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

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEME RAPORU

istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Goktiirk
Merkez Mahallesi, 200 Ada 13 parsel
Uzerinde Bulunan, Konut Nitelikli Toplam
27 Adet Bagimsiz Bolim
0i-2025.0269

u belge
wmeres Kimlik BU belge weemssies

. v l' imarali Zekai imli rali

Zekai UNER tarafindan  Mehmet
. O ektronik olarak -
GUNER P zalanmistir. Emin ;?gn?r?]” e'ekt
KIZILBOGA
€L 2 Carin: 3171212028 11
24

©-L /7.2 (Tarih: 31/12/2025
11:25




C £l <86btelge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Talep Tarihi ve Sayisi

Degerleme Konusu
Gayrimenkul

Gayrimenkuliin Adresi

Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi Ve Numarasi

imar Durumu

Arsa Yiiz6lgiimii

Yapilagmalarin Kapali
Alani

Degerlemeyi Yapan
Uzman

Degerlemeyi Kontrol
Eden
Sorumlu Deg. Uzmani

Rapor No: Oi-2025.0269
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

24.11.2025

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller, istanbul ili, Eylpsultan ilgesi
Goktirk Merkez Mahallesi, Kumlugecit Sokagi Gzerinde bulunan, 5 kapi
numarall iStanbul istanbul Sitesi 3. Faz icerisinde yer alan toplam 27 adet
konut nitelikli gayrimenkullerdir.

Goktirk Merkez Mahallesi, Kumlugegit Sokagl, istanbul istanbul Sitesi (3.
Faz), Bina No: 5 (B Blok), 5/1 (A Blok), Eyiipsultan/istanbul

24.12.2025

30.12.2025, 0i-0269

Konu parsel, 28.01.2015 tasdik tarihli, 1/1000 o&lgekli, Goktirk
Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama imar Plani igerisinde, ayrik nizam,
konut alaninda kalmakta olup Taks:0,40, Emsal:1,10 ve Hmax:5 kattir. Konu
parselin terkleri bulunmamaktadir. Ancak bélgenin 18. Madde imar

Uygulamasinin iptal edilmis olmasi nedeniyle ekspertiz glint itibariyle bolge
imara kapahdir.

11.693,90 m2

Parseldeki tiim kapali alan 17.354,70 m2dir.

Zekai GUNER (SPK Lisans No: 407768, Degerleme Uzmani)

Mehmet Emin KIZILBOGA (SPK Lisans No: 401040, Degerleme Uzmani)

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU (SPK Lisans No: 400131, Sorumlu Degerleme
Uzmani)
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Rapor No: Oi-2025.0269
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Levent Mahallesi, Comert Sokak, Yapi Kredi Plaza Sitesi, B Blok, No:1B, 10.Kat, No:26, Besiktas/
istanbul

istanbul ili, Eylpsultan ilgesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, 200 Ada 13 Parsel’de insasi devam eden ve
insasi planlanan konut nitelikli 27 adet bagimsiz bélimin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tim
arastirmalar ve analizler Degerleme Uzmanimiz Zekai GUNER (Spk Lisans No:407768) ve Mehmet Emin
KIZILBOGA(Spk Lisans No:401040) ve Sorumlu Degerleme Uzmanimiz Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU(Spk
Lisans No:400131) tarafindan yapilmistir.

Rapor tarihi olan 30.12.2025 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli
sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu istanbul ili, Eyiipsultan
ilcesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, 200 Ada 13 Parsel’de insasi devam eden ve insasi planlanan konut
nitelikli 27 adet bagimsiz bolim icin takdir edilen pazar degeri raporumuz sonunda sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI
Meslegimiz ve kurumsal kimligimiz/kulttrimuz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel

Degerleme Meslegi uyarinca ve Uluslararasi Degerleme Standartlar’nin belirledigi kurallar

cercevesinde yapilmistir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulli sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini birlikte gordiik

ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim kisisel, tarafsiz, 6n yargisiz,

profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclaridir.

Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithidir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulin milkiyet hakkini elinde bulunduranlara, tizerine proje

gelistirenlere, miilkiyet hakkini elde edeceklere, milki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili

taraflara karsi 6nyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden glincel veya gelecege doniik maddi ¢cikarimiz

ve beklentimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonugclari 6nceden saptanmis sonuglarin

gelistirilmesi ve bilgilendirilmesine bagh degildir.

Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz tcret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaglarini gézeten ydniiniin gelistirilip
rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongdriilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi
konularina bagli degildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik

kurallarina bagli kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarimizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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iCINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Tiru

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:

2—1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 Mdsteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 Mdsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3—1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokliimanlar

3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug Yillik Alim Satim islemleri, Gayrimenkuliin Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portfdyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore Engel Teskil Edip
Etmedigi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim izinlerinin Alinip, Alinmadigy,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme
Ruhsati)

3-7 Projenin GYO Portfoyline Alinmasinda SPK Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun Unvani,
Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Verileri

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler
4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
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Rapor No: Oi-2025.0269
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4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar Ve Kullanilma Nedenleri

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktoérler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

4-10 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4-11 Maliyet Olusumlari Analizi

4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarin Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislarin Karsilastiriimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-14 Gayrimenkuliin Ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

4-16 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan

Sonuglar

4-17 Musterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goris

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagl Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Gorus

BOLUM 6

6- SONUGC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigl

EKLER
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Rapor No: Oi-2025.0269
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

BOLUM 1:
RAPOR BIiLGILERi

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin 24.11.2025 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 30.12.2025 tarihinde 0i-2025.0269 rapor numarasi tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve Il1-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK'nin ilgili diizenlemeleri (I11-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi, 111-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig,) kapsamindadir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad-Soyadi

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yéntemlerinden elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme
Uzmanlarindan Zekai GUNER (SPK Lisans No: 407768) tarafindan hazirlanmis olup, Mehmet Emin
KIZILBOGA(SPK Lisans No: 401040) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No: 400131) tarafindan kontrol edilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu igin 24.12.2025 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis ve 30.12.2025 tarihinde rapor
yazimi tamamlanmistir.

Bu raporda gegerli olan deger kavrami; UDES’in 1 no.lu standardinda tanimlanan “ Pazar degeri ” dir.
“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde
yapilmustir.

Pazar degeri, bir varlik veya ylikiimlilGglin, 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

Tanimin Unsurlart:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satict  : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigl, alim satima etki edecek herhangi bir iliskinin

bulunmadigi,

Hareket tarzi  : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutaridir.

Calisma 5 glin slirmis olup, yurirlige giris tarihi 30.12.2025dir. Hesaplamalarda, aciklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir
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Rapor No: Oi-2025.0269
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1.5 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakamlaluklerini belirleyen 24.11.2025 tarihli sozlesme ve talep hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

BOLUM 2:
SIRKET-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 Degerleme Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi‘ne gbre Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup, 6denmis sermayesi 3.500.000.- TL dir.
Adresi: Gayrettepe Mahallesi, Yildiz Posta Caddesi, Evren Sitesi, C Blok, Kat:2, No:32/1/5
Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup 18.03.2005
tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler" listesine, 24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu: Yirirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve
Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri
etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz ederek, uluslararasi alanda kabul
gormis degerleme standartlari cercevesinde belirlemek, gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklara
iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik vermektir.

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayri bélge mudirligi ile Tirkiye’nin tamamina yaygin
personel ve bagimsiz degerleme uzmanlari ile hizmet vermektedir.

Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir. Sirketimiz; Ulkemizdeki
Gayrimenkul, ingaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gerceklesen yasal
ve yapisal degisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara
duyulan ihtiyaci gidermek tizere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gergek
ya da tiizel kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye
Piyasasi Mevzuati cercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Glvenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki
yetkinlik tasiyan tarzda yapmayl amaglamistir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, gtivenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekgi
tahminlerde bulunarak glivenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin nihai amaci ise,
uluslararasi diizeyde yetkin ve bilinen kurulus olmaktir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmistir. Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S. ticaret siciline gore 24.12.1996 tarihinde kurulmus olup Levent Mahallesi, Comert
Sokak, Yapi Kredi Plaza Sitesi, B Blok, No:1B,, 10.Kat, No:26, Besiktas/ istanbul adresinde kayitlidir.
Odenmis sermayesi 1.000.000.000.TL’dir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Oi-2025.0269 Sayfa 8 / 41



C< £l é?bbflge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Rapor No: Oi-2025.0269
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

Ortogin Ad-Soyad|Ticaret Unvani Sermayedeki Payi(TL) Sermayedeki Payi(%) Oy Hakki Crani(%)
CRAJN KARTA A4G393486,64 5464 f46d

HECEF FORTFOY LOTUS SERBEST FON 1aA03.487 32 3 734

DGER Z30.201.019.44 2302 26,02

TOFLAM 103C.002.000 100 100

Ticaret Sicil Bilgileri

UNVAN

Koray GYO Anonim Sirketi
ADRES

Levent Mahallesi, Cdmert Sokak, Yapi Kredi Plaza Sitesi, B Blok, No:1B,, 10.Kat, No:26, Besiktas/ Istanbul
TESCIL TARIHi

Aralik 1996

ILAN

Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi: -
SiCiL NUMARASI

359254

MERSIS NUMARASI
0937010013000015

TICARET SiCiL MEMURLUGU
istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami

Bu degerleme raporu; miilkiyeti Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig A.S. ye ait olan istanbul ili,
Eyiipsultan ilgesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, 200 Ada 13 Parsel’de insasi devam eden ve insasi
planlanan konut nitelikli 27 adet bagimsiz bélimiin gliniimUiz piyasa kosullarinda Ttrk Lirasi cinsinden
nakit veya karsilig1 satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
v’ -Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
v -Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
v' -Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.
v" -Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
v' -Gayrimenkul satis islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gizerinden
gerceklestirilmektedir.
BOLUM 3:
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Rapor No: Oi-2025.0269
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri-Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ilinin, Eyiipsultan ilgesi, Goktiirk Merkez Mahallesi’nde
konumludur.

