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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 15.08.2023

Rapor Numarasi Ozel 2023-943

Raporun Konusu Gayrimenkule Dayali Hak Deger Tespiti

istanbul ili, Eylpsultan ilgesi, 218 Ada 1 Parselde bulunan “Arsa” vasifli
gayrimenkuliin mevcut durum degeri ve bu parsel ile ilgili sozlesmelerden
kaynaklanan haklarin degerinin tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Elli Yedi (57) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.
Rapor No ve Tarihi Ozel 2023-943 / 15.08.2023

Bu rapor, misteri talebi lizerine asagida belirtilen gayrimenkule dayali,
sozlesmeden kaynaklanan haklarin degerinin tespitine yonelik olarak SPK
mevzuatl kapsaminda kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cergevesinde hazirlanmistir.

Degerleme Konusu ve Kapsami

Tasinmazin Acik Adresi istanbul ili, Eytipsultan ilgesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, 218 ada 1 parsel

istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, Goktiirk Mahallesi, 218 ada 1 parsel

Tapu Kayit Bilgisi ot
2 Y g numarali “Arsa” nitelikli tasinmaz

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu) Rapora konu 218 ada 1 parsel halihazirda bos arsa durumundadir.

S6z konusu parsel, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gore “GOKTURK
YERLESMESININ BIR KISMINA AiT UYGULAMA iMAR PLANI iTIRAZLARINA
ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI” icerisinde, Konut Alan’nda kalmakta
olup, Emsal:1.10 Hmax: 5 kat yapilasma kosullarina sahiptir.

imar Durumu

Kisithlik Hali (Yikim vb.
olumsuz karar, zabit, tutanak, | Tasinmaz ile ilgili kisithlik olusturabilecek herhangi bir durum

dava veya tasarrufa engel bulunmamaktadir.

durumlar)

Tasinmazin Mevcut Durum 820.000.000,00 TL

Degeri (KDV Haric) (Sekiz Yiiz Yirmi Milyon Tiirk Lirasi)

Parsel Uzerinde insa Edilecek
Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki KDV Haric

Degeri

2.308.681.121,21 TL

Projenin Tamamlanmasi
Durumunda Koray GYO A.S. 1.031.613.821,74 TL
Payina Diusen Toplam Deger

Degerleme konusu parsel ile ilgili herhangi bir onayli mimari proje ve
ruhsat bulunmamaktadir. Tasinmaz ile ilgili kat karsihg insaat
sozlesmeleri bulunmaktadir. S6z konusu sozlesmeler tapuya serh
edilmistir. Yukarida belirtilen proje degeri ve bu projeden Koray GYO A.S.
hissesine diisen deger tarafimiza iletilen taslak projeye istinaden bilgi
amagcli verilmistir. Parsel (zerinde gerceklesecek projeye goére bu
degerlerin degismesi muhtemeldir. S6z konusu durumda degerleme
raporunun revize edilmesi gerekmektedir.

Aciklama

Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713

Raporu Hazirlayanlar Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

1.2

13

1.4

15

1.6

S6z konusu islemin degerleme c¢alismalari 04.08.2023 itibariyle baslanmis 14.08.2023 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 15.08.2023 tarihinde Ozel 2023-943 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, 218 Ada, 1 Parselde bulunan “Arsa” vasifli tasinmaz ve séz konusu
gayrimenkul ile ilgili yapilmis olan so6zlesmelerden kaynaklanan haklarin degerinin tespit edilmesi
amaciyla hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, parsel Uzerinde
insaatina baslanan projenin yasal evraklarinin tam ve dogru oldugunun tespiti ve bu projenin Tirk Lirasi
cinsinden tespitidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 04.08.2023 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 15.03.2022 tarihli, Ozel — 343, 30.06.2022
tarihli Ozel 2022-922 numarali, 27.12.2022 tarihli, Ozel 2022-1424 numarali degerleme raporlari
hazirlanmustir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karar ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web inffo@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

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

Sirket Amaci : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklara yatirim yapmak.

