 Mahaillesi 131 27.400.000 209.160 0(532) 306 1181 binada, benz.er niteliklerde_ b-enzer §er-efiyeli konumda,
Koray Liberte zemin katta 2+1 tipinde zemin konut
Goktirk i i
M:ha:;s' Satis Ofisi Istanbul istanbul Sitesinde Koray Gyo'nun projesinde
4 . ' 270 98.752.500 365.750 15 Oflst benzer niteliklerde benzer serefiyeli konumda yeni
istanbul 0(532) 306 11 81 - 4 L
. binada, zemin katta, 4+1 tipinde bahge terasli konut
Istanbul
Gokturk istanbul istanbul Sitesinde Koray Gyo'nun projesinde
5 Mahallesi 344 124.740.000 362.616 Satig Ofisi yeni binada, ben.zer niteliklerd-e ‘benzer serefiyeli
Istanbul 0(532)306 1181 konumda da zemin katta, 5+1 tipinde bahge terasl
istanbul konut
Gokturk istanbul istanbul Sitesinde Koray Gyo' jesind
g | Manallesi 219 77.467.500 353.733 Satig Ofii “penzer itelilerde banzer serefyel konumda yeni |
N . . . nzer ni I T nzer refl I num ni
istanbul 0(532) 306 11 82 enzer nitetikderde benzer sereflyell konumda ye
istanbul binada, 2. katta, 3+1 tipinde konut
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Emsal tablosunda yer alan emsaller bilyiklik, kat, cephe ve manzara durumlarina gore diizeltmelere

tabi tutulmus olup emsal diizeltme tablosu asagidadir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Satis Fiyati 34.100.000 43.450.000 27.400.000 98.752.500 | 124.740.000 | 77.467.500
Pazarlik/Komisyon Payi 5% 5% 5% 15% 15% 15%
Briit Alani (m?) 164 208 131 270 344 219
Birim M2 Satis Degeri 197.530 198.450 198.702 310.888 308.224 300.673
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% -10% -10% -10%
Proje Duzeltmesi 15% 15% 15% -15% -15% -15%
Kat Duzeltmesi -5% 2% 0% -5% -5% 0%
Cephe/Manzara Duzeltmesi 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Buyuikliik/Tip Dizeltmesi 0% 3% -2% 5% 6% 4%
Toplam Diizeltme Katsayisi 15% 25% 18% -20% -19% -16%
Duzeltilmis Birim Metrekare Degeri (TL) 227.160 248.062 234.469 248.710 249.661 252.565
Ortalama 243.000 TL

C1 blok 11 numarah bagimsiz bolim baz alinarak serefiyelendirme calismasi yapilmistir.

Teras

alanlari satis ofisinde alinan bilgilere bagli olarak ayrica degerlendirilmis ve degere eklenmistir. Buna

gore degerleme konusu tasinmazlarin degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Rapor No: KORAY-2026-00002

30



KDV Harig KDV Dahil
L . .. Tamamlanma L Tamamlanma
Bitmis Durum | Tamamlanma | Eksik Kalan | Tamamlanmasi Igin . Bitmis Durum .

. . . Oranina Gore . . Oranina Gore

Pazar Degeri Orani Kisim oran Gerekli Tutar .. Pazar Degeri ..

Pazar Degeri Pazar Degeri
48.810.000 TL 67% 33% 2.407.220TL 46.403.000 TL 50.196.204 TL 47.720.845TL
37.390.000 TL 71% 29% 1.765.172 TL 35.625.000 TL 37.763.900 TL 35.981.250 TL
31.840.000 TL 71% 29% 1.535.376 TL 30.305.000 TL 32.158.400 TL 30.608.050 TL
32.130.000 TL 71% 29% 1.533.752 TL 30.596.000 TL 32.451.300 TL 30.901.960 TL
40.500.000 TL 71% 29% 1.860.176 TL 38.640.000 TL 40.905.000 TL 39.026.400 TL
36.750.000 TL 71% 29% 1.604.048 TL 35.146.000 TL 37.117.500 TL 35.497.460 TL
38.900.000 TL 71% 29% 1.640.472 TL 37.260.000 TL 39.289.000 TL 37.632.600 TL
39.960.000 TL 71% 29% 1.779.672 TL 38.180.000 TL 40.359.600 TL 38.561.800 TL