Tasinmazlara bélge icerisindeki ana ulasim akslarindan birisi olan istanbul Caddesinden Kumlugecit
Sokagina girilerek ulasilmaktadir. Bolgeye ulasim belediye otobusleri ile saglanmakta olup konu
gayrimenkul toplu tasima duraklarina yakin konumdadir. Konu miilkler, ana ulasim akslarina (istanbul
Caddesi, D-020 Otoyolu, Cesmebasi Caddesi vb.) yakin konumdadir.

Konu gayrimenkullerin icerisinde bulundugu bdlge, liks sitelerin yogun olarak bulundugu bir konut
bolgesidir. Bolge icerisinde ayrica bolgeye hizmet veren ticari birimler de yer almaktadir. Goktirk
icerisinde konu tasinmazlarin bulundugu kisim ise son dénemlerde yapilmis ve yapilmakta olan liks
konut sitelerinin bulundugu bir kisimdir. Bolgenin altyapi imkanlari tam olarak bulunmakta olup bolge
gelismekte olan bir boélgedir. Konu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde Goktiirk Futbol Spor Kullibi
Tesisleri ve Goktiirk Turgut Ozal Ortaokulu bulunmaktadir.

Yakin konumlu énemli réper noktalari
- D020 (TEM Otoyolu - Kuzey Marmara Otoyolu Baglanti Yolu) yaklasik 350 metre,
- Goktiirk Metro (Arnavutkdy-Havalimani-Gayrettepe Metrosu) istasyonu yaklasik 1 km,
- Istanbul Havalimani yaklasik 13 km.
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iige Mahalle  Sokak Site Ad\ BLOK DisKap Ig Kapr PostaKodu U.AV.T.
istanbul Eylpsultan Goktirk Kumlugecit Istanbul istanbul A 5/1 4 34077 5140948109
istanbul Eylpsultan Goktirk Kumlugecit istanbul istanbul A 5/1 34077 5197815011

istanbul Eylipsultan Goktirk Kumlugecit istanbul istanbul A 5/1 9 34077 5012314679

istanbul Eyiipsultan Goktiirk Kumlugegit istanbul istanbul 34077 5132642611

A 5/1 13
Istanbul Eyiipsultan Goktirk Kumlugegit Istanbul Istanbul A 5/1 18 34077 5417420279

istanbul EyGpsultan Goktirk Kumlugegit Istanbul istanbul A 5/1 23 34077 5315933654
istanbul Eyiipsultan Goktiirk Kumlugecit istanbul istanbul B 5 3 34077 5467396650
istanbul Eyiipsultan Goktiirk Kumlugecit istanbul istanbul B 34077 5145621677
Istanbul Eyiipsultan Goktiirk Kumlugegit Istanbul Istanbul B 5 7 34077 5227212577
Istanbul Eyiipsultan Goktirk Kumlugegit Istanbul Istanbul B 34077 5022530413

istanbul Eyiipsultan Goktirk Kumlugecit istanbul istanbul B 18 34077 5496287433

Eyiipsultan

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Oi-2025.0269 Sayfa 11 /41



< < El <36bé’/99 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

.) LMcllu Isl.l\\unu

Rapor No: Oi-2025.0269
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

S AFnav utkoy,. o«

lst "nbul Hn\ allmam

TF..\"I Otoyolt
Eyiipsultan

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Eylipsultan
Mahallesi / Koyii Gokturk
Mevkii -

Pafta -

Ada 200

Parsel 13

Ana Gayrimenkul Vasfi Arsa
Yiuzélglimii 11.693,90 m?
Hisse Tam

Malik KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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fagmmaz 10 Blok B.B. ArsaPay Arsa Payda Kat No ciit Savfa farh  Yeymiye Ball Bolim Nitelifi

|

5 132311919 A 3505 138050 ZEMIN KAT 211 20807 3.04.2024 11015 L KATTAVE BODRUM KATTA PiYESI OLAN KONUT

| 132811930 A 4 3305 188050 ZFMIN KaT 211 20809 3.0£.2024 11015 1. KATTAVF BODRUM KATTA FIYFSI D1 AN KONUT

| 13281194 A 3010 188050 ZEMINKAT 211 20811 3.04.202¢ 11015 1. KATTA VL DODRUM KATTA PIYCSI OLAN KONUT |

| 132811940 A 2490 185050 LKAl 211 20814 3.04.2024 11015 KONUI

| 132811903 A 13 2115 188050 2.KAT 211 20818 3.04.2024 11015 KONUT

| 132811913 A 18 2075 188050 JKAT 211 20823 3.04.2024 11015 KONUT

[ 132811926 A 23 2640 185050 4.KAl 211 20828 3.04,2024 11015 CATI ARASINDA PIYEST OLAN KONU T

| 132811895 B 1 4225 188050 ZEMIN KAT 211 20830 3.04.2024 11015 1. XKATTAVF RODRUM KATTA PIYFSI OLAN KONUT |

| 132811529 B 3 3185 188050 ZEMINKAT 211 20832 3.04.2024 11015 1. KATTAVE BODRUM KATTA PIYESI OLAN KONUT |

| 132811933 B8 5 2855 138050 ZEMINKAT 211 20834 3,04,2024 11015 SODRUM KATTA PiYEST OLAN KONUT

| 132811937 B 7 4480 188050 ZEMIN KAT 211 20836 3.04.2024 11015 1. KATTAVE BODRUM KATTA PIYES| OLAN KONUT |

| 132811941 B 9 2110 138050 2KAT 211 20838 3.04.2024 11015 KONUT

[ 132811914 B 18 2165 188050 4 KAT 211 20847 3.04.2024 11015 CATI ARASINDA PIYFS] OF AN KONUT

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokiimanlar
Gayrimenkulln Tapu bilgileri miilk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz ekindedir. Diger
Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ekinde sunulmustur.

imar Durumu:

Konu parsel, 28.01.2015 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli, Goktirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama
imar Planiicerisinde, ayrik nizam, konut alaninda kalmakta olup Taks:0,40, Emsal:1,10 ve Hmax:5 kattir.
Konu parselin terkleri bulunmamaktadir. Ancak bélgenin 18. Madde imar Uygulamasinin iptal edilmis
olmasi nedeniyle ekspertiz glini itibariyle bélge imara kapalidir.

Eylipsultan Belediyesi imar Miidiirligiinden alinan bilgiye gére konu parselin icerisinde bulundugu
kisim icin Istanbul 12. idare Mahkemesinin 2019/774 Esas - 2020/1163 Karar No.lu 27.12.2022 tarihi
ile imar uygulamasi iptal edilmistir. Alinan bilgiye gére s6z konusu iptal nedeniyle bdlge imara kapalidir.
Eylipsultan Belediyesi Emlak istimlak Miidiirligiinden alinan bilgiye gore bolge icerisindeki 18. Madde
imar Uygulamasinin mahkeme karariyla iptal edilmesi nedeniyle bélgedeki 18. Madde imar Uygulamasi
yeniden yapilacaktir. Ekspertiz glinii itibariyle imar uygulamasi ¢alismalarinin heniiz baslamadigi beyan
edilmistir.

Plan iptalinin olmadig, iptal kararinin sadece 18. Madde uygulamasina yonelik oldugu bilgisi alinmistir.
Ruhsat iptalini gerektiren bir husus bulunmamaktadir.

Plan Notlari;
Uygulama Hiikiimleri:

a) Imar yolu agilmadan uygulama yapilamaz.
b) imar istikametinin éniinde kalan alan bedelsiz yola terk edilecektir.
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Parselin 18. Madde Uygulamasindaki KOP alani olarak ayrilan alanlar kamu eline bedelsiz
ge¢cmeden konut alaninda uygulama yapilamaz.

iSKi Genel Miidirligiiniin 01.09.2022 tarih ve 41692 sayili gbriis ve eklerine gére uygulama
yapilacaktir.

Ulastirma Bakanligi Alt Yapi Genel Mudirliginin 11.10.2022 tarih ve 49311 sayili goris ve
eklerine gore uygulama yapilacaktir.

istanbul imar Yonetmeligine gére uygulama yapilacaktir.

22.02.2018 tarih ve 30340 ayili Resmi Gazetede yayinlanan Otopark yonetmeligi hiikiimlerine
uyulacaktir.

Krokiler, Plan Notlari, Kurum Gérusleri vb. ekleriyle bir butlindr.

18.03.2018 tarih ve 30364 mikerrer sayili Resmi Gazetedeki Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi
hikimleri uygulanacaktir.

imar Kanunun 23iincii maddesi ile ilgili olarak, Fen isleri Midirliigiinden Yol ve Kanal durumu
incelenmeden uygulama yapilamaz.
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Resmi incelemeler:
Mimari proje

Ana gayrimenkuliin, TKGM Webtapu Portalinda ve Eyiipsultan Beldeiyesi imar Dosyasinda bulunan
26.12.2023 tarih ve 65873 numaral kat irtifakli mimari projesi incelenmistir.