Odenmis Sermayesi : 40.000.000,00 TL

Halka Agiklik Orani : %48,97

Telefon 10212 380 16 80

E-Posta : koraygyo@koraygyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, 218 Ada, 1 Parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkul ile
ilgili yapilmis olan sozlesmelerden kaynaklanan haklarin degerinin tespit edilmesi olup, musteri
tarafindan getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkul; istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 218 ada, 1 nolu parseldir. Degerleme
konusu parsel yaklasik olarak Kemerburgaz Yolu (D-20)'na 850m, istanbul Havalimani’na 15 km ve
Eylipsultan Belediyesi’'ne 20 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza ulasmak icin; Kemerburgaz (D-20) Yolu {izerinde istanbul Havalimanina dogru ilerlerken
Kirazli Yolu Sokaga dogru saga doniiliip istanbul Caddesine dogru ilerlenir, istanbul Caddesinde sola
donilerek yaklasik 900m. sonra sag tarafta yer alan Caliskan Sokaga girilir. Degerleme konusu tasinmaz
CGaliskan Sokak lzerinde yaklasik 250m. sonra sol kolda yer almaktadir. Gayrimenkullerin yer aldigi
bolgede, bos arsa, ticari yapilar, konut projeleri bulunmaktadir. Bolgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica giinliik ihtiyaglarin karsilanmasi icin restoran, market gibi alis veris mekanlari
da bulunmaktadir.

Dursunkoy,
e N
0

Cilingir J h Ormani \ - M Pasamandir
. P k Allbahadit - asamand

Mahmutgevketpasa

Koy

B KARAKOY

JIstanbul§

Koordinatlar:
218 Ada 1 Parsel: Enlem: 41.1788 — Boylam: 28.8835

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari
iL—ILCE : stanbul — Eyiipsultan
MAHALLE — KOY - MEVKii : Gokturk Mahallesi
CILT - SAYFA NO :34/3330
ADA - PARSEL :218/1
YUzOLcUM :20.131.50 m?
ANA TASINMAZ NIiTELIGi : Arsa
TASINMAZ ID 199146154
: KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
MALIK - HiSSE 5iF_<1<ETi (415537/671050) o
:DIGER MALIKLER RAPOR EKINDE VERILMISTIR.
$ED\i/'Tw|\?fESEBEBVTARiH B :Thzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi(T: 13.04.2023 Y:11665 )

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Webtapu portali lGzerinden alinan tapu kayit belgesine gore
tasinmaz Uzerinde, Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi hissesi lGzerinde bulunan
kayitlar asagida verilmistir.

Beyanlar hanesi:

-6831 SAYILI KANUNUN 2/B MADDESI UYARINCA HAZINE ADINA ORMAN SINIRLARI DISINA
GIKARILMISTIR. ( Sablon: 6831 Sayili Orman Kanununun 2/B Maddesi Geregi Belirtme) (Tasinmaz 6zel
mulkiyete ge¢mis oldugunu belirten beyan olup devrini ve degerini etkilememektedir.)

-ORKA YAPI TAAHHUT VE TICARET ANONIM SIRKETi NE AiT BIRLESME iSLEMi BEYANIDIR.
Tarih:29.12.2022 — Say1:139080-110061)(05.01.2023 — 489)(Orka Yapi Taahhiit ve Ticaret A.S. Koray
GYO A.S. tarafindan devralinmistir.)

Serhler hanesi:
-Tamaminda/........ hissesinde kat karsilig insaat hakki vardir.( Sablon: Kat Karsiligi insaat S6zlesmesi)(T:
26-08-2022 16:56 — Y:27847)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son lic yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Degerlemeye konu 218 ada 1 parsel numarali tasinmaz 13.04.2023 tarih, 11665 yevmiye numarasi ile
“Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” islemi ile KORAY GAYRIEMNKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
SIRKETI milkiyetine gecmistir.

