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Uygunluk Beyani

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

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

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

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla 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 stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

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

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

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

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

e Bolgenin deprem bolgesi 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 g¢alismalari, "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 :14.10.2026
Rapor Numarasi : KORAY-2026-00007
Raporun Tiirii : istanbul ili, Eytpsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 218 Ada 1 parsel iizerinde

insasi devam etmekte olan projede 1 adet “Konut” nitelikli gayrimenkuliin glincel pazar degeri

tespitine yonelik degerleme raporu

SPK Kapsami :Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzman Yardimcisi Sila DEMIRBILEK
: Gayrimenkul Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 13.10.2026 tarihinde ¢alismalara baslanmis 14.10.2026 tarihinde calismalar

ve rapor yazimi tamamlanmistir,

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda 09.10.2026

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

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

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

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

Sirket Web Sitesi ! WWw.epos.com.tr

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

Miisteri Adresi : Levent Mah. Cémert Sokak Yapi Kredi Plaza Sitesi B Blok No:1B i¢ 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 getirilen bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 isin Kapsami

istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, Goktiirk Mahallesi, 218 Ada 1 parsel (izerinde insasi devam etmekte
olan projede konumlu, A3 Blok 26 numarali bagimsiz bolim olan “Konut” nitelikli taginmazin pazar

degeri tespiti ve degerleme raporu hazirlanmasi isidir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya ylkiumlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

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

tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin 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, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri 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 stire 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 ginimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igcin 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 iretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

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

yontemdir.

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

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

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

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

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

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

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

gelir yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gegerlidir.

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

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

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

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve geng nifusuyla gelismekte olan (lkeler arasinda énemli bir
yere sahiptir. Ancak ylksek enflasyon, doviz kuru dalgalanmalari, cari acik ve kiresel belirsizlikler
ekonomide kirilganlik yaratmaktadir.

2024 yilinda ekonomi, pandemi sonrasi dengelenme sirecinde %3,2 blylime gostermis; bu
blylimede i¢ talep, kamu yatirimlari ve ihracattaki toparlanma etkili olmustur. Buna karsin kiresel
durgunluk ve enflasyon baskilari bliylmeyi sinirlamistir. 2025 yilinda ise bliyime orani %3,6 olarak
gerceklesmistir.

Tirkiye ekonomisi dengeli bliyime egilimini stirdirmektedir. Ancak sirdarilebilir biylme igin fiyat
istikrarinin saglanmasi, dis finansman dengesinin glclendiriimesi ve para ile maliye politikalarinin

uyum icinde ylritilmesi kritik Gnem tasimaktadir.

: A/ YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESi

L I T (O O 2 O S T I T N I T O 2 S I S I (2 O T Y20 B S A "2 T N
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2001 2022 2023 2024 2028

Kaynak: TUIK

[ A TORKIYE CUMHURIYETI CUMHURBASKANLIGI
N STRATEJI VE BUTGE BASKANLIGI

Grafikteki Turkiye ekonomisinin yilliklandiriimis GSYH biyime oranlarinin 2014-2025 doneminde
dalgali bir biyime performansi sergiledigini gbstermektedir. 2018-2019 yillarinda bliyiime belirgin
sekilde gerileyerek negatif seviyelere yaklasmistir. 2020’de pandemi etkisiyle daralma yasanirken,
2021’de glglu bir toparlanma ile en yiiksek biiyiime oranina ulasiimistir. 2022 ve 2023’te biyime
yeniden yavaslamis ancak pozitif kalmis, 2024 itibariyla ise daha dengeli bir seyir izlenmistir. Genel

olarak ekonomi, donemsel dalgalanmalarla birlikte toparlanma ve yavaslama evrelerinden ge¢mistir.