Degerleme konusu olan A Blok 1 no.lu bagimsiz béliim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu milk mimari projesine gére bodrum katta 34 m2, zemin katta 136 m2 ve 1.normal
katta 142 m2 olmak Uzere toplam 312 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta 36 m2lik teras
alanivardir. Projesine goére bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, oda, mutfak, banyo,
tuvalet, antre ve hol; 1.normal katta da 4 oda, 3 banyo, camasirlik, 2 adet balkon ve hol alanlarindan
olusmaktadir. Tasinmazin girisi zemin katta, bina kat holi tzerinde bulunmakta olup bodrum katta da
girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 2 no.lu bagimsiz béliim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu miilk mimari projesine gére bodrum katta 31 m2, zemin katta 114 m2 ve 1.normal
katta 127 m2 olmak Uzere toplam 272 m2 briit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta 22 m2lik teras
alani vardir. Projesine gore bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, mutfak, tuvalet,
antre ve hol; 1.normal katta da 4 oda, 3 banyo, ¢amasirlk, balkon ve hol alanlarindan olusmaktadir.
Tasinmazin girisi zemin katta, bina kat holl Uzerinde bulunmakta olup bodrum katta da girisi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 3 no.lu bagimsiz boliim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu milk mimari projesine gére bodrum katta 57 m2, zemin katta 87 m2 ve 1.normal
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katta 84 m2 olmak lizere toplam 228 m2 briit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta 16 m2lik teras
alani vardir. Projesine gore bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, mutfak, tuvalet,
antre ve hol; 1.normal katta da 4 oda, 3 banyo ve hol alanlarindan olusmaktadir. Tasinmazin girisi zemin
katta, bina kat holl tGzerinde bulunmakta olup bodrum katta da girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 4 no.lu bagimsiz béliim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu milk mimari projesine gére bodrum katta 55 m2, zemin katta 149 m2 ve 1.normal
katta 54 m2 olmak lizere toplam 258 m2 briit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta 30 m2lik teras
alani vardir. Projesine gére bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, 2 oda, mutfak,
banyo, tuvalet, camasirlik, antre ve hol; 1.normal katta da 2 oda, 2 banyo, balkon ve hol alanlarindan
olusmaktadir. Tasinmazin girisi zemin katta, bina kat holi tizerinde bulunmakta olup bodrum katta da
girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 5 no.lu bagimsiz béliim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu milk mimari projesine gére bodrum katta 84 m2, zemin katta 140 m2 ve 1.normal
katta 59 m2 olmak lizere toplam 283 m2 briit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta 32 m2lik teras
alani vardir. Projesine gére bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, 2 oda, mutfak,
banyo, tuvalet, antre ve hol; 1.normal katta da 2 oda, 2 banyo, balkon ve hol alanlarindan olusmaktadir.
Tasinmazin girisi zemin katta, bina kat holii lizerinde bulunmakta olup bodrum katta da girisi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 6 no.lu bagimsiz béliim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu milk mimari projesine gére bodrum katta 35 m2, zemin katta 149 m2 ve 1.normal
katta 51 m2 olmak tizere toplam 235 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta 20 m2lik teras
alani vardir. Projesine gore bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, 2 oda, mutfak,
banyo, tuvalet, camasirlik, antre ve hol; 1.normal katta da 2 oda, 2 banyo, balkon ve hol alanlarindan
olusmaktadir. Tasinmazin girisi zemin katta, bina kat holi tzerinde bulunmakta olup bodrum katta da
girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 7 no.lu bagimsiz boliim, binanin bodrum-zemin katinda yer almaktadir.
Konu miilk mimari projesine gore bodrum katta 49 m2 ve zemin katta 161 m2 olmak lizere toplam 210
m2 brit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta 16 m2lik teras alani vardir. Projesine gore bodrum katta
tek hacimli depo alani; zemin katta salon, oda, mutfak, banyo, tuvalet, antre ve hol; 1.normal katta da
4 oda, 3 banyo, camasirlik, 2 adet balkon ve hol alanlarindan olusmaktadir. Tasinmazin girisi zemin
katta, bina disinda bulunmakta (mustakil girisli) olup bodrum katta da girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 9 no.lu bagimsiz béliim, binanin 1.normal katinda yer almaktadir. Konu
miilk mimari projesine gore salon, 3 oda, mutfak, 3 banyo, tuvalet, antre ve hol olmak {izere toplam
165 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin toplam 36 m2lik 2 adet terasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 11 no.lu bagimsiz boéliim, binanin 2.normal katinda yer almaktadir.
Konu milk mimari projesine goére salon, 3 oda, mutfak, 2 banyo, tuvalet, 2 balkon, antre ve hol olmak
lizere toplam 178 m2 brt kullanim alanina sahiptir.
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Degerleme konusu olan A Blok 13 no.lu bagimsiz boliim, binanin 2.normal katinda yer almaktadir.
Konu miilk mimari projesine gore salon, 3 oda, mutfak, 2 banyo, tuvalet, 2 balkon, antre ve hol olmak
Gzere toplam 157 m2 brit kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu olan A Blok 14 no.lu bagimsiz boliim, binanin 2.normal katinda yer almaktadir.
Konu milk mimari projesine gore salon, 3 oda, mutfak, 2 banyo, camasirlik, balkon, antre ve hol olmak
Gzere toplam 131 m2 brit kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu olan A Blok 18 no.lu bagimsiz boliim, binanin 3.normal katinda yer almaktadir.
Konu milk mimari projesine goére salon, 3 oda, mutfak, 2 banyo, tuvalet, 2 balkon, antre ve hol olmak
Uzere toplam 142 m2 brit kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu olan A Blok 22 no.lu bagimsiz b6liim, binanin 4.normal-¢ati katinda yer almaktadir.
Konu miilk mimari projesine goére 4.normal katta 158 m2 ve c¢ati katta 79 m2 olmak Uizere toplam 237
m2 brit kullanim alanina sahiptir. 4.normal ve ¢ati katinda olmak zere toplam 51 m2lik 3 adet teras
alani vardir. Projesine gore 4.normal katta salon, oda, banyo, tuvalet, balkon, teras, antre ve hol; cati
katinda 3 oda, 2 banyo, 2 teras ve hol alanlarindan olusmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 23 no.lu bagimsiz b6liim, binanin 4.normal-¢ati katinda yer almaktadir.
Konu miilk mimari projesine goére 4.normal katta 157 m2 ve c¢ati katta 68 m2 olmak Uizere toplam 225
m2 brit kullanim alanina sahiptir. Cati katinda olmak Uzere toplam 32 m2lik 2 adet teras alani vardir.
Projesine gore 4.normal katta salon, 2 oda, 2 banyo, tuvalet, camasirlik, balkon, antre ve hol; ¢ati
katinda 3 oda, 2 banyo, 2 teras ve hol alanlarindan olusmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 24 no.lu bagimsiz béliim, binanin 4.normal-gati katinda yer almaktadir.
Konu milk mimari projesine gore 4.normal katta 122 m2 ve cati katta 62 m2 olmak lizere toplam 184
m2 brit kullanim alanina sahiptir. 4.normal ve cati katinda olmak tizere toplam 49 m2lik 3 adet teras
alani vardir. Projesine gore 4.normal katta salon, oda, banyo, tuvalet, teras, antre ve hol; ¢ati katinda
2 oda, 2 banyo, 2 teras ve hol alanlarindan olusmaktadir.

Degerleme konusu olan B Blok 1 no.lu bagimsiz béliim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu milk mimari projesine gére bodrum katta 67 m2, zemin katta 131 m2 ve 1.normal
katta 147 m2 olmak Uzere toplam 345 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta toplam 28 m2lik
teras alani vardir. Projesine gore bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, oda, mutfak,
banyo, tuvalet, antre ve hol; 1.normal katta da 4 oda, 3 banyo, ¢camasirlik, 2 adet balkon ve hol
alanlarindan olusmaktadir. Tasinmazin girisi zemin katta, bina disinda bulunmakta (mustakil girisli)
olup bodrum katta da girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan B Blok 2 no.lu bagimsiz béliim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu milk mimari projesine gére bodrum katta 70 m2, zemin katta 115 m2 ve 1.normal
katta 118 m2 olmak Uizere toplam 303 m2 briit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta toplam 17 m2lik
teras alani vardir. Projesine gore bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, oda, mutfak,
banyo, antre ve hol; 1.normal katta da 4 oda, 3 banyo, balkon ve hol alanlarindan olusmaktadir.
Tasinmazin girisi zemin katta, bina disinda bulunmakta (mustakil girisli) olup bodrum katta da girisi
bulunmaktadir.
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Degerleme konusu olan B Blok 3 no.lu bagimsiz b6liim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu milk mimari projesine gére bodrum katta 59 m2, zemin katta 110 m2 ve 1.normal
katta 120 m2 olmak tizere toplam 289 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta toplam 17 m2lik
teras alani vardir. Projesine gore bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, oda, mutfak,
banyo, antre ve hol; 1.normal katta da 4 oda, 3 banyo, 2 balkon ve hol alanlarindan olusmaktadir.
Tasinmazin girisi zemin katta, bina disinda bulunmakta (mustakil girisli) olup bodrum katta da girisi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan B Blok 4 no.lu bagimsiz b6liim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu milk mimari projesine gore bodrum katta 41 m2, zemin katta 115 m2 ve 1.normal
katta 121 m2 olmak tizere toplam 277 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta toplam 31 m2lik
teras alani vardir. Projesine gore bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, oda, mutfak,
banyo, antre ve hol; 1.normal katta da 4 oda, 3 banyo, balkon ve hol alanlarindan olusmaktadir.
Tasinmazin girisi zemin katta, bina kat holii izerinde bulunmakta olup bodrum katta da girisi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan B Blok 5 no.lu bagimsiz béliim, binanin bodrum-zemin katinda yer almaktadir.
Konu miilk mimari projesine gore bodrum katta 54 m2 ve zemin katta 166 m2 olmak lizere toplam 220
m?2 brit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta 23 m2lik teras alani vardir. Projesine gore bodrum katta
tek hacimli depo alani; zemin katta salon, 3 oda, mutfak, 2 banyo, tuvalet, camasirlik, antre ve hol
alanlarindan olusmaktadir. Tasinmazin girisi zemin katta, bina kat holl Gzerinde bulunmakta olup
bodrum katta da girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan B Blok 6 no.lu bagimsiz béliim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu milk mimari projesine gére bodrum katta 45 m2, zemin katta 145 m2 ve 1.normal
katta 144 m2 olmak tizere toplam 333 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta toplam 32 m2lik
teras alani vardir. Projesine gore bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, oda, mutfak,
banyo, tuvalet, antre ve hol; 1.normal katta da 5 oda, 3 banyo, ¢amasirlik ve hol alanlarindan
olusmaktadir. Tasinmazin girisi zemin katta, bina disinda bulunmakta (mistakil girisli) olup bodrum
katta da girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan B Blok 7 no.lu bagimsiz boliim, binanin bodrum-zemin-1.normal katinda yer
almaktadir. Konu milk mimari projesine gére bodrum katta 66 m2, zemin katta 146 m2 ve 1.normal
katta 146 m2 olmak tizere toplam 358 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Zemin katta toplam 38 m2lik
teras alanivardir. Projesine gore bodrum katta tek hacimli depo alani; zemin katta salon, 2 oda, mutfak,
banyo, tuvalet, antre ve hol; 1.normal katta da 4 oda, 3 banyo, camasirlik, balkon ve hol alanlarindan
olusmaktadir. Tasinmazin girisi zemin katta, bina disinda bulunmakta (mustakil girisli) olup bodrum
katta da girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan B Blok 8 no.lu bagimsiz b6liim, binanin 1.normal katinda yer almaktadir. Konu
milk mimari projesine gore salon, 3 oda, mutfak, 2 banyo, tuvalet, camasirlik, 2 balkon, antre ve hol
olmak Uzere toplam 190 m2 brut kullanim alanina sahiptir.
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Degerleme konusu olan B Blok 9 no.lu bagimsiz b6liim, binanin 2.normal katinda yer almaktadir. Konu
mulk mimari projesine gore salon, 3 oda, mutfak, 2 banyo, camasirlik, 3 balkon, antre ve hol olmak
Gzere toplam 154 m2 brit kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu olan B Blok 12 no.lu bagimsiz béliim, binanin 2.normal katinda yer almaktadir.
Konu milk mimari projesine gore salon, 4 oda, mutfak, 2 banyo, tuvalet, camasirlik, balkon, antre ve
hol olmak Uzere toplam 213 m2 brit kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin 30 m2lik 1 adet terasi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 18 no.lu bagimsiz b6liim, binanin 4.normal-¢ati katinda yer almaktadir.
Konu miilk mimari projesine gore 4.normal katta 116 m2 ve ¢ati katta 60 m2 olmak lzere toplam 176
m2 brit kullanim alanina sahiptir. Cati katinda olmak tzere toplam 31 m2lik 1 adet teras alani vardir.
Projesine gore 4.normal katta salon, oda, 2 banyo, tuvalet, balkon, antre ve hol; ¢ati katinda 2 oda, 2
banyo, teras ve hol alanlarindan olusmaktadir.