3.5 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
S6z konusu 218 ada, 1 parsel numaral tasinmaz, 23.11.2016 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli “Goktiirk
Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama imar Plani itirazlarina iliskin Uygulama imar Plani”
kapsaminda, konut alaninda kalmakta olup, Hmax: 5 kat, Kaks:1.10, Ayrik Nizam olacak sekilde
yapilasma kosullarina haizdir. Parselin terki yoktur.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.6 Gayrimenkuller icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

3.8

3.9

Aciklamalar
Rapora konu tasinmaz ile ilgili Eylipsultan Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve

sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmastar.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Kok parsellerin sahipleri ile imzalanmis bes adet s6zlesme bulunmaktadir:

1. Besiktas 25. Noterligi'nce 25.12.2013 tarih ve 50892 sayili ile onayl Diizenleme Seklinde Arsa Payi
Karsilig1 insaat Sozlesmesi,

2. Begiktas 25. Noterligi'nce 25.12.2013 tarih ve 50893 sayili ile onaylh Diizenleme Seklinde Arsa Payi
Karsilig1 insaat Sozlesmesi,

3. Begsiktas 25. Noterligi'nce 25.12.2013 tarih ve 50894 sayili ile onaylh Diizenleme Seklinde Arsa Payi
Karsiligi insaat S6zlesmesi,

4. Beyoglu 6. Noterligi'nce 28.09.2021 tarih ve 13848 sayil ile onayl Diizenleme Seklinde Arsa Payi
Karsiligl insaat S6zlesmesi,

5. Beyoglu 6. Noterligi'nce 10.01.2022 tarih ve 00375 sayil ile onayh Diizenleme Seklinde Arsa Payi
Karsiligi insaat Sézlesmesi,

Bahse konu sozlesmelerin 1.sayfalari rapor ekine eklenmistir. S6zlesmeler ¢ok fazla sayfaya sahip
oldugundan tamami rapora eklenememistir. Firma arsivinde yer almakta olup istenildigi takdirde
tamami paylasilabilecektir.

Anilan sozlesmeler ile KORAY GYO A.S. degerleme konusu parsel Gzerinde arsa payi karsiligl insaat
yapma hakkina sahiptir. S6zlesmeler uyarinca degerleme konusu parsel lzerinde KORAY GYO A.S.
tarafindan insa edilecek yapilarin %57,52’si KORAY GYO A.S. 'ye ait olacak, kalan %42,48'i ise arsa
sahiplerine verilecektir.

is bu rapor KORAY GYO A.S.'nin anilan sdzlesmelerden kaynaklanan haklarinin degerinin tespit edilmesi
amaciyla hazirlanmistir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos arsadir, parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz bos arsadir, parsel lGizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligskin aciklama
Degerleme konusu parsel ile ilgili herhangi bir onayli mimari proje ve ruhsat bulunmamaktadir.
Tasinmaz ile ilgili kat karsiligi insaat s6zlesmeleri bulunmaktadir. S6z konusu sozlesmeler tapuya serh
edilmistir. Misteri tarafindan imar durumuna uygun sekilde hazirlanan taslak proje tarafimiza
iletilmistir. Rapor icerisinde sdzlesmelerde kaynakli hak degerinin tespiti asamasinda Koray GYO A.S.
hissesine disen deger tarafimiza iletilen taslak projeye istinaden bilgi amagh verilmistir. Parsel
Uzerinde gerceklesecek projeye gore bu degerlerin degismesi muhtemeldir. S6z konusu durumda
degerleme raporunun revize edilmesi gerekmektedir.