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Tasinmazlarin bulundugu Goktirk/Kemerburgaz bolgesine atrsa stoklari ¢ok azalmis olup emsal
olarak imarsiz arsalar ya da cok daha diisik yapilasma kosullarina sahip villa yapilabilecek arsalar
bulunmaktadir. Emsaller (zerinde vyiksek dizeltmeler vyapilmasi gerektiginden ve bolgede
tasinmazlara emsal olabilecek projelerde yeterince satilik konut bulundugundan bu degerleme

calismasinda maliyet yaklasimi kullanilmamustir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
“bolinir. Degerleme konusu bagimsiz bolimlere emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik konut

emsallerine ulasilmis olmasi nedeniyle bu degerleme calismasinda gelir yontemi kullanilmamistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kira degeri analizi yapilmamistir.
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6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Parsel Gizerinde gelistirilmis mevcut proje en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz boélimlerin misterek ve bolinmus kisimlari bulunmaktadir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1

Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla

izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Yeterli sayida emsalin oldugu durumlarda pazar yaklasimi, konut nitelikli tasinmazlarda en glivenilir

yaklasim olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle tasinmazlarin deger takdirinde Pazar yaklasimi ile

hesaplanan degerler dikkate alinmistir.

Bagimsiz B6IUm KDV Harig KDV Dahil
. L Tamamlanma L Tamamlanma
Bagimsiz Bitmis Durum . Bitmis Durum N

Blok Kat o . . Oranina Goére . . Oranina Gore

Bolim Pazar Degeri . . Pazar Degeri . .

Pazar Degeri Pazar Degeri
B2 4 20 48.810.000 TL 46.403.000 TL 62.672.040 TL 59.581.452 TL
C1 Zemin 2 37.390.000 TL 35.625.000 TL 37.763.900 TL 35.981.250 TL
C1 1 3 31.840.000 TL 30.305.000 TL 32.158.400 TL 30.608.050 TL
Cc1 2 11 32.130.000 TL 30.596.000 TL 32.451.300 TL 30.901.960 TL
c1 3 19 40.500.000 TL 38.640.000 TL 40.905.000 TL 39.026.400 TL
C1 3 20 36.750.000 TL 35.146.000 TL 37.117.500 TL 35.497.460 TL
C2 3 18 38.900.000 TL 37.260.000 TL 39.289.000 TL 37.632.600 TL
C3 3 15 39.960.000 TL 38.180.000 TL 40.359.600 TL 38.561.800 TL

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3

Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iligkin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamustir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Gayrimenkul yatirim ortakllarina iliskin esaslar tebliginin 22. Maddesi “¢” bendine gore gayrimenkul
yatinm ortaklilari kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsiligl arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar lzerinde, gayrimenkul projesi

gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.
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Gayrimenkul yatinim ortaklilarina iliskin esaslar tebliginin 22. Maddesi “d” bendine gére Gayrimenkul
Yatirnm Ortaklilari gerceklestirecekleri veya yatirnm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi
olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul

degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gereklidir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu gayrimenkul projesi ile ilgili olarak, onayli uygulama
mimari projesi ve yapli ruhsati yer almakta olup, gerekli tim izin ve belgeler alinmistir. Yasal gerekliligi

olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

Bu kapsamda, insaati sliren ve raporda detaylarina yer verilen projedeki degerleme konusu bagimsiz
bolimlerin “gayrimenkul projesi” olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde bir engel bulunmamaktadir

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Gorus

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6  Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri Gayrimenkul

Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinde belirtildigi sekilde birbiriyle uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum tespiti ile raporda belirtilen tiim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi! ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga

olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat

durumu, hava — i1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis

ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagl olarak degerleme tasinmazlarin toplam

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

06.07.2026 Tarihli

Toplam Pazar Degeri

Tamamlanmig Durum

(KDV Harig)

(KDV Dahil)

£306.280.000

£310.240.904

Toplam Pazar Degeri

Mevcut Tamamlanma
Oranina Gore

(KDV Harig)

(KDV Dahil)

£292.154.000

£295.930.365

1. Tespit edilen bu degerler pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani glincel mevzuattaki oranlar gére uygulanmistir.

Ekrem KAYA
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 902948

EKREM imzsievon
EKREM KAYA

K AY A Tarih: 2026.07.06

13:25:42 +03'00'
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Nesecan CEKICi

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400177

N E$E Dijital olarak

imzalayan NESE

CAN CAN CEKICi

Tarih: 2026.07.06

CE KiCi 133538 +0300
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9 EKLER

Tapu Kayit Ornekleri
Mimari Proje
Vaziyet Plani

Bagimsiz Bolim Listesi

1.

2

3

4

5. Kat Plani
6. Yapi Ruhsatlari

7. insaat Seviye Tablolari
8. Fotograflar

9. SPK Lisans Ornekleri

10. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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