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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 miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

Degerleme raporunun creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
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 yapilmamistir.

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 amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla 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 siireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde 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 olmadigi éngoriliir. 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 alinmamustir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidu ¢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 cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gbézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

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 :30.07.2026
Rapor Numarasi : KORAY-2026-00005
Raporun Tiirii : istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1403 Ada 648 parsel “Ug

Blok Doksan Bir Bagimsiz Bolimlii Kargir is Hani” nitelikli tasinmazda bulunan “Biiro” nitelikli B Blok
25 bagimsiz bolim numaral tasinmazin gilincel pazar degeri tespiti icin degerleme raporu

hazirlanmasi isidir.

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 Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 27.07.2026 tarihinde ¢alismalara baslanmis 30.07.2026 tarihinde calismalar

ve rapor yazimi tamamlanmistir,

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. arasinda 16.07.2026

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.

Rapor No: KORAY-2026-00005




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 Sok. Yapi Kredi Plaza Sitesi B Blok No:1B i¢ 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 Yatirim Ortakligi A.S talebine istinaden hazirlanan ilgili gayrimenkulin

degerleme raporudur. Misteri tarafindan bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1403 Ada 648 parsel “Ug Blok Doksan Bir Bagimsiz
Boltimli Kargir is Hani” nitelikli tasinmazda bulunan “Biiro” nitelikli B Blok 25 bagimsiz bélim

numarali tasinmazin glincel pazar degeri tespiti icin degerleme raporu hazirlanmasi isidir.
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http://www.epos.com.tr/
https://maps.app.goo.gl/PtifKJMc7z6ekTP67
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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 kullanilmasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasl, tasinmaz midlkiyet 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 {ic temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin timdi, 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, biydklik, 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 gilvenilir ve gercek¢i 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 turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi 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 glinlimuz

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 Gretim 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, katimcilarin 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 énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézlyle degeri etkileyen cok 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.

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 gecerlidir.

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.
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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 kiresel 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.

Turkiye ekonomisi dengeli bliylime egilimini siirdirmektedir. Ancak sirdirilebilir biiylime 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 biyime oranlarinin 2014-2025 déneminde dalgali bir
blylime performansi sergiledigini géstermektedir. 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 siirecine girerek kisi basina 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 Gizerinde 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
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TUIK verilerine dayanarak hazirlanan grafikte, 20202025 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 Gzerinde kalmaktadir. Bu tablo, son yillarda tiiketici 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 gostermistir. Ancak
ithalattaki artis da devam etmis ve bu durum cari denge Uzerindeki baskinin siirmesine neden olmustur. Bu
cergevede turizm gelirlerinin artirilmasi, yenilenebilir enerji yatirrmlarinin yayginlastiriimasi ve eneriji 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 yiksek seyretmesi, gen¢ ve egitimli nifusun etkin kullanimi icin 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 biylimeyi
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sinirlarken; geng nifus, ihracat potansiyeli ve cografi avantajlar uzun vadede 6nemli firsatlar sunmaktadir. Bu
dogrultuda, yapisal reformlarin hayata gegirilmesi, istihdamin artirilmasi ve fiyat istikrarinin saglanmasi

ekonomik sirdirdlebilirlik 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 ¢alkantili 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 sektorl 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. Blyuk

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 Bolgenin Analizi

4.1 Besiktas ilgesi

Besiktas, istanbul ili’ nin Avrupa Yakasi’nda, istanbul
Bogazi’nin Rumeli kiyisinda yer alan, kentin en kokli
ve tarihi ilcelerinden biridir. ilce; batida Sisli ve

Kagithane, glineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer

ilceleriyle komsudur. Marmara Denizi'ne kiyisi

bulunan Besiktag’in sahil seridi yaklasik 8,4 kilometre

uzunlugundadir. Yaklasik 11 km?2 yiizélciimiine sahip olan Besiktas, Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi
(ADNKS) 2025 yili verilerine gore 165.895 kisilik nifusa sahiptir. Yizolcimi ve nifus blyikligu
acisindan istanbul’un kiiciik ilgelerinden biri olmasina ragmen, kentin iki yakasini birbirine baglayan
15 Temmuz Sehitler Képrist ve Fatih Sultan Mehmet Koprisi'niin baglanti yollarini barindirmasi
nedeniyle, ilceden glinlik ortalama yaklasik 2 milyon kisi gecis yapmaktadir. Besiktas idari olarak 23

mahalleden olusmaktadir.