Degerleme konusu olan A Blok 19 no.lu bagimsiz b6liim, binanin 4.normal-¢ati katinda yer almaktadir.
Konu miilk mimari projesine goére 4.normal katta 107 m2 ve c¢ati katta 60 m2 olmak Uizere toplam 167
m2 brit kullanim alanina sahiptir. Cati katinda olmak Gzere toplam 33 m2lik 1 adet teras alani vardir.
Projesine gore 4.normal katta salon, oda, 2 banyo, tuvalet, balkon, antre ve hol; ¢ati katinda 2 oda, 2
banyo, teras ve hol alanlarindan olusmaktadir.
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| BlokNo B.B. No Kullamm Alani Kat No Bag. Bolim Niteligi
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a-) Arsa Ozellikleri:

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 200 ada 13 parsel 11.693,90 m2, yiiz 6lcimiine sahip olup
diizglin bir geometrik yapisi olmayip mahallinde parsellere karayolu ile ulasilabilmektedir. Parsel
cepheli oldugu Kumlugegit Sokagi 10 metre genislige sahip bir yol olup ekspertiz giini itibariyle asfalt
bir yoldur. Konu parselin sokaga yaklasik 110 metre cephesi bulunmaktadir.

Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.
v’ Fiziki Sekli: Amorfik
Alani; 11.693,90 m? yizdlcumlidir.
Bolgenin trendleri; Bolge iskan mintikasi seklinde tesekkilini tamamlamigtir.

AR

Parselin Gizerinde 3 bloklu istanbul istanbul Sitesi (3. Faz) insaati bulunmaktadir.
b-) Ana Yapi Ozellikleri

11.693,90 m2 ylizélgimiine sahip 200 ada 13 parsel numarali egimli arsa lzerine insa edilmis olan ana
gayrimenkul, toplam 3 bloktan olusan bir konut sitesidir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Oi-2025.0269 Sayfa 20 / 41



C £l <86bflge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Rapor No: Oi-2025.0269
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

A Blok onayll mimari projesine gére bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak (izere toplam 6 katli, ayrik
nizamda yapilasmis, insa halinde olan bir binadir. Projesine gére binanin bodrum katinda otopark ve
depo alanlari; zemin katinda 6 adet bodrum ve 1.normal katta mahalleri olan dubleks daireler ile 1 adet
bodrum katinda mahallinde olan dubleks daire; 1.normal katta 2 adet daire; 2.normal katta 6 adet
daire; 3.normal katta 5 adet daire; 4.normal katta da 4 adet dubleks daire bulunmaktadir. Binada
toplam 24 adet bagimsiz bolim (konut) bulunmaktadir. Binanin 2 adet girisi bulunmakta olup bina
girisleri gliney ve glineydogu cepheleri lzerinde, zemin kattadir. A Blok icerisinde toplam 2 adet
asansor ve 2 adet merdiven sahanhgi bulunmaktadir.

B Blok onayli mimari projesine gore bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak tizere toplam 6 katli, ayrik
nizamda yapilasmis, insa halinde olan bir binadir. Projesine gore binanin bodrum katinda otopark ve
depo alanlari; zemin katinda 6 adet bodrum ve 1.normal katta mahalleri olan dubleks daireler ile 1 adet
bodrum katinda mahallinde olan dubleks daire; 1.normal katta 1 adet daire; 2.normal katta 5 adet
daire; 3.normal katta 3 adet daire ile 1 adet dubleks daire (3-4.normal katlarda konumlu olan ara kat-
dubleks daire); 4.normal katta da 4 adet dubleks daire bulunmaktadir. Binada toplam 21 adet bagimsiz
bolim (konut) bulunmaktadir. Binanin 2 adet girisi bulunmakta olup bina girisleri kuzeydogu ve
glineybati cepheleri lzerinde, zemin kattadir. B Blok icerisinde toplam 2 adet asansor ve 2 adet
merdiven sahanhgi bulunmaktadir.

C Blok onayh mimari projesine gore 2 bodrum ve zemin kat olmak tzere toplam 3 katli, ayrik nizamda
yapilasmis, insa halinde olan bir binadir. Projesine gore binanin 2.bodrum katinda havuz teknik alanlari;
1.bodrum katinda kapali havuz alani, tuvaletler, soyunma odalari ve ¢ok amagli salon; zemin katta da
ruhsat belgelerinde sosyal tesis olarak yer almaktadir. Tesise girisler zemin kattaki bina girisinden
saglanmaktadir. C Blok igerisinde toplam 1 adet asansér ve 1 adet merdiven sahanhgi bulunmaktadir.

c-) Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Tasinmazlarin mimari dzellikleri, Resmi incelemeler: Mimari proje ézellikleri bélimiinde anlatilmistir.
Site icerisinde insaat devam etmektedir.

A Blogun cati kati hari¢ tim katlarinda zeminler sap beton olup duvarlari sivalidir. Pencere ve kapl
kasalari heniz takilmamistir. Boru fersi ve kablo islemleri yapilmistir. Temiz ve pis su borularinin
montaji yapiimistir. Dairelerde sap altinda yerden isitma sistemi désenmistir. Cati katinda ise sivalari,
yerden isitma ve sap isleri, kablo isleri tamamlanmamustir.

B Blok igerisindeki 5-6-7-8-12-13-16 numarali tasinmazlarin oldugu kisimda siva, sap, yerden isitma,
kablo islemleri heniiz yapilmamistir. B Blogun diger dairelerinde ise yerden i1sitma sistemi, sap, siva,
elektrik ve su borulari ile ilgili islemler tamamlanmistir. Kapi ve pencereleri heniiz takilmamistir.

C Blokta ise kaba insaati yapilmis olup siva gibi islemlere ise hentiz baslanilmamistir.

3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug¢ Yillk Alim Satim islemleri, Gayrimenkuliin
Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler
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Web Tapu portaldan elektronik ortamda 07.11.2025 tarih ve saat 09:51 itibariyla alinan ve rapor ekinde
yer alan Tapu Kayit Belgesi’'ne gore tasinmazlar lizerinde asagida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
- Yénetim Plani: 29/03/2024 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) beyani (03.04.2024 tarih, 11015
yevmiye).

Serhler Hanesinde:
- Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
- Herhangi bir hak ve mikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

- Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

*Son Ug¢ yil icerisinde tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde bir degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.
Takyidatlar tim tasinmazlar igin ortaktir.

Eklenti Bilgileri:

- A Blok 9-11-13-14-18-22-23-24 bagimsiz bolim numaral gayrimenkullerin depo eklentileri
bulunmaktadir.

- B Blok 8-9-12-18-19 bagimsiz b6lim numarali gayrimenkullerin depo eklentileri bulunmaktadir.

*Son Ug¢ yil icerisinde tasinmazlarin milkiyet bilgilerinde bir degisiklik olmadigl tespit edilmistir.
Takyidatlar tim tasinmazlar igin ortaktir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére Engel Teskil Edip
Etmedigi,

Tasinmaz tapu kaydinda kisitlayici nitelikte bir takyidat bulunmadigindan, yirirlikteki mevzuata gore
Gayrimenkuliin GYO portféyldne alinmasina engel teskil etmemektedir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip, Alinmadigi,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayh Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi,
isletme Ruhsati)

Parsel lizerindeki bloklar icin yapi ruhsatlari alinmis olup insaat devam etmektedir.

YAPI RUHSATLARI:

Parsel lizerindeki binalardan A Blok icin 29.12.2023 tarihinde 124827478 numarali Yapi Ruhsati (Yeni
Yapi Ruhsati) alinmistir. Ruhsat belgesi yol seviyesi altinda 1 kat, yol seviyesi lizerinde 5 kat olmak lizere
toplam 6 katl bina icin verilmistir. Yapi ruhsati 24 bagimsiz bolim (mesken) i¢in toplam 8.102,43 m2’lik
alani kapsamaktadir. Yapi sinifi, 4-A’dir.