13
Rapor No: KORAY-2026-00007




Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kisi Basina Diisen Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH), bir iilkede belirli bir dénemde iiretilen tiim mal ve

2020
2021
2022
2023
2024
2025

hizmetlerin toplam degerinin niifusa bélinmesiyle elde edilen 6nemli bir ekonomik gostergedir.
2019-2024 dénemi incelendiginde, Tlrkiye’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
diisis, COVID-19’un kiresel ekonomi Uzerindeki olumsuz etkilerinden kaynaklanmistir. 2021’den
itibaren toparlanma baslamis; kisi basina gelir 9.639 dolara, 2022’'de ise 10.659 dolara ylkselmistir.
2023 yilinda 13.339 dolara ¢ikan deger, 2024’te 15.463 dolara yilkselmis ve 2025 yilinda 18.000
dolarla zirveye ulagmistir.

Buna gore; Tiirkiye ekonomisi pandemi sonrasinda kademeli bir iyilesme slrecine girerek kisi basina
gelirde istikrarli bir artis yakalamistir. Bununla birlikte, yiksek enflasyon ve doéviz kuru oynaklig
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 dnemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’'nin faiz artirimlari ve rezerv politikalari
enflasyonu kontrol etmeyi hedeflerken, artan kredi maliyetleri i¢ talep ve ekonomik faaliyet lizerinde

sinirlayici etki yaratmistir.
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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 32,37 32,61 32,11

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 31775 31,51 29,73
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TUFE Yillik Degisim Oranlari(%)

TUIK verilerine dayanarak hazirlanan grafikte, 2020-2026 déneminde Tiiketici Fiyat Endeksi’nin
(TUFE) aylik degisimi yer almaktadir. Buna gore enflasyon oranlari yillar icinde genel olarak yiikselme
egilimi gostermistir. 2020 ve 2021’de goérece diisiik seviyelerde seyreden TUFE, 2022’den itibaren
hizli bir artis stirecine girmis; 6zellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bicimde yilkselmistir. 2026
yilinda ise sinirl bir gerileme goriilmekle birlikte, oranlar hala 2020 seviyelerinin oldukga Uzerinde
kalmaktadir. Bu tablo, son yillarda tiiketici fiyatlarinda yasanan giicli artisi agik¢a ortaya koymaktadir.
2026 yilinin ikinci ¢ceyreginde Tirkiye GSYH yillik bazda %2,3 oraninda biliyiime kaydetmistir. Diinya
Bankasi gibi uluslararasi kuruluslar, sikilasma politikalari ve artan enerji maliyetleri sebebiyle 2026 yil

sonu biylimesini %2,8 olarak 6ngérmektedir.

15
Rapor No: KORAY-2026-00007



Tirkiye ekonomisi, uygulanmakta olan siki para ve maliye politikalarinin etkisiyle bir dengelenme ve
dezenflasyon siirecinden gecmektedir. Nominal GSYiH biyikligiyle diinyanin 16. biyiik ekonomisi
konumunda olan Tirkiye, makroekonomik istikrari oncelerken i¢ talep ile sanayide bir miktar
yavaslama yasamaktadir.

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) dezenflasyon siirecini desteklemek amaciyla politika
faizini ve siki durusunu korumaktadir. Enflasyonun %30'un altina inmesiyle birlikte 6nimizdeki
donemde kademeli faiz indirimleri igin alan agildigI degerlendirilmektedi

Tirkiye ekonomisi geng niifus, ihracat potansiyeli ve cografi avantajlar uzun vadede 6nemli firsatlar
sunmaktadir. Bu dogrultuda, yapisal reformlarin hayata gecirilmesi, istihdamin artirilmasi ve fiyat
istikrarinin saglanmasi ekonomik siirdirilebilirlik agisindan belirleyici olacaktir.

4.1 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukga g¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak olg¢tlmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektérini
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, toplumda kendini

glivende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylasmaktadir.