Besiktas, tarihi ve kiiltiirel mirasi ile 6ne ¢ikan bir ilcedir. ilge sinirlari icerisinde yer alan Dolmabahge
Sarayi, Ciragan Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, Naime Sultan Yalisi, Hidiva Sarayi, Esma Sultan
Yalisi, Orhaniye Kislasi, Stslt Karakol ve Yildiz Cini Fabrikasi gibi yapilar, Osmanli dénemi mimarisinin

seckin orneklerini olusturmaktadir.

Ayrica Ortakoy Camii (Bliyik Mecidiye Camii), Yildiz Camii ve Kicik Mecidiye Camii gibi 6nemli dini
yapilar, ilgenin tarihi siluetine karakter kazandirmaktadir. ilcede ayrica ge¢misi Bizans dénemine
dayanan Ayios Haralambos ve Profitis ilias kiliseleri de yer almakta olup, bu yoniiyle Besiktas cok

kiltarli ve cok katmanli bir tarihsel dokuya sahiptir.

Besiktas, glinimiizde egitim, kiltlr, sanat, ticaret ve turizm faaliyetlerinin yogun olarak sirdig,
istanbul’'un en canli ve prestijli yerlesim bélgelerinden biri konumundadir. Universiteler, mizeler,

konsolosluklar ve is merkezleriyle birlikte ilcenin ekonomik ve sosyal yapisi oldukga gelismistir.

17
Rapor No: KORAY-2026-00005



5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi sinirlari icinde yer almaktadir. S6z
konusu tesis, Yap! Kredi Plaza’yl olusturan ofislerden olusmaktadir. Tasinmaz, Blyilkdere Caddesi
Uzerinde konumlanmis olup, Sariyer yoniine dogru giderken caddenin sag tarafinda yer almaktadir.
Bolge, is merkezleri ve plazalarin yogunlastig, Merkezi is Alani olarak tanimlanan bir yapilasma icinde

bulunmaktadir.

Tasinmaza ulasim oldukca kolay ve cesitlidir; bolge yaya hareketliliginin yogun oldugu bir alanda
bulunmakta olup, metro istasyonlari ve otobiis duraklarina yakin konumda yer almaktadir. Ayrica
istanbul’un énemli ulasim akslarindan biri olan Biiyiikdere Caddesi lizerinden 6zel arag ile de rahat

ulasim saglanabilmektedir.

Yapi Kredi Plaza, Blylkdere—Levent—Maslak hattinin tam ortasinda konumlanmakta olup, hem
prestijli ofis plazalarina hem de alisveris merkezleri, hizmet ve sosyal donatilara yakin bir lokasyona
sahiptir. Metro ve cok sayida otobis hatti ile toplu tasima erisimi oldukca yiiksek olan bolgede, 6zel
arac ile de kopru ve cevreyolu baglantilari izerinden rahat ulasim saglanabilmektedir. Bulundugu
semt, is ve kurumsal ofis alanlarinin yani sira konut ve ticaret yapilarindan olusan karma bir yapiya

sahip olmasi nedeniyle, ofis kullanimi ve kiralama agisindan 6nemli bir potansiyel sunmaktadir.

Taginmazin bulundugu Yapi Kredi Plaza binasi; Kanyon AVM’ye 750 metre, Ozdilek AVM’ye 950
metre, MetroCity AVM’ye yaklasik 1km, 4.Levent ve Gayrettepe metroya yaklasik 1,5 km ve

Zincirlikuyu metrobiise yaklasik 2 km mesafede yer almaktadir.
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5.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

iigesi Besiktas

Mahallesi Rumeli Hisari Mahallesi

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 1403

Parsel No 648

Yiizolglimii 16.409,00 m?

Niteligi Ug Blok Doksan Bir Bagimsiz Bélimlii Kargir is Hani

Ana tasinmaz lzerinde kat miulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bélimin detayi

asagida verilmistir.

g ARSA PAYI
Blok| Kat | Bagims: Niteligi Maliki
Boliim No Pay | Payda
. Koray Gayrimenkul
B 11 25 Buro 78 | 10000 Yatirim Ortaklig1 A.S.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Web Tapu portaldan elektronik ortamda alinan ve rapor ekinde yer alan tapu kayit 6rnegine gore

tasinmaz lizerinde asagida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde

e 30.12.1987 tarih, 1934 yevmiye numarasi ile “Yonetim Plani” beyani bulunmaktadir.

Serhler Hanesinde

e 25.08.1987 tarih ve 5351 yevmiye numarasi ile 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir.