Parsel (izerindeki binalardan A Blok icin 25.07.2024 tarihinde 115424301 numarali Yapi Ruhsati (isim
Degisikligi Ruhsati) alinmistir. Ruhsat belgesi yol seviyesi altinda 1 kat, yol seviyesi tizerinde 5 kat olmak
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Gzere toplam 6 kath bina i¢in verilmistir. Yapi ruhsati 24 bagimsiz bélim (mesken) icin toplam 8.102,43
m2’lik alani kapsamaktadir. Yapi sinifi, 4-A’dir.

Parsel lizerindeki binalardan B Blok icin 27.12.2022 tarihinde 141152199 numarali Yapi Ruhsati (Yeni
Yapi Ruhsati) alinmistir. Ruhsat belgesi yol seviyesi altinda 1 kat, yol seviyesi lizerinde 5 kat olmak Gzere
toplam 6 katli bina icin verilmistir. Yapi ruhsati 45 bagimsiz bélim (mesken) icin toplam 17.527,82
m2’lik alani kapsamaktadir. Yapi sinifi, 4-A’dir.

Parsel lizerindeki binalardan B Blok icin 29.12.2023 tarihinde 145474284 numarali Yapi Ruhsati (Tadilat
Ruhsati) alinmistir. Ruhsat belgesi yol seviyesi altinda 1 kat, yol seviyesi lzerinde 5 kat olmak (lizere
toplam 6 katli bina igin verilmistir. Yapi ruhsati 21 bagimsiz bélim (mesken) igin toplam 8.010,27 m2’lik
alani kapsamaktadir. Yapi sinifi, 4-A’dir.

Parsel {izerindeki binalardan B Blok icin 25.07.2024 tarihinde 115240558 numarali Yapi Ruhsati (isim
Degisikligi Ruhsati) alinmistir. Ruhsat belgesi yol seviyesi altinda 1 kat, yol seviyesi tizerinde 5 kat olmak
Gzere toplam 6 kath bina i¢in verilmistir. Yapi ruhsati 21 bagimsiz bélim (mesken) icin toplam 8.010,27
m2’lik alani kapsamaktadir. Yapi sinifi, 4-A’dir.

Parsel lizerindeki binalardan C Blok igin 29.12.2023 tarihinde 112491709 numarali Yapi Ruhsati (Yeni
Yapi Ruhsati) alinmistir. Ruhsat belgesi yol seviyesi altinda 2 kat, yol seviyesi lizerinde 1 kat olmak Gzere
toplam 3 katli bina icin verilmistir. Yapi ruhsati 1 bagimsiz bolim (sosyal tesis) icin toplam 1.242 m2’lik

alani kapsamaktadir. Yapi sinifi, 4-A’dir.

Sira No  Blok No  Kullanim Amac m‘:":“' :l::::‘?:;" Alf::(:,) S:::u ;:::;‘:;’ larih Numara  Verilis Nedeni  Yapi Smifi
1 ARIOK  Mesken 24 531,86 279047 6 R102,43 29.12.2003 1,35F+08  YeniYapi an
2 A BLOK Nesken 21 5.311,9b 2./9%04/7 ] 810243  250/.2021 1156408  Isim Defiigikiigi 1-A
3 RAMIOK  Mesken 45 1095485 657297 6 1757780 27920000 1A1F08  YeniYam  4A |
a B BLOK Mesken 21 5.531,/5 24/8,52 ] 8U10,2/7 29122023 145408 I adilat a1-A
5 RARIOK Mesken 21 S531,75 247850 6 BOI02T 25070004 11508 kim Deligkigi A& |
b C BLOK sosyal lesis 1 1.242,00 U,00 3 128200 29122023 1,12L+08 Yeni Yapi 1-A

iISKAN BELGESI: Dijital imar dosyasi icerisinde degerleme konusu tasinmazlara ait yapi kullanma izin
belgesi bulunmamaktadir.

MIMARI PROJE: Ana gayrimenkuliin, TKGM Webtapu Portalinda ve Eyiipsultan Belediyesi imar
Dosyasinda bulunan 26.12.2023 tarih ve 65873 numarali kat irtifakli mimari projeleri bulunmaktadir.

CEZAi TUTANAK: Eyiipsultan Belediyesi imar Arsivinde dijital olarak incelenen tasinmaza ait dosya
icerisinde tasinmazin degerlemesini etkileyecek herhangi bir cezai tutanak-zabit-menfii duruma
rastlanmamistir.

imar dosyasinda, parseldeki yapilarin %10 insa seviyesindeyken santiye sefi istifasi nedeniyle

hazirlanan Yapi Tespit Tutanagi bulunmaktadir. S6z konusu tutanaktan sonra isim degisikligi ruhsatlari
alinmustir.
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3-7 Projenin GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu projede kat irtifaki kurulmus, ana gayrimenkul niteligi arsa ve bagimsiz bélim
bazinda ise daire, diikkan niteligindedir. Yerinde yapilan incelemelerde insai faaliyetlerin baslandigi
tespit edilmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur...” seklinde devam eden gereklilik, halihazirda insaatin tamamlanmamasi ve faaliyetlerin
devam etmesi nedeniyle heniiz yapi kullanma izin belgesi alinmamistir. Mevcut durumda proje olarak
devam etmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendinde “Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin
yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Gzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere (st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler.” hitkm{ ile (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatirim 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 gerekir.” denilmektedir.

Bu nedenle tasinmazlarin mevcut durumda GYO portféyline “Gayrimenkul Projesi” olarak
alinabilecegine kanaatine varilmistir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim Kurulusunun Unvani,
Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’una
tabi olup, islemlerinin tamamlanmis oldugu tespit edilmistir. Yapi denetim hakkedis seviyesi %10 ve
aktif oldugu bilgisi alinmistir.

imar dosyasi igerisinde yer alan hakkedis raporuna gore insa seviyesi %10 olmaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim islemleri Mimtek Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmistir.

Adres: Nisanci Mahallesi, 1. Uziimbagi Cikmazi Sokagi, No:7, i¢ Kapi No:5 Eyiipsultan/istanbul.
BOLUM 4: DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE, iLiSKiN ANALIZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Eylipsultan ya da eski adiyla Eyiip, istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. 1936'da Fatih,

Beyoglu ve Sariyer ilgelerinin bir bdélumuyle kurulan Eyupsultan ilcesinin ytzélcimi 228 km?2dir. 29
mahallesi bulunan Eyilpsultan ilcesinin nifusu 2021 yilindaki Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
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verilerine gére 417.360'tir. ilcenin Hali¢'in i¢ kesiminde kisa bir sahil seridi, Karadeniz'de Akpinar ve
Ciftalan koyleri arasinda da uzun bir sahil seridi vardir. Kuruldugunda bugiinki Sultangazi ilgesinin
Eskihabipler Mahallesi disinda tamamini, Gaziosmanpasa ve Bayrampasa ilcelerini de kapsayan
EyUpsultan, bugiinki sinirlarina 2009'da Yayla mahallesini Sultangazi'ye vererek ulagsmistir. Eylpsultan
ilcesi doguda Sariyer, giineydoguda Kagithane ve Beyoglu, glineybatida Gaziosmanpasa ve
Bayrampasa, glineyde Zeytinburnu ve Fatih, batida Arnavutkdy ve Sultangazi, glineybatida Basaksehir
ilcelerine komsudur.

Goktiirk Beldesi, istanbul ilinin Avrupa yakasi sinirlari icerisinde olup, dogusunda Kemerburgaz ile
komsu, kuzeyinde sulama goleti bulunan, her yonden Belgrad Ormanlari tarafindan cevrili, sehir
merkezi sayilan Taksim’e 25 kilometre, TEM Otoyolu Hasdal Kavsagi’'na 10 kilometre mesafede
bulunmaktadir.

Osmanli imparatorlugu’nun son déneminde, istanbul’un Ust sinifi olarak betimlenen kesimi, sehrin belli
birka¢ semtinde oturmaktaydi. 1923 yilinda Cumhuriyetin kurulmasiyla Avrupa yakasinda Nisantasi —
Levent hatti; Asya tarafinda da Kadikéy ve Bogazici kiyilari boyunca yogunlasan st sinifin yerlesim
mekanlari, sehir ici kapali bolgeler olarak algilaniyordu.

2000 yilinda “istanbul-istanbul” ve diger projelerin insasina baslandi. Giin gectikce talepler artmaga
devam etti ve Goktlrk’in sinirli alani nedeniyle arazi fiyatlari biylk oranda yiikseldi. Ekonomik baski
ve kira gelirlerinin ylksekligi dolayisiyla cogunlukla gecekondu tipi evlerin sahipleri, arsalarini ya sattilar
ya da “Yap-Sat” modeliyle miteahhitlere verdiler. 2009 yil Yerel segimleri ile birlikte “Belde” statiisi
degistirilerek, Eylpsultan ilcesine bagh Goéktirk Mahallesi olmustur. Kemerburgaz, Mithatpasa,
Odayeri, Piringci mahalleleriyle komsudur.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
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Temel ekonomik buyikliklere dair Maliye Bakanlig Biitce ve Mali Kontrol Genel MidirlGgi verileri
kullanilmistir.