Tirkiye gayrimenkul sektord, son yillarda hem i¢ hem de dis dinamikler nedeniyle énemli degisimler
yasamistir. 2021 ve 2022 yillarinda pandeminin etkileri ve klresel ekonomik belirsizliklerle sekillenen
piyasa, 2023 itibariyla toparlanma sinyalleri vermis ancak yiiksek enflasyon ve faiz oranlarinin baskisi
altinda kalmistir. Sektoérde, 6zellikle bilyiik sehirlerde konut fiyatlarinin hizla artmasi, gayrimenkul
yatirimini cazip kilan bir faktor olsa da, alim gliciniin dismesi nedeniyle konut satislarinda donemsel

dalgalanmalar gortlmistur.

2021 yilinda pandemi siirecinde bir¢cok sektérde oldugu gibi gayrimenkul sektériinde de belirsizlikler
yasanmistir. Ancak konut satislari disidk faiz oranlari ve hikimetin sundugu tesviklerle
toparlanmistir. Ozellikle biiyiik sehirlerde konut talebi artarken, yazlik bélgelerde ve kirsal alanlarda
da miustakil evlere yonelik talep ciddi oranda artmis, pandemi ile birlikte degisen yasam tarzlari, daha

genis yasam alanlarina olan ilgiyi artirmistir.

2022 yili, yikselen insaat maliyetleri ve enflasyonist baskilarla sektorde fiyatlarin yikseldigi bir
dénem olmustur. Ozellikle déviz kurlarindaki artis, insaat malzemelerinde ithalata bagimli olan

Tirkiye’de maliyetleri arttirmistir. Buna ragmen gayrimenkul hala giivenli bir yatirrm araci olarak
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gorilmeye devam etmistir. Ancak yiksek fiyatlar nedeniyle orta gelir grubu icin konut alimi

zorlasmistir.

2023 yilinda enflasyon ve yiksek faiz oranlarinin etkisiyle gayrimenkul sektori, 6zellikle bireysel alim-
satimlarda bir duraksama dénemine girmistir. Ozellikle konut kredisi faiz oranlarinin artisi, konut
talebini asagi cekmis, buna karsin, yabanci yatirrmcilarin ilgisi devam etmistir. Tirkiye, gayrimenkul
sektorlinde yabancilara satista 6zellikle biyiik sehirlerde ve tatil bolgelerinde cazip bir pazar olarak

one ¢ikmaktadir.

Bugiin, Tirkiye genelinde gayrimenkul fiyatlari yiiksek seviyelerde seyretmektedir. insaat maliyet
endeksi, malzeme fiyatlarindaki artislarla birlikte ylkselmeye devam ederken, yeni projelerin
baslamasinda da maliyet baskilari 6nemli bir engel teskil etmektedir. Ancak talep halen yiksek;
ozellikle deprem riski tasiyan boélgelerde yenileme projeleri ve kentsel donisiim calismalari hiz

kazanmustir.

Tlrkiye gayrimenkul sektorinin gelecegine dair projeksiyonlar, i¢c ve dis ekonomik dinamiklerle
sekillenecektir. 2024 ve sonrasinda, faiz oranlarinin dismesi durumunda i¢ piyasada yeniden
hareketlenme beklenmektedir. Ozellikle genc niifus ve hizla artan sehirlesme orani, konut talebini
desteklemeye devam edecektir. Ancak insaat maliyetlerinin kontrol altina alinmamasi durumunda,

fiyat artislarinin strdirilebilirligi sektorde risk olusturabilir.

Kentsel donisim projeleri, gelecekte Tirkiye gayrimenkul sektorinin en oOnemli gindem
maddelerinden biri olacaktir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, deprem riski tasiyan binalarin yenilenmesi
kaginilmaz hale gelmistir. Bu kapsamda, hem devlet tegvikleri hem de 6zel sektor yatirimlariyla ciddi

bir donlisiim 6ngoriilmektedir.