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

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul ili Hakkinda

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

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-
1204 yillar arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu, 1261-1453
yillari arasinda tekrar Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 vyillari arasinda Osmanli
imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldinldigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi oldu. istanbul, yerlesim tarihi son
yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklasik 3.000,
baskentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi noktada bulunan bir diinya
kentidir. istanbul Roma, Bizans ve Osmanli déneminde baskent olarak kullaniimistir. Sehir caglar
boyunca farkh uygarlik ve kiiltirlere ev sahipligi yapmis, ylzyillar boyu cesitli din, dil ve irktan insanlarin
bir arada yasadigl kozmopolit ve metropolit yapisini korumus ve tarihsel siiregte essiz bir mozaik halini
almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda kalmayi basaran
diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gegmisten giiniimiize bir diinya baskentidir

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gdsteren bir iklimdir,
dolayisiyla istanbul'un iklimi ihmandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yagisli ve bazen
karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °Cile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik
yagmur gorialir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °Cile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel
*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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goriliir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yéresinde simsir, mese, cinar, kayin,
gilrgen, akcaagag, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiiri yetisir. Bu bitkilerden bir kismi
bu yoreye endemiktir. Hali¢'i cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi
denir. ilin sinirlari igerisinde ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.
istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyik bir farklilasma goriiliir. En yiksek
gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. istanbul ve
cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi Giriinler elde etmektedir. Ayrica gida
sanayi, tekstil Gretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
Urlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit trtnleri ve alkoll ickiler, kentin 6nemli sanayi
Urlinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla
35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiincii olmustur. Ticaret, istanbul'un gelirinde en
biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektdriin gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa
gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin biyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye ¢apinda birinci
siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiiniin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri
istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii
%15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonugclarina gére istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve baglh belediyelerin sinirlari
icindeki niifus) nifusu 15.907.951 kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda
olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan en yiiksek niifusa
sahip ilcesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

Eyiipsultan ilcesi Hakkinda

Eyiipsultan, istanbul'un bir ilcesidir. 1936 yilinda Fatih, Beyoglu ve Sariyer ilgelerinden ayrilarak ilce
yapilmistir. 21 Mahalle ve 7 kéyden olusan Eyiipsultan ilgesi'nin toplam alani 24.200 ha’dir. ilgenin
dogusunda Sariyer Belediyesi, glineydogusunda Kagithane Belediyesi, glineybatisinda Gaziosmanpasa
Belediyesi ve Bayrampasa Belediyesi, glineyinde Zeytinburnu Belediyesi ve Fatih Belediyesi, batisinda
Arnavutkoy Belediyesi ve Sultangazi Belediyesi, glineybatisinda Basaksehir Belediyesi yer almaktadir.

ilceye ulasim TEM otoyolu ile gerceklestirilmektedir. ilceye otobiis seferleri de bulunmaktadir. ilgenin
kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki 6rtlisti bozkir ve ¢aliliklardan olusur.

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

ISTANBUL

Nufus: 15.907.951

1 %0,42
Istanbul niifusu bir énceki yila gére 67.051 artmistir.
istanbul niifusu 2022 yilina gore 15.907.951'dir.

Bu niifus, 7.955.820 erkek ve 7.952.131 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %50,01 erkek, %49,99 kadindir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
2022
Turkiye Nufusu Nufus: 85,279,553
2022 Il Nifus
2020
2018
2016
)
= 2014
2012
2010
2008
0 10,000,000 20,000,000 30,000,000 40,000,000 50,000,000 60,000,000 70,000,000 80,000,000 90,000,000
NUFUS

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

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Haziran 2023

920
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %3,92, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %19,77, bir dnceki Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %14,76 ile
konut oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %67,22
ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gére
en az artis gosteren ana grup %1,21 ile saglik oldu. Buna karsilik, 2023 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya
gore artigsin en yiksek oldugu ana grup ise %11,13 ile alkolli icecekler ve titiin oldu. Endekste
kapsanan 143 temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Dlizey) 2023 yih
Haziran ayi itibariyla, 20 temel basligin endeksinde diists gerceklesirken, 6 temel bashgin endeksinde
degisim olmadi. 117 temel bashgin endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida triinleri, eneriji,
alkollii ickiler ve tiitlin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2023 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gore
%3,45, bir onceki yilin Aralik ayina gore %23,64, bir dnceki yilin ayni ayina gére %46,63 ve on iki ayhk
ortalamalara gére %59,18 olarak gerceklesti. (TUIK.)