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER Temmuz Agustos Eylil  Ekim
Reel Kesim

GSYH (Yillik Reel Yuzde Degisim)
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL)

GSYH (Milyon $)

Takvim Etkisinden Arindirilmis Sanayi Uretim Endeksi 5,2 7,3 2,9
(2021=100, Yillik Yiizde Degisim)

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani 74,2 73,5 74,0 74,2
isgiicii

istihdam (Bin Kisi) 33.088 33.420 32.697

isgliciine Katilim Orani 54,3 55,0 53,8

issizlik Orani 8,3 8,5 8,6

Tarim Digi igsizlik Orani - - -
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi
Cari islemler Dengesi (Milyon $) 1.705 5.455

Cari Islemler Dengesi / GSYH

Dis Ticaret Dengesi (Milyon $) -4.661 -2.806
ihracat (FOB, Milyon $) 24910 21.729
ithalat (CIF, Milyon$) 31.381 25.940

Dogrudan Yabanci Yatirim (DYY) Net (Milyon S) -1.534 -986

Portféy Yatirnnmlari Net (Milyon $) -5.097 662

Diger Yatirimlar Net (Milyon S) -12.473 -1.582

Kamu Maliyesi

Merkezi Yonetim Bitgesi (Donem Sonu, Birikimli, Milyon TL)

Gelir 1.096.914 1.288.072  1.021.358

Gider 1.120.775 1.191.367 1.331.001
Faiz DigI Gider 986.188 1.011.636  1.094.380

Denge -23.862 96.705 -309.643
Faiz Disi Denge 110.726 276.436 -73.022

Merkezi Yonetim Butgesi (GSYH'ye Oran)

Denge
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TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

Faiz Digi Denge

Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran

Merkezi Yénetim i¢ Borg Stoku (D&nem Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran

Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku (D6nem Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar
Bankacilik Sektori
Sermaye Yeterlilik Orani (Ylzde)
Yabanci Para Net Genel Pozisyonu (Milyon $)
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler (Yuzde)
Parasal Buyuklukler (D6nem Sonu, Milyon TL)
M2 (Yillik Yiizde Degisim)
M3 (Yillik Yiizde Degisim)
Kredi Hacmi (Milyar TL)
Faiz Oranlari (Yiizde)
TCMB Gecelik Borg Alma Faiz Oranlari
TCMB Gecelik Borg Verme Faiz Oranlari
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlari

TCMB Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyeti

Merkez Bankasi Doviz Rezervleri (D6nem Sonu, Milyon $)

Fiyatlar ve Kurlar

TUFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde Degisim)

TUFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim)

Yi-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde Degisim)

Yi-UFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim)
Ortalama Dolar Kuru (TL)
Dénem Sonu Dolar Kuru (TL)

Dénem Sonu Euro Kuru (TL)

Tem

muz

12.046,5

6.885,1

5.161,4

18,2
1.695

2,2

40,1

42,9

19.924

4

1,50

46,00

43,00

43,00

86.625

33,52
2,06

24,19

40,11
40,50

46,77

1,73

Agustos

12.477,1

7.251,4

5.225,7

18,3
1.577

2,2

36,5
38,7

20.550

39,00
43,50
40,50
43,00

91.031

32,95
2,04
25,16
2,48
40,73
40,97

47,74
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12.964,0

7.593,

5.370,

1.977

37,7

39,1

5

5

21.032

39,00
43,50
40,50

40,50

86.699

33,29
3,23

26,59

41,22
41,50

48,65

2,52

Ekim

32,87
2,55
27,00
1,63
41,73
41,90

48,66
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Kaynak: https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér mevcut degildir.

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 200 ada 13 no.lu parsel egimli bir topografik arazi
Gzerinde, amorfik bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.
v Fiziki Sekli: Amorfik
v' Alani; 11.693,90 m2 yiizélctimludr.
v Bélgenin trendleri; Bdlge iskan mintikasi seklinde tesekkiliini tamamlamistir. Bolge icerisinde
bitmis ve halihazirda insa halinde olan birgok konut sitesi bulunmaktadir.

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma vyetkililerinden ve resmi
kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastirilarak edinilen sonuglar ile degerleme yapilmistir.

Elektrik :Mevcut
Su :Mevcut
Kanalizasyon :Mevcut
Jeneratér :Mevcut
Su Deposu :Mevcut
Hidrofor ve Pompalar :Mevcut

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar ve Kullanilma Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir. Kullanilma nedeni: raporun hangi
kosullarda hazirlandigl, gegerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi amagla kullanilabilecegini ve
kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve mikellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) Mulkiin tapusu gegerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) Mulk, Gzerindeki alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

4-) Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tim muhendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) Milku daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya asikar olmayan sartlari
icermedigi varsayllmistir.

7-) Miilkln, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk icinde
oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedigi, tanimlanmadigi veya dikkate alinmadigi durumda,
mulkin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarina uydugu varsayiimistir.

9-) Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deger
takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Gzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari iginde kaldigi ve herhangi bir tecaviiziin
olmadigi varsayilmistir.
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11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikge, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti, degerleme uzmani
tarafindan gozlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadig takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlik yapmak, konuyla
ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasl olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi (6zellikle degere iliskin sonuglar,
degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam, halkla iligkiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla
kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen
kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik
gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

5) Burapor “ Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ”’ nin kullanimi igin hazirlanmis 6zel bilgiler butiini niteliginde olup,
kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gosterilmesi, kismen veya tamamen yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme
A.S.’nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme ¢alismasinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

TEM Otoyolu ile Kuzey Marmara Otoyoluna yakin konumda olmasi.
istanbul Havalimanina yakin konumda olmasi.
Tercih edilen konut bélgesi olmasi.

insaat alaninin orta yeterlilik diizeyinde olmasi.
Projede Otopark ihtiyacinin karsilaniyor olmasi.

D N N N N NI N

Cevrede benzer nitelikli liks konut sitelerinin bulunuyor olmasi.

4-7-2 Olumsuz Faktérler
v' Cepheli oldugu sokagin bir kisminin kaldirimli, genis kisminin ise kaldirimi olmayan bir sokak
olmasi.
v' Yakin ¢evresindeki bircok parselde ingaatlarin devam ediyor olmasi.

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yéntemlerin Segilme Nedenleri
Bu degerleme siirecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasi nedeniyle Emsal Satislarin
Karsilastirilmasi Yontemi ve Maliyet Yontemi kullaniimistir. Tasinmazin deger takdirinde Emsal
satislarin karsilastiriimasi ve Maliyet yonteminden elde edilen sonuglarin uyumlastiriimasi nihai
deger olarak takdir edilmistir.

4.8-1 Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,
Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen milki uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina dayali
dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer miilklerle karsilastirmak suretiyle tiretildigi
bir prosedir dizisidir. Bolgede yaptigimiz arastirmada asagida belirtilen daire ve isyeri
emsallerine rastlanmistir.

Satilik Daire Emsalleri:
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Emsal 1: Ayni bolge icerisindeki benzer nitelikli Seba Goktiirk Evleri Sitesi icerisinde, 3.katta yer alan, 1
oda ve 1 salonlu olmak Uzere, 72 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen (51 m2 oldugu disinilen)
daire, 11.800.000 TL'ye satiliktir.

insaat Firmasi: 532-6270145

Emsal 2: Ayni bolge icerisindeki benzer nitelikli Seba Goktiirk Evleri Sitesi icerisinde, 3.katta yer alan, 3
oda ve 1 salonlu olmak lizere, 173 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen (120 m2 oldugu dusinilen)
daire, 28.500.000 TL’ye satiliktir.

Emlak Ofisi: 532-6270145

Emsal 3: Ayni bolge icerisindeki benzer nitelikli Seba Goktirk Evleri Sitesi icerisinde, zemin katta yer
alan, 6 oda ve 1 salonlu olmak tzere, 383 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen (253 m2 oldugu
disindlen) daire, 58.000.000 TL'ye satiliktir.

Emlak Ofisi: 532-2617205

Emsal 4: Ayni bolge icerisindeki benzer nitelikli Seba Goktirk Evleri Sitesi icerisinde, 4+cati katta yer
alan, 3 oda ve 1 salonlu olmak tzere, 199 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen (132 m2 oldugu
disindlen) dubleks daire, 46.800.000 TL'ye satiliktir.

Emlak Ofisi: 532-2463032

Emsal 5: Ayni bdlge icerisinde, istanbul Caddesine cepheli, benzer nitelikli Evinpark Goktiirk Evleri Sitesi
icerisinde, 1.katta yer alan, 4 oda ve 1 salonlu olmak tzere, 231 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen
(158 m2 oldugu distiniilen) daire, 46.900.000 TL’ye satiliktir.

Emlak Ofisi: 541-4365452

Emsal 6: Ayni bélge icerisinde, istanbul Caddesine cepheli, benzer nitelikli Evinpark Géktiirk Evleri Sitesi
icerisinde, 2.katta yer alan, 1 oda ve 1 salonlu olmak Gzere, 145 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen
(99 m2 oldugu dusinilen) daire, 29.900.000 TL’ye satiliktir.

Emlak Ofisi: 535-9464606

Emsal 7: Ayni bélge icerisinde, istanbul Caddesine cepheli, benzer nitelikli Evinpark Géktiirk Evleri Sitesi
icerisinde, 2.katta yer alan, 4 oda ve 1 salonlu olmak lizere, 241 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen
(164 m2 oldugu distintlen) daire, 48.900.000 TL'ye satiliktir.

Emlak Ofisi: 541-4365452

Emsal 8: Ayni bdlge icerisinde, istanbul Caddesine cepheli, benzer nitelikli Evinpark Goktiirk Evleri Sitesi
icerisinde, 2.katta yer alan, 3 oda ve 1 salonlu olmak lzere, 195 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen
(125 m2 oldugu dustinilen) daire, 35.000.000 TL'ye satiliktir.

Emlak Ofisi: 532-6026167

Emsaller tablo ile desteklendiginde;
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Not: Emsal tablosu, A Blok 13 badimsiz béliim numarali daire g6z 6niinde bulundurularak hazirlanmstir.

Sonug: Emsaller benzer nitelikli siteler igerisinden alinmistir. Beyan edilen brit alanlarin abartilarak
(ortak alanlar da katilarak) beyan edilmesi nedeniyle alanlar izerinde diizeltme yapilmistir.

Yapilan dizeltmeler sonucunda konutlar icin ortalama birim degeri 247.403 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. Ortalama birim degeri Gizerinden cephe durumu ve manzarasi iyi olan konu dairelerde
pozitif dizeltme, cephe ve manzara durumu koti olan dairelerde de negatif diizeltme yapilmistir.
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Emsal bilgilerin yorumu:

Bolgede dairelerin brit alanlar tizerinden pazarlanmasindan dolayi briit alanlar Gizerinden birim degere
ulasiimistir. Yakin cevredeki emlak pazarlama firmalari ile yapilan goriismeler ve yukarida detaylari
verilen emsal bilgilerinden yola gikilarak tasinmazlarin diger olumlu/olumsuz 6zellikleri (manzara, i¢
mekan kalitesi, buyuklik, vb) dikkate alinarak degeri takdir edilmistir.