Buna ek olarak, dijitallesme ve akilli bina teknolojileri, gelecekte gayrimenkul sektériinde dnemli bir
rekabet unsuru olacaktir. Ozellikle enerji verimliligi saglayan projeler ve cevre dostu yapilar, hem yerli

hem de yabanci yatirimcilarin ilgisini cekecektir
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

4.2.1 Eyiipsultan ilgesi

Eylpsultan ya da eski adiyla
Eylip, Istanbul ilinin Avrupa
yakasinda yer alan bir ilcesidir.
1936'da Fatih, Beyoglu ve
Sariyer ilgelerinin bir bolimiuyle

kurulan  Eyipsultan ilgesinin

yuzélcimi  242km2dir. 29

mahallesi bulunan Eyipsultan

ilcesinin ntfusu 2024 yilindaki

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gére 420.706'dir. ilgenin Hali¢'in i¢ kesiminde kisa bir
sahil seridi, Karadeniz'de Akpinar ve Ciftalan koyleri arasinda da uzun bir sahil seridi vardir.
Kuruldugunda buglinkii Sultangazi ilcesinin Eskihabipler Mahallesi disinda tamamini, Gaziosmanpasa
ve Bayrampasa ilgelerini de kapsayan Eylipsultan, buglinki sinirlarina 2009'da Yayla mahallesini
Sultangazi'ye vererek ulasmistir. Eylpsultan ilcesi doguda Sariyer, giineydoguda Kagithane ve
Beyoglu, glineybatida Gaziosmanpasa ve Bayrampasa, glineyde Zeytinburnu ve Fatih, batida
Arnavutkoy ve Sultangazi, gineybatida Basaksehir ilgelerine komsudur.

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

calismalara baslamistir.

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

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

bir mahalledir.

18
Rapor No: KORAY-2026-00007


https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih
https://tr.wikipedia.org/wiki/Beyo%C4%9Flu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yer
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adrese_Dayal%C4%B1_N%C3%BCfus_Kay%C4%B1t_Sistemi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sultangazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gaziosmanpa%C5%9Fa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrampa%C5%9Fa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yer
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%A2%C4%9F%C4%B1thane
https://tr.wikipedia.org/wiki/Beyo%C4%9Flu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gaziosmanpa%C5%9Fa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrampa%C5%9Fa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytinburnu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih
https://tr.wikipedia.org/wiki/Arnavutk%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sultangazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fak%C5%9Fehir
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

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

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

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

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

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

vardir.
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5.1

Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Eylipsultan
Mahallesi Goktirk
Mevkii -

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

Ana tasinmaz Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup degerleme konusu tasinmazin bilgileri asagidaki

tabloda gosterilmistir.

g ARSA PAYI
Blok |  Kat Bagimsiz |\ oligi Maliki
Boliim No
Pay Payda
A3 |3.Kat 26 Konut | 399395 |100657500| <Ordy GayrimenkulYatinm
Ortakhgi A.S.
5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Miusteriden temin edilen 09/10/2026 tarihli tapu kayit 6rnegine gore, tasinmazin tzerinde yer alan

takyidatlar asagida belirtilmistir. Takbis belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde;

6831 sayili kanunun 2/ B maddesi uyarinca hazine adina orman sinirlari disina ¢ikarilmistir.
Yonetim Plani : 01/08/2025 - (07.08.2025 tarih, 25584 yevmiye),

6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. - (14.12.2023 tarih, 37396 yevmiye),

Diger (Konusu: Orka Yapi Taahht ve Ticaret Anonim Sirketi ne ait birlesme islemi beyanidir. )

Tarih: 29/12/2022 Sayi: 139080-110061 - (05.01.2023 tarih, 489 yevmiye),

Serhler Hanesinde;

Tamaminda/........ hissesinde kat karsihg insaat hakki vardir. - (26.08.2022 tarih, 27847
yevmiye),

1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( - 6204 no lu trafo merkezi yeri icin TEDAS
Genel Madarlaga lehine 99 yilhig