5.3  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Konu tasinmazin tapu kayit bilgilerinde son (g yil icerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

5.4 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Tasinmazin bulundugu ana tasinmazda kat milkiyeti tesis edilmis olup tapu kayitlarinda degeri
etkileyecek ya da tasinmazin devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunmaktadir. Buna
gore tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuati ¢cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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5.5 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi’nden alinan bilgiye gére konu tasinmazin bulundugu
parselin imar durumu 10.12.1993 tasdik tarihli “1/1000 Besiktas ilcesi Geri Gériinim Etkilenme
Bolgesi Uygulama imar Plani” kapsaminda “yénetim merkezi” lejantinda yer almaktadir. Yapilasma

sartlari avan projeye birakilmis ve Emsal:3,00 olarak belirtilmistir.

X YONEﬂgl MERKEZ
. e . e
Avan proje ile

« s e+ =
ONETIC| MERKEZ
b e g yapleony

o o o s epacTiCl

5.6 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi'nde
yapilan incelemede tasinmazin bulundugu binaya ait,
e 14.02.1982 tarihli avan proje

e 25.05.1987 tarih ve B-/2 — 22 sayili yapi ruhsati goralmustir.

***Dosyasinda A ve C bloklara ait yapi kullanma izin belgeleri goriilmis olup B blok icin yapi
kullanma izin belgesi goriilememistir. Yapilan incelemede ana tasinmazda kat milkiyeti kurulmus
oldugu ve dosyasinda yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazin bulundugu B blok icin

23.03.1990 tarih ve 550 sayil yapi kullanma izin belgesinin bulundugu tespit edilmistir.
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5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’undan

once insa edilmis olmasi dolayisiyla ilgili kanuna tabi degildir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Besiktas Belediyesi’'nden alinan bilgiye gére son 3 yil icerisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda

herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

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

Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak, onayli uygulama mimari projesi ve yapi ruhsati, yapi
kullanma izin belgesi yer almakta olup, gerekli tim 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 Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir.

Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul icin; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat miulkiyeti tesis
edilmistir. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoytine alinmasinda herhangi bir

sakincasinin bulunmamaktadir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

ingaat Tarzi : | Betonarme Kargir
ingaat Nizami . | Ayrik

Binanin Kat Adedi : | 3 Bodrum + Zemin + 20 Normal
Yasi 1| 36

Briit Kullanim Alani : | 386 m?

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut
Isinma/Sogutma : | 2 Bodrulu Fan Coil
Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor : | 6 Adet

Yangin Merdiveni 1 | Var

Otopark : | Acik-Kapal Otopark
Yangin Séndiirme Tesisati : | Mevcut

Su Deposu : | Mevcut

Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmaz Turkiye’deki plaza tarzinda insa edilen ofis binalarinin ilk
orneklerinden olan Yapi Kredi Plaza’da yer alan ofistir.

e Yapl Kredi Plaza A, B ve C bloklardan meydana gelmis olup toplamda 129 adet bagimsiz
bélim bulunmaktadir.

e Normal katlarda ikiser adet bagimsiz bolim bulunan tesisin zemin katlari ve bodrum
katlarinda daha fazla sayida bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e Tesisin 2 ana ve bir tali girisi bulunmaktadir. Ana girislerden en bilineni B Blok hizasinda
dogrudan Biiylikdere Caddesi cepheli olandir. ikincil giris ise A blokun altina yer alan Prof. Dr.
Kemal Ahmet ARU Sokagina agilan giristir. Diger tali giris ise C Blokun arka tarafinda yer
almaktadir.

e Tesisin ana girisi olarak nitelendirilebilecek olan Buylkdere Caddesi girisinin hemen
karsisinda yer alan B Blok tamamen ofis alani olarak kullanilmaktadir. B Blok bulundugu
konum itibariyle Buyikdere Caddesi Ozellikle de Besiktas yoniine dogru manzaraya hakim

durumdadir.

e Degerleme konusu tasinmaz B blokta yer alan 25 bagimsiz b6lim numarali tasinmazdir.

e Dogu-Bati-Kuzey ve kismen Gliney cepheli olup 11. Katta konumlanmaktadir.

e 11.Katta 2 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda bos olup 6nceki kiracisi tarafindan ihtiyaca
yonelik bélimlendirmeler yapildigi goriilmektedir.

e Gayrimenkul icerisinde 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat

alinmasini gerektirir degisiklik bulunmamaktadir.
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5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz bos olarak gorilmistir.
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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

Giclii Yonler:

e Tasinmaz, kentin merkezi is alaninda yer almaktadir.

e Oldukca iyi ulasim altyapisina sahiptir.

e (Cevresinde ofis alanlari, konut alanlari ve servis ve hizmet alanlari gibi farkl kullanim alanlari
bulunmaktadir.

e Tasinmaz cok iyi bir goriinebilirlik avantajina sahiptir.