-Sosyal tesis icin arsa payl degeri yiksek belirtilmis oldugu duslinilmekte olup —serefiye dikkate
alinarak nihai degeri takdir edilmistir. —Serefiyelendirme yukaridaki tabloda gosterilmistir.

4.8-2 Maliyet Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Bir yapilandirilmis milkiin, aynisini insa etme veya yerine koymanin giincel maliyetine herhangi bir kar
veya tesvikin ilave edilmesi, ya da negatif unsurun distlmesi ve toplam maliyetten amortismanin
disilmesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle milkiin
toplam degerine ulasildigi islemler dizisidir.

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile yuklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli
ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yurarlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesi’nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” gozetilmis, ancak piyasa fiyatlari dikkate alinmistir.

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Dis Tesis Degeri + Ozel Donati Degeri + Arsa degeri — Yipranma Degeri
+Mutesebbis Kar/Zarari ‘dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa degeri disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani degerleme glinlindeki
teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma
degeri yapinin yasi, Ekonomik dmri ve bakimhhk hali (yani iyi mi kot ma kullanilmighg) ile ilgilidir. Kar
ise; satin alacak kisinin Formiilde yer alan maliyetler ve disiilecek amortisman haricinde; insa
faaliyetinin zahmeti, insa slirecinde kaybedilen zaman, tim altyapinin ¢alisir konumda olmasi gibi
unsurlari géz éniinde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin Gizerinde vermeye razi
oldugu prim tutarini ifade eder.

Maliyet yaklasiminin uygulanabilmesi icin 6ncelikle emsal karsilastirma yontemi ile arsa degerinin
hesabina ihtiyag vardir. Bu amagla bolgede tespit edilen arsa emsalleri asagidaki gibidir;

Satilik Arsa Emsalleri:

Emsal 1: Goktirk icerisindeki 1,10 emsale sahip 3.000 m2 yiizél¢limli konut arsasi, 400.000.000 TL'ye
satiliktir. (133.333 TL/m2)

Emlak Ofisi: 532-7359170

Emsal 2: Goktirk icerisindeki 1,10 emsale sahip 3.576 m2 ylizél¢limli konut arsasi, 420.000.000 TL'ye
satiliktir. (117.450 TL/m2)

Emlak Ofisi: 532-2217584

Emsal 3: Davutpasa Korusu yakinindaki 0,25 emsale sahip 2.870 m2 yuzélgimlu konut arsasi (0/46
parsel), 275.000.000 TL’ye satiliktir. (95.819 TL/m2)

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Oi-2025.0269 Sayfa 32/ 41



C £l <BtC1)bLglge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Rapor No: Oi-2025.0269
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

Mal Sahibi: 541-4807447

Emsal 4: Kemerburgaz icerisinde 0,30 emsale sahip 2.525 m2 yizolglimli konut arsasi (335/22 parsel),
273.000.000 TL'ye satiliktir. (108.119 TL/m2)
Emlak Ofisi: 532-7124968

Emsal 5: Kemerburgaz girisinde 0,30 emsale sahip 2.380 m2 yiizolgiimli konut arsasi (0/841 parsel),
180.000.000 TL’ye satiliktir. (75.630 TL/m2)
Emlak Ofisi: 532-6613415

Emsal 6: Kemerburgaz girisinde 0,30 emsale sahip 950 m2 yuzolclimli konut arsasi (411/23 parsel),
98.000.000 TL'ye satiliktir. (103.158 TL/m?2)
Emlak Ofisi: 541-9128233

Emsaller tablo ile desteklendiginde;
EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Tagsnmaz

|Sans/Satisa Arz Fiyat 0 400.000.000 420.000.000 275.000.000 273.000.000 180.000.000 98.000.000
| Alani (m2) 11.693,90 3.000 3576 2870 2525 2380 950
m2 Birim Degeri 133333 117.450 85818 108119 75.630 103.158
Sauga Arz Tarini Ara.2s Ara.25 Ara2s Ara 2s Ara.25 Ara.25 Ara 25
'Detev Dizeltmesi (Zaman

Farkindan Kaynakh Enfiasyon 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Farki igin)

e s Kibgisk Kiigak Kogok Kook Kisgiik Kdgik
‘Veml)

Alana ligkin Ddzelume -10% -10% -10% -10% -10% -10%
imar Kosullan Karsilasbrmass genzer Benzer Kot Orta Kotu Orta Kotu Orta Kotu
{ figki

kmor Koguhlere Niskin 0% 0% 20% 10% 10% 10%
| Duzeltme

Konum Kargilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Cok K&td K&t
Konuma iligkin Dzeltme 0% 0% 0% 0% 30% 10%
Manzara Karsilastirmasi ivi ivi iyl (Y iy iyi
Manzaraya lligkin Dizeftme 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Alt Yaps Kargilagtirmast Benzer Benzer Benzet Benzer Benzer Bernzer
At Yaprya iliskin Dozettme 0% 0% 0% 0% 0% 0%
F i labilirlik

o 8enzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
| Kargilagtrmass

Fttnlulyon ve Kullsndlabilirlik 0 0% 0% 0% 0% 0%
| Dazeltmesi

Pazarlama Payina Nigkin . . = - : 5
vaue 25% 20% 20% 20% 15% 25%
Toplam Dazeltme -25% -20% 0% -10% 25% -5%

Birim Deger (T1) 96.603,88 30.000 3.96¢ 55,819 97.307 84 538 98.000
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Degerleme konusu tasinmazlar mahallinde farkli insa seviyelerine sahiptirler. Ekspertiz glini itibariyle
parsel insaat faaliyetleri devam etmekte olup bagimsiz bolim bazinda insaat seviyeli deger nihai deger
takdiri kisminda tabloda gosterilmistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir Ureten ya da gelir Gretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde kullanilan
yontemlerden biri de gelir yaklasiml degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz alan degerlemelerde,
dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim analizi 2 ydntem olarak
degerlendirilmektedir.

indirgenmis nakit akim ydénteminde degerleme islemi, gayrimenkuliin gelecekte saglayacagi nakit
akislarinin (net gelirlerinin) buglnki degerleri toplami alinarak gerceklestirilir. Bu yontemde, direkt
kapitalizasyon yonteminde oldugu gibi siiresiz bir gelir degil donem esash gelir indirgenmektedir.
Calismamizda, indirgeme 10 yillik net gelir lizerinden gergeklestirilmistir. indirgeme, tasinmazin
ekonomik dmriiniin sonuna kadar gitmediginde, projeksiyonun sonunda tasinmazin satildig1 ve nakde
cevrildigi varsayimi ile 10.yilin sonundaki satis degeri de bugiline indirgenerek nihai sonuca
ulasiimaktadir. 10.yildaki satis rakaminda 10.yilin geliri ve 10 yil sonra gayrimenkuliin kalan ekonomik
omriinl de baz alan artik deger kapitalizasyon orani kullaniimakta ve satis agsamasinda, %10 oraninda
komisyon/satis gideri/vergi olusacagi dusinulmektedir. Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme
oraniile ayni olacagi disliniilmektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, degerlemeye konu gelir
Greten gayrimenkulin ekonomik dmriiniin 10 sene daha azalmis olmasi ve bunun da potansiyel satis
gelir beklentisinde bir dlistise sebep olacagi kabultdur.

indirgeme/iskonto orani, gayrimenkuliin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin bugiine
indirgenmesi icin kullanilan orandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi olarak tanimlanabilir. Bu
yontem tasinmazin tamamlanmasi durumundaki degerleri belirtmek igin kullaniimistir.

Kiralik Daire Emsalleri:

Emsal 1: Ayni bolge icerisindeki benzer nitelikli Seba Goktiirk Evleri Sitesi icerisinde, 5.katta yer alan, 5
oda ve 1 salonlu olmak lizere, 196 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen (117 m2 oldugu dusinilen)
dubleks daire, aylik 135.000 TL'ye kiraliktir.

Emlak Ofisi: 532-6957508

Emsal 2: Ayni bolge icerisindeki benzer nitelikli Seba Goktlirk Evleri Sitesi icerisinde, 3.katta yer alan, 2
oda ve 1 salonlu olmak Uzere, 96 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen (69 m2 oldugu disinilen)
daire, aylik 80.000 TL'ye kiraliktir.

Emlak Ofisi: 532-2463032

Emsal 3: Ayni bolge icerisindeki benzer nitelikli Seba Goktirk Evleri Sitesi icerisinde, 4+cati katta yer
alan, 5 oda ve 1 salonlu olmak tzere, 308 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen (180 m2 oldugu
disindlen) dubleks daire, aylik 190.000 TL'ye kiraliktir.

Emlak Ofisi: 532-2463032
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Emsal 4: Ayni bolge icerisindeki benzer nitelikli Seba Goktiirk Evleri Sitesi icerisinde, 2.katta yer alan, 3
oda ve 1 salonlu olmak Gzere, 172 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen (118 m2 oldugu dustinilen)
daire, aylik 140.000 TL’ye kirahktir.

Emlak Ofisi: 533-8153399

Emsal 5: Ayni bolge icerisindeki benzer nitelikli Seba Goktiirk Evleri Sitesi icerisinde, 3.katta yer alan, 3
oda ve 1 salonlu olmak lizere, 172 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen (122 m2 oldugu dusliniilen)
daire, aylik 145.000 TL’ye kirahktir.

Emlak Ofisi: 533-6686166

Emsal 6: Ayni bolge icerisinde, istanbul Caddesine cepheli, benzer nitelikli Evinpark Goktiirk Evleri Sitesi
icerisinde, zemin katta yer alan, 6 oda ve 2 salonlu olmak tizere, 408 m2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen (251 m2 oldugu dusindlen) daire, aylik 310.000 TL'ye kirahktir.

Emlak Ofisi: 541-4365452

Emsal 7: Ayni bdlge icerisinde, istanbul Caddesine cepheli, benzer nitelikli Evinpark Goktiirk Evleri Sitesi
icerisinde, zemin katta yer alan, 5 oda ve 2 salonlu olmak (izere, 329 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen (207 m2 oldugu dusinilen) daire, aylik 260.000 TL'ye kiralktir.