1 tlden 99 yil middetle kira s6zlesmesi vardir. 10.10.2024 tarih, 29842 yevmiye),
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5.3 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapi kaydi islenmistir. Tarih: 14.12.2023,
e 1TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi kaydi islenmistir. Tarih: 10.10.2024

5.4 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirirm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Tasinmaz Gzerinde degeri etkileyecek ya da tasarrufu kisitlayacak herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Buna goére degerleme konusu bagimsiz bolimin tapu kayitlari agisindan
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde, bir
engel bulunmamaktadir. (Tasinmaz lzerinde yer alan riskli yapi serhi parsel lzerinde daha 6nce
mevcut olup yikilmis olan binaya aittir)

5.5 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Eylipsultan Belediyesi imar Miidiirligiinden alinan bilgiye gére konu tasinmazin bulundugu 218 ada,
1 parsel, 19.06.2003 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Goktiirk Uygulama imar Planinda, KAKS:1,10 5 Kat

yapilasma kosullu ayrik nizam konut alaninda kalmaktadir.

imar Plani
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5.6 Gayrimenkule iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin olarak Eyiipsultan Belediyesi imar ve Sehircilik

Midirligid’nden temin edilen arsiv dosyasina gore;

Tarih Sayi Belge adi Neden verildigi
27.11.2023 59802 Mimari Proje -
29.12.2023 111390902 A3 Blok Yapi Ruhsati Yeni Yapi

Gorilmis ve incelenmistir. Dosyasinda vyapilan incelemede herhangi bir olumsuz evraka
rastlanmamistir. A3 Bloga ait 20.01.2025 tarih Y22341C3B30ECnumarali enerji kimlik belgesi mevcut
olup enerji performansi B olarak belirlenmistir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

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

yapilmaktadir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Eylpsultan Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore son 3 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

Olmadigi Hakkinda Gériis

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

olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakhgl portféylne

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.
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5.11

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

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

bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.

5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri
insaat Tarzi : | Betonarme Kargir
insaat Nizami .| Ayrik
Binanin Kat Adedi : A3 Blok: 3 Bodrum + Zemin + 4 Normal Kat
Yasi : | ingaat Halinde
Alani : 105 m?
Elektrik : Mevcut
Su : Mevcut
Isinma/Sogutma .| Merkezi
Kanalizasyon : Mevcut
Asansor : Var
Yangin Merdiveni : Var
Otopark : Kapali Otopark
Yangin Sondiirme Tesisati : Var
Su Deposu : Var
Jenerator : Var

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz yapimi devam eden Upland Sitesi'nde yer alan 1 adet
meskendir.

Upland projesi 20.131 metrekare arsa lizerinde 187 adet daire ile 8 adet ticari b6lim olarak
projelendirilmistir.

Projede, fitness salonu, sauna, Fin hamami gibi imkanlar sunan sosyal tesis, iki adet acik
ylzme havuzu ve tiim siteyi ¢cevreleyen kosu ve yirlyus pisti gibi fonksiyonlar planlanmustir.
1+1’den 4+1’e; 110 metrekareden 436 metrekareye kadar farkli segceneklerde daire tipleri
sunan projede bahce ve teras kullanimi da bulunmaktadir.

A3 Blok mimari projesine gore; 3 bodrum + zemin + 4 normal kattan olusmaktadir. Blogun 3.
ve 2.bodrum katta; otopark ve teknik hacimler, 1. Bodrum katinda; 3 adet mesken, otopark,
teknik hacimler ve siginak, zemin-1-2-3. katlarda; 6’sar adet mesken, 4 normal katta; 3 adet
mesken, olmak lzere toplam 30 adet bagimsiz bélim tescil edilmistir.

Konu bagimsiz béliim; A3 Blogunun 3.Normal katinda yer almaktadir.

Tasinmaz kuzey cephelidir.