Zayif Yonler:

e Bolgede ciddi bir trafik sorun olusmaktadir.

e Tasinmaz fiziki ve fonksiyonel yipranmaya maruz kalmis durumdadir.
Firsatlar:

e istanbul il genelinde ve Levent bélgesinde ciddi bir ofis talebi bulunmakta olup bu duru

gelecekte ylksek deger artislari saglayabilir.

Tehditler:

e Uzaktan calisma / hibrit calisma modelleri gelecekte ofis kullanimi azaltabilir.

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu yiksek faiz oranlari gayrimenkul sektoriinde
durgunluga yol agmis olup bu durumun uzun siirmesi gayrimenkul degerlerinde duraganlga

sebep olmustur.
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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 calismasinda degerleme konusu bagimsiz bolim ofis nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkul i¢in pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi kullaniimistir.

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 muiilkler 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 icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri 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 gore
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke g6re "koti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken 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
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

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.
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6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Segilmesinin Nedenleri

Yeterli piyasa bilgisine sahip olunan durumlarda “Pazar Yaklasimi” yaklasimi gayrimenkuller igin

glvenilir bir degerleme yaklasimi olarak kabul edilmektedir.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan ofisler

dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve 6ngorilen pazarlik

paylarina gore karsilastiriimistir.

Konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte ofis emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda

bilgileri derlenmistir.

. Birim (m?) —
2
Emsal Konum Alan (m?) Fiyati satis Fiyat: Ozellikler Kaynak
Mava Akar Eski binada, BT Vogue
Emsal 1 CZnter 270 82.500.000 TL 305.556 TL | dekorasyonlu, 2. Gayrimenkul
katta, plaza kati | 0(530) 2337173
Dekorasyonlu, 25 .
Harmanci . ! ZEA Gayrimenkul
Emsal 2 Giz 360 65.000.000 TL 180.556 TL yillik binada, 10- 0(212) 259 77 99
11. katlarda
Bogaz manzaral,
. . CL Invest
Emsal 3 Astoria 300 92.500.000 TL 308.333 TL yiksek katta
| 0(555) 105 22 22
Dekorasyonlu Ofis
sehir manzaral, Sefa Gayrimenkul
Emsal 4 Astoria 515 170.000.000 TL 330.097 TL tam kat Y
| 0(212) 26854 48
dekorasyonlu Ofis
Bogaz manzaral, Lacivert Proie
Emsal 5 Astoria 130 42.850.000 TL 329.615 TL | yliksek katta, 2+1 J

Dekorasyonlu Ofis

0(532) 055 82 76

Rapor No: KORAY-2026-00005

28




Ourtiy'cd

J:"‘"Dﬂéa Cd

Satilik Ofis Emsal Krokisi

<
>

Emsaller birbirleri arasinda ve konu tasinmaza gore farkliik arz eden unsurlari Gzerinden emsal

diizeltme ¢alismalarina tabi tutulmus ve sonuglar takip eden tabloda sunulmustur.

Satilik Ofis Emsalleri

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat (TL) 82.500.000 | 65.000.000 | 92.500.000 | 170.000.000 | 42.850.000
Pazarlik Payi 25% 3% 5% 20% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat TL) 61.875.000 | 63.050.000 | 87.875.000 | 136.000.000 | 40.707.500
Alan (m?2) 270 360 300 515 130
Birim m?2 Degeri 229.167 175.139 292.917 264.078 313.135
Konum/Proje Diizeltmesi 0% 30% -10% -10% -10%
Buyuklik Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% -5%
Kat/Cephe Duzeltmesi 0% 0% -10% 0% -10%
Dekorasyon Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yasi/Kalitesi Duizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 30% -20% -10% -25%

Ortalama 232.740 TL

Emsal diizeltme ¢alismalari sonrasinda konu tasinmazin dizeltilmis birim m? degeri 232.740 TL/m?

olarak hesaplanmistir.
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6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet 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 tim yipranma paylarinin disitlmesi suretiyle gosterge niteligindeki
deger belirlenmektedir.

Bolgede konu tasinmaza emsal olabilecek projelerde yeterince satilik ofis bulundugundan bu

degerleme galismasinda maliyet yaklagimi kullaniimamigtir.

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.
Degerleme konusu tasinmazin ticari milk olmasi nedeniyle 2. yaklasim olarak gelir yaklasimi
kullanilmistir.

Konu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde kiralik emsaller bulunmustur. Kiralik ofis emsal tablosu asagida

gosterilmistir.