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A.B.D son 5 yillik tliketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disus
gbstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
disis egilimine girmis olup glinimuz itibariyle %4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyliime Endeksleri;

GSYH biyiime hizlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023
(%)
25

20

2021 2022 2023

s Bir onceki yilin ayn) geyregine gore dedigim orani (anndiriimanig) = Bir 6nceki ceyregde gore degisim oran

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili birinci ¢eyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,0,
finans ve sigorta faaliyetleri %11,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,1, diger hizmet faaliyetleri %7,8,
insaat %5,1, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,6 ve gayrimenkul
faaliyetleri %1,4 artti. Tarim sektorli %3,8, sanayi ise %0,7 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢ceyrege gore %0,3 artti. Takvim etkisinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yili birinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine
gore %3,8 arttl. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2023 yilinin birinci ceyreginde cari
fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %84,4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin birinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 245 milyar 464 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK)

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
Zaman Arahgi Segimi 1Ay  3Ay 6Ay Yilbayi 1Yil Timi =
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.¢eyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagsmistir. Bu déonemden sonra disis egilimine girmis, Ocak 2023 doénemi itibari ile tekrar yikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %17 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahg: Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tumu
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢eyregiyle birlikte ciddi dlistise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis, Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu sliregten sonra artis gostererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle ortalama %4 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

[

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 14|57



/

NET S ;
DeCER e KORAY GYO
2
1
0
-1
Ekim '21 Ocak '22 Nis ‘22 Tem '22 Ekim '22 Ocak '23 Nis 23 Tem '23

2019 yilh Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,60 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

31.12.2018 30.06.2019 31.12.2019

31

TLREF Orani

12.2020

30.06.2021

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara goére TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda gorildugi tzere
TR yillik referans faiz orani genel olarak %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %16 civarindadir.

FRED :+/ — secured overnight Financing Rate

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda goériildugu tzere USD referans faiz orani Nisan ayindan

itibaren artisa ge¢mis ve rapor tarihi itibari ile %5,06 seviyesine ylikselmistir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan acgiklanan faiz orani 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi lzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdiirmuistiir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dislis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ayi itibari ile dislise ge¢cmis olup Haziran
ayina kadar %8,50 seviyelerine gelmistir. Haziran ayinda gerceklestirilen ekonomi politikalarindaki
degisiklikler ile birlikte %15 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez BankasI FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50 altina
gelmistir. Mart ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup glinlim{iiz itibari ile %5,25 seviyesindedir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektori;

Turkiye genelinde konut satislari Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %44,4 azalarak 83 bin
636 oldu. Konut satislarinda istanbul 13 bin 578 konut satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gére istanbul'u 7 bin 325 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 4 bin 503 konut satisi ve
%5,4 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 17 konut ile Ardahan, 29
konut ile Hakkari, 44 konut ile Tunceli oldu. (TUIK)

Konut satigi, Haziran 2023
(Adet)
250 000 -
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150 509
150 000 434 731
113276
100 000 83636
50 000 | I
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2021 2022 2023
Konut satis sayisi, Haziran 2023
Haziran Ocak - Haziran
Degisim Degigim
2023 2022 (%) 2023 2022 (%)
Satig sekline gore toplam satig 83636 150 509 444 565779 726 398 -221
ipotekli satig 13463 40610 -66,8 121530 170317 -28,6
Diger satis 70173 109 899 -36,1 444 249 556 081 -20,1
Satig durumuna gore toplam satig 83636 150 509 444 565779 726 398 -221
kel satig 25886 44732 -421 171158 208 451 -17.9
ikinci el satis 57750 105777 454 394 621 517 947 238