24

Rapor No: KORAY-2026-00007



e Mimari projesine gore konu tasinmaz; salon, 2 oda, mutfak, balkon, 1 genel banyo-tuvalet, 1
ebeveyn banyo-tuvalet ve hol hacimlerinden olusmakta olup brit 105 m?2 kullanim alanina
sahiptir.

e Tasinmaz orman manzaraldir.

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

e Bu gdézlemler neticesinde projenin tamamlanma seviyesi A3 Blok icin % 86’ dir. insaat seviye
tablosi rapor ekinde sunulmustur.

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

alinmasini gerektirir degisiklik bulunmamaktadir.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

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

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

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

e Orman manzarali olmasi

Zayif Yonler

e Tasinmazin henliz oturulabilir durumda olmamasi,
e istanbul'un merkezi is alanlarina uzaklig,

Firsatlar

e Projenini bulundugu bélgenin havaalanina yakinhgi, diizenli ve planh gelisimi, ulasim
olanaklarinin iyi olmasi,
Tehditler
e Bolgenin hizla go¢ almasi ve yeni imar izinleriyle artan nifus yogunlugu cazibesini
azaltmabilir.
e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu yiiksek faiz oranlari gayrimenkul sektoriinde
durgunluga yol agmis olup bu durumun uzun siirmesi gayrimenkul degerlerinde dislse

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

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

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme ¢alismasinda pazar yaklagimi yaklasimi 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 miilkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasiilmasi durumunda(hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs.) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

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

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

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

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
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.

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

tablolari asagida gosterilmistir.
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EMSAL LISTESi
Brat istenen Birim m?
EMSAL Yeri AIa:u Fiyat (TL) Fiyats (TL) Kaynak Emsal Ozellikleri
(m?)
Gokturk
. Satig Ofisi Upland Sitesinde ayni site yeni binada,
1 Mahallesi 153 | $42.075.000| #275.000 0(532) 717 38 81 3 katta 3+1 mesken
Upland
Gokturk .
. Info Gayrimenkul Evinpark Sitesinde, 1.katta 3+1
2 Ma.halle5| 130 £32.500.000 |  £253.077 0 (540) 747 37 37 formlarda, acik mutfakli mesken
EvinPark
Gokturk Wen Gavrimenkul Evinpark Sitesinde benzer niteliklerde
3 Mabhallesi 145 |436.900.000 | #4254.483 0(542) ;42 6272 kismen duslk serefiyeli konumda yeni
EvinPark binada, 3.katta 3+1 mesken
Gokturk
. Neva Gayrimenkul En Goktirk Sitesinde, kismi orman
4 | MahallesiEn | 145 | £47.420.000|  £327.034 0(533) 375 90 31 manzarali 7.katta 3+1 mesken
Gokturk
Gokturk .
. Info Gayrimenkul Prive Kemer Sitesinde, 3.katta 3+1
5 Mahalle5| 150 |#$42.000.000 | 4280.000 0(533) 501 34 99 mesken
Prive Kemer
Goktiirk :
. Info Gayrimenkul Roof Vadi Sitesinde yakin konumda,
6 Maha\I/I::i Roof | 125 |[432.000.000 | 4256.000 0(533) 501 34 99 4 katta 3+1 mesken

Emsal listesinde yer alan taginmazlarin konumu asagidaki krokide yer almaktadir.

Cicekgiler Aile Piknik

Uydu Goriintiisi

Emsal tablosunda yer alan emsaller konum, proje, kat, cephe/manzara, buytklik/tip durumlarina