Emlak Ofisi: 541-4365452

Emsal 8: Ayni bdlge icerisinde, istanbul Caddesine cepheli, benzer nitelikli Evinpark Goktiirk Evleri Sitesi
icerisinde, 4.katta yer alan, 3 oda ve 1 salonlu olmak tzere, 145 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen

(99 m2 oldugu disinilen) daire, aylik 120.000 TL’ye kiraliktir.

Emsaller tablo ile desteklendiginde;
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EMSAL KARSILASTINMA TABLOSY (KONUT-KitA)

Deperleme Konusu

Satg/5a052 Anz Fiyan
Alan (m2)
m2 Blrim Deger]

| Saesa Arz Tarhi

| Deger Dizeltesi (Zaman Fadundan
| Kaynaki Enfiasyen Fara kin)

Alas Karplashomass (Koo m?

| Versl)

MNera tigkin Dureltme Propesinden
daha yiiksok itade odien alalar igs
olachme kat sayes

Lokasyon Keryilagtirmas:

Lokssyone ifigkin Dazettme

Kot Karplogtrmas

Kata Vigkin Dureltme

Ticar: Hereketiilik

Ticar Hareketilik Dozeitme:
 Duzettime

Sahlp Olsugu Sosyol Donatsdar
| Karglegtimmas:

Sahip Oldugu Sosyal Donatdar
| Duzettmesi

Irga Tarhl Kargilagzirmas

Irga Tarhine ligkin DAzenme

Pazariama Payina lligkdn Ddzehme
Toplam Dlzeltme

Birie Deger (TL)

Not: Emsal tablosu, A Blok 13 bagimsiz béliim numarali daire géz 6niinde bulundurularak hazirlanmistir.

KONUT

iCIN-Ro

o 135000

15700 a7

1158

AR25

0%

Ora KGO

5%

Ko

Herrer

Uenzer

Denzer

Benzer

0%

-20%

SX

110831 1095

KAPITALIZASYON ORANI| BELIRLEME

KIRALIK ICIN
ISTENEN BEDEL- YILLIK-
AYLIK-TL/M2/AY TL/M2/YIL

1.104,31

Cak Kiigck
RS

Kot
2%

Senzer
Senzer
Senzer
Senzer
o
-10%

5%

1104

KIRALIK iCIN

Kata

%

EBe=nzer

Cenzer

0%

Cenzer

0%

Eanzer

1:108

Orta Rigle

5%

ol

A

Berzer

Uerzer

Derzer

Berzar

ox

-20%

5%

1127

Ora Kigiik

A%

Kot

X5

Oenzer

Oenzer

Senzer

o

205

3%

120

ISTENEN BEDEL- SATILIK ICIN

13.251,67|

ISTENEN
BEDEL-TL

320000

51

1235

AR25

ECyak

LI

Benzer

0%

Uenzer

0%

Denzer

0%

Benzer

0%

10%

1112

Oma BUyCk

5%

Benoe

enze

Denzer

Jenzer

Senzer

-15%

o5

1130

KAPITALIZASYO

N ORANI-Ro

247.403,44|

0,05356

120.000

Sonug¢: Tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki gelir yontemine gore deger tablosu asagidaki

sekilde hesaplanmistir.
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4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz kat irtifakina esas olmasindan dolayl degerleme asamasinda proje
gelistirme yontemi kullaniimamistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulin milkiyet hakki tam ve buna bagl haklarin kullaniminda sinirlama bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkiin;
v’ Fiziksel olarak olasi,
Yasal olarak miimkdn,
Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,
Finansal olarak yapilabilir,
En yiksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belirleme

AN NI NN

calisma ve yorumlarinin bir bittinaddr.

Konu gayrimenkuliin hali hazirda ruhsatlandirilmis ve tasdik edilmis projesi dahilinde insa edilen
mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi degerlendirilmektedir.

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar
Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme TKGM sisteminde kat irtifaki kurulu olan bagimsiz bélim Gzerinden gergeklestirilmistir.
BOLUM 5: ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen

Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Uzlastirma:
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Degerleme calismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, glivenirligini ve dogrulugunu
artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi, alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar
tatminkar degil ise degerleme metodunun tekrarlanmasini, uzlastirma kriterleri olan; Uygunluk,
Dogruluk, Kanitlarin Miktari kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulili en iyi temsil edecek
nihai deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Rapor tarihi olan 30.12.2025 tarihi itibariyle, raporumuz igeriginde yer alan varsayim ve kisitlamalarin
kabulii sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Goktiirk
Mahallesi, 200 ada 13 no.lu parselde yer alan toplam 27 adet gayrimenkulin degeri, emsal
karsilastirma yonteminden ulasilan deger olarak kabul edilmistir. Gelir yontemine gore de deger teyit
edilmis olup nihai degerde emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir. Her gayrimenkulln sahip oldugu
insa seviyesine gore diizeltme yapilarak deger takdirinde bulunulmustur.

SORULAR

CEVAPLAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE ILEGi SORULAR
Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarhk paylari glivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gergeklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekilatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler igin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel dizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz ile Evet
geregi yapilmis mi?
Duzeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari igerisinde mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla uyumlu Evet
mu?
GELIR KAPITALIZASYONU YAKLASIMIYLA iLGiLi SORULAR
Yeterince kira emsali belirlendi mi? Evet
Emsaller kiralamasi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Kiralamaya arz edilen emsallerde pazarlik paylari giivenilir mi Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Kiralamaya arz edilen emsallerde pazarlik paylari giivenilir mi Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Kiralamalar tam rekabet piyasasinda mi gergeklesmis? Evet
Kiralama fiyatlari beklenti fiyati, spekdlatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler i¢in piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktérlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz ile Evet
geregi yapiimis mi?
Kapitalizsayon ve iskonto orani igin piyasa destegi var mi? Evet
Kira kayip oranlari piyasa verileri ile 6rtiisiiyor mu? Evet
Kiralamalarda Ustlenilen giderler irdelendi mi? Evet
Kira artis oranlari piyasa verileri ile uyumlu mu? Evet
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Milk sahibinin mali tablolari kira gelirleri ile kira harici giderleri kapsiyor mu? Evet
Bu yaklasim piyasanin diisiince tarzini yansitiyor mu? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla uyumlu Evet
mu?

Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gegerli Evet

b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir

c) Metotlarin uygulamasi gecgerli kabul edilebilir degil

Varilan Karar Karar

Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet

Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup raporda talebe baglh olarak yer verilmeyen herhangi
bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Gériis

Konu tasinmazlar ruhsat ve eklerine uygun olarak devam etmektedir. insaatin geldigi seviye olarak
eksik belge bulunmamaktadir. insaat tamamlanmasi durumunda iskan alinarak kat miilkiyeti tesis
edilmesi gerekmektedir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemesi yapilan projede kat irtifaki tesis edilmis olup yapilar heniiz natamam seviyede olmasi
nedeniyle kat mulkiyeti tesis edilmemistir.

Tasinmazlar icin kat irtifaki tesis edilmis olup yapilar natamam durumda olmalari nedeniyle mevcut
durumda GYO portféyline “Gayrimenkul Projesi” olarak alinmasinda bir engel bulunmadigi kanaati
olusmustur.

BOLUM 6

6- SONUG

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu konuma gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu
elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir
usulii dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna
uygun olarak yapilmistir.
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Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizleri ve
fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 30.12.2025 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan varsayimlarin kabuli
sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; tapu kaydinda seneden istanbul ili, Eyiipsultan
ilcesi, Goktiirk Mahallesi, insasi devam eden konut nitelikli 27 adet bagimsiz bélim igin takdir edilen
pazar degeri raporumuz sonunda sunulmustur.

Tasinmazlar icin emsal karsilastirma yonteminden elde edilen veriler nihai deger olarak kabul edilmis
arsa degeri bagimsiz bélimlere arsa payi oraninda dagitilmis, her bir bagimsiz b6lim bazinda insaat
seviyesine gore degeri tabloda belirtilmistir.

Tasinmazlarin tamamlanmasi halindeki toplam deger ile insaat seviyeli deger tabloda belirtilmis,
mevcut insaat seviyesine gore nihai deger takdir edilmistir. Tablo asagida sunulmustur.

Iasar anhe (e ravae suvey seesvmneatinedes e ny

AN AT AT 201 P
NNPDEAWAN WA o < s PO NTOR S
v

el ]

Yasal/Mevcut Durum Degeri (27 adet bagimsiz béliim, insaat seviyesine gore toplam degeri);

Tiirk Lirasi Para Birimi ile:

KDV Harig Deger: 1.206.670.000 TL (Birmilyaraltimilyonaltiylizyetmisbin Tiirk Lirasi)
KDV Degeri: 236.034.000 TL (ikiyiizotuzaltimilyonotuzdértbinTirk Lirasi)
KDV Dahil Toplam Deger: 1.442.704.000 TL (Birmilyardortyizkirkikimilyonyediylizdortbin Tiirk Lirasi)

Not: Yapi ruhsati 01.04.2022 sonrasinda alinmis olan konutlar igin KDV orani 150 m2 alti konut
teslimleriicin %10, 150 m? (izeri konut teslimlerinde %20 isyerleri icin %20 KDV uygulanmistir. Gegerli
Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve
benzeri hiikimleri dikkate alinmamistir. Deger takdiri KDV harig olarak gercgeklestirilmistir.

Rapor tarihi itibariyla TCMB doéviz satis kuru, 1.USD=42,9395.TL dir.

6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadigi
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C £l <Btd)b|_glge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Rapor No: Oi-2025.0269
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

Konu gayrimenkuller icin gecmis tarihlerde hazirladigimiz bir rapor bulunmamaktadir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarimizla,

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmani Sirket Kase ve imza
Zekai GUNER Mehmet Emin KIZILBOGA | Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:407768.. SPK Lisqns No0:401040 SPK Lisans No: 400131
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EKLER

e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler

e Tapu Belgeleri

e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri
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