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Haziran ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %66,8 azalig
gostererek 13 bin 463 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %16,1 olarak
gerceklesti. Ocak-Haziran doneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore %28,6 azalisla 121 bin 530 oldu. Haziran ayindaki ipotekli satislarin 4 bin 698'i; Ocak-
Haziran dénemindeki ipotekli satislarin ise 39 bin 499'u ilk el satis olarak gerceklesti. Turkiye genelinde
diger konut satislari Haziran ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %36,1 azalarak 70 bin 173 oldu.
Toplam konut satislari icinde diger satislarin pay1 %83,9 olarak gerceklesti. Ocak-Haziran déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %20,1 azalisla 444 bin 249

oldu. (TUIK)

Satis sekline gore konut satigi, Haziran 2023
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*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Haziran ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %42,1 azalarak
25 bin 886 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payt %31,0 oldu. ilk el konut satislar
Ocak-Haziran doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %17,9 azaligla 171 bin 158 olarak
gerceklesti. (TUIK)

Satis durumuna gore konut satigi, Haziran 2023

(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislari Haziran ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %69,6 azalarak 2 bin
625 oldu. Haziran ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %3,1
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 4 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi
sirasiyla 760 konut satisi ile istanbul ve 223 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut satigi, Haziran 2023
(Adet)
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizél¢imi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m?'si konut, 11,6 milyon m?'si konut disi ve 10,0 milyon m?'si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarda konut, konut disi ve ortak alanlarin yuzolgiim paylar, IV. Ceyrek, 2020-2022

(%)
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= 2020-1V w2021-1Y 2022-1v

Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2023 yili I. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yiizélciimi %2,1 azald. (TUIK)

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yiizolgiimii, I. Ceyrek 2023
Y iz dlcumi Daire sayisi
(milyon n¥) (bin adet)
60 276 r 300
50 250
40 200
30 150
20 4 100
10 50
m—YUZOlgimU (M®) == Daire sayisi
Yapi ruhsati istatistikleri, 2021-2023
Yillik Yilk Yillik
Yil Ceyrek Bina sayist  degisim (%) Daire sayisi degisim (%)  Yuzolcim (m?)  dedisim (%)
2021 138 558 441 724 096 30,4 151 260 112 343
| 33 597 137,2 174701 116,9 34 366 052 957
Il 30534 55,7 157 656 14,4 31778 622 15.6
1 30 444 203 149 586 6,0 33313173 19,5
v 43983 18,6 242 153 237 51802 265 305
2022 127 623 7,9 693 698 -4,2 145 527 048 -3.8
! 26 141 222 129 436 -25,9 27295213 -20,6
] 29 042 -4,9 143 388 -9,1 30 662 168 -35
] 28 269 71 145 303 -2,9 32 097 992 -36
v 44171 04 275571 13,8 55 471 675 e
2023 | 23743 -9,2 130 299 07 26713 372 -21

Belediyeler tarafindan 2023 yili I. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina goére en
yuksek yiizdlcim payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amaglarina gore yiizolgciim paylari, |. Ceyrek 2023

= ki ve daha fazla daireli binalar
Bir daireli binalar
®W Sanayibinalan ve depolar
» Kamu eglence, egtim, hastane veya bakim
kuruluslan binalari
Toptan ve perakende ficaret binalan
Ofis (isyen)binalan
» ikamet amagh olmayan diger binalar

Otel vb. binalar

® Trafik ve iletigim binalan

w Halka agtk ikamet yereri

Grafikteki rakamlar, yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Mayis ayinda bir &nceki aya gére %0,54, bir dnceki yilin ayni ayina gére
%47,95 artt1. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,28, iscilik endeksi %1,23 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %33,55, iscilik endeksi %104,83 artti. (TUIK)

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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insaat maliyet endeksi yillik degisim orami (%), Mayis 2023
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,77, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %49,97 artti.
Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %0,60, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina

gore malzeme endeksi %35,38, iscilik endeksi %105,27 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Mayis 2023
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insaat maliyet endeksi yillik degisim oranlari (%), Mayis