gore diizeltmelere tabi tutulmus olup emsal diizeltme tablosu asagidadir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Satis Fiyati £42.075.000 | £32.900.000 | #£36.900.000 | #47.420.000 | $42.000.000 | £32.000.000
Pazarlik/Komisyon Payi 15% 5% 5% 15% 10% 5%
Pazarlik Sonrasi Deger(TL) £35.763.750 | £31.255.000 | £35.055.000 | £40.307.000 | £37.800.000 | £30.400.000
Briit Alani (m?3) 153 130 145 145 150 125
Birim M? Satig Degeri £233.750 £240.423 £241.759 £277.979 £252.000 £243.200
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% -10% -5% 5%
Proje Diizeltmesi 0% -5% 0% 0% 0% -5%
Kat Diizeltmesi 0% 2% 0% -2% 0% 0%
Cephe/Manzara Diizeltmesi 8% 8% 8% 5% 8% 8%
Biiyiikluik/Tip Diizeltmesi 3% 0% 3% 3% 3% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 11% 5% 11% -4% 6% 8%
Duzeltilmis Birim Metrekare 259.463 252.444 268.352 266.860 267.120 262.656
Degeri (TL)
Ortalama 262.816 TL

Emsal tablosunda bulunan ortalama birim m? degerine gore degerleme konusu tasinmazin degeri

asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Daire . e . . . Tamamlanma
. Birim m? Degeri | Bitmis Durum | Tamamlanma | Eksik Kalan | Tamamlanmasi Igin N
Briit Alani . . . Oranina Gore Pazar
5 TL Pazar Degeri Orani Kisim oran Gerekli Tutar ..
(m?) Degeri
105 262.816 TL | 27.595.661 TL 86% 14% 441.000 TL 27.155.000 TL

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 gergeklesen tiim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

¢alismasinda maliyet yaklasimi kullaniimamustir.
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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 akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bollinlir. Degerleme konusu bagimsiz bolimlere emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik konut

emsallerine ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda gelir yontemi kullanilmamistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri analizi yapilmamistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin misterek ve bolinmis kisimlari bulunmaktadir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla

izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Yeterli sayida emsalin oldugu durumlarda pazar yaklasimi, konut nitelikli tasinmazlarda en glivenilir
yaklasim olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle tasinmazin deger takdirinde Pazar yaklasimi ile

hesaplanan degerler dikkate alinmistir.

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 Yatirrm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Gayrimenkul yatirim ortaklilarina iliskin esaslar tebliginin 22. Maddesi “¢” bendine gére gayrimenkul
yatirim ortakhlari kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsiligl arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul projesi

gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.

Gayrimenkul yatirim ortaklilarina iliskin esaslar tebliginin 22. Maddesi “d” bendine gére Gayrimenkul
Yatirnm Ortaklilari gerceklestirecekleri 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 gereklidir.

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

belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

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

sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde bir engel bulunmamaktadir
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7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

9.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 151tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagh olarak degerleme tasinmazin degeri

asagidaki sekilde takdir edilmistir.

14.10.2026 Tarihli
Pazar Degeri
(KDV Harig) (KDV Dahil)
Tamamlanmig Durum
£27.600.000 £27.876.000
Toplam Pazar Degeri

Mevcut Tamamlanma Oranina (KDV Haric) (KDV Dahil)
Gore £27.155.000 £27.426.550

1. Tespit edilen bu degerler pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. KDV orani glincel mevzuattaki oranlara gére uygulanmistir.

Sila DEMIRBILEK

Gayrimenkul Degerleme Uzman

Taner DUNER
Gayrimenkul Degerleme

Nesecan GEKICi
Sorumlu Degerleme Uzmani

Yardimcisi Uzmani SPK Lisans No: 400177
SPK Lisans No: 902948 SPK Lisans No: 401431
Diiital ol k Dijital olarak Pljltfill olarak
SILA e, TANER mawamen  NESE {oomt
. DEMIRBILEK N Tarih: 2026.10.14 CEKiCi
D E M I R Tarih: D U N E 15:24:53 +03'00" CA N Tarih:
2026.10. i,~12026.10.14
BILEK 15;28;14614 CEK'C' 15:34:32
+03'00' +03'00°
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10 EKLER

Tapu Kayit Ornegi
Mimari Proje

Vaziyet Plani

Kat Plani

Yapi Ruhsatlari
insaat Seviye Tablosu
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

LW ® N v B W N

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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