Emsal Konum Alan istenen Kira | Birim Kira Ozellikler Kaynak
Pyramid
1 Levent . .
Emsal 1 Plaza 800 1.000.000TL | 1.250TL 6.Katta tam kat ofis Gayirmenkul

0(212) 560 78 45

Mustafa Yilmaz
Emsal 2 Metrocity 720 800.000 TL 1.111TL 15.Katta tam kat ofis Gayrimenkul
0(532) 4326923

. 20 yillik binada, 12 The Has Maslak
Emsal 3 Apa Giz 500 995.000 TL 1.990 TL Katta Tek Ofis 0(531) 635 86 01
Loft Gayrimenkul

Emsal4 | Metrocity 360 425.000 TL 1.181TL | 16. katta,yarim kat ofis 0 (533) 485 17 97

Harmanci 20 yillik binada, 9 katta | ZEA Gayrimenkul
Emsal 5 Giz 179 250.000 TL 1.400 TL 141 Ofis 0 (212) 259 77 99
30
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Kiralik Ofis Emsal Krokisi

Emsaller bulundugu konum, erisilebilirlik kabiliyetleri, bina 6zellikleri, blyikligli ve reklamasyon

ozelliklerine goére dizeltme calismalari yapilarak konu milke en uygun birim deger takdir edilmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal3| Emsal4 | Emsal5
istenen Kira (TL) 1.000.000 800.000 995.000 | 425.000 |250.000
Pazarlk Payi 10% 10% 20% 5% 15%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 900.000 720.000 796.000 | 403.750 |212.500
Alan (m?) 800 720 500 360 179
Birim m? Kirasi 1.125,00 1.000 1.592 1.122 1.190
Konum /Proje Diizeltmesi -20% -5% -35% -5% -10%
Bliylklik Diizeltmesi 10% 10% 0% -5% -5%
Kat/Manzara Duzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Dekorasyon Dizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -10% 5% -35% -10% -15%

Ortalama

1.024 TL

Emsal diizeltme c¢alismalar

hesaplanmistir.

sonrasinda konu tasinmazin

kira degeri

1.024 TL/m?

olarak

Gayrimenkuliin Degeri = Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani = Yillik Net

Gelir / Gayrimenkulin Degeri)
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Tasinmaz igin kapitalizasyon orani %5,5 olarak belirlenmistir. Tasinmazin gelir yaklasimi ile

hesaplanan degeri asagidaki gibidir.

Birim m?2 Ofis Kira Degeri 1.024 TL
Pazarlanan Toplam Ofis Alani(m?) 386
Aylik Ofis Kirasi 395.123 TL
Yillik Kira 4.741.477 TL
Kapitalizasyon Orani %5,5
Pazar Degeri 86.208.679 TL
Yuvarlanmig Pazar Degeri 86.210.000 TL

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin kira degeri; raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklasim1” boéliminde
hesaplanmis olup buna gore degerleme konusu tasinmazin aylik kirasi 395.000 TL olarak takdir

edilmistir.

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

Tasinmazin mevcut kullanimi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin 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

Tasinmazin pazar ve gelir yaklasimi ile hesaplana degerleri asagida gosterilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 89.800.000 TL
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 86.210.000 TL

Yeterli sayida emsalin oldugu durumlarda pazar yaklasimi en glivenilir yaklasim olarak kabul
edilmektedir. Bu nedenle tasinmazin nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ile hesaplanan degerler

dikkate alinmugtir.

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 iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Portfoyiine “isyeri” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkulin 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 uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin 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 — 151tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagh olarak degerleme tasinmazin degeri

asagidaki sekilde takdir edilmistir.

30.07.2026 Tarihli

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)

KDV Harig 89.800.000,00
KDV Dahil 107.760.000,00

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)

KDV Harig 395.000
KDV Dahil 474.000

1. Tespit edilen bu degerler pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani giincel mevzuattaki oranlara gore kabul edilmistir.

Ekrem KAYA
Lisansh Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 902948

Dijital olarak

imzal
EKREM &
KAYA 550730

17:14:12 +03'00'

Rapor No: KORAY-2026-00005

Dilek YILMAZ
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566

DILEK sl

YILMAZ

YILMAZ peess

34



9 EKLER

Tapu Kayit Ornekleri
Mimari Proje Kapak
Vaziyet Plani

Kat Planlar

1.

2

3

4

5. Kesitler
6. Yapi Ruhsatlari

7. Yapi Kullanma izin Belgesi
8. Fotograflar

9. SPK Lisans Ornekleri

10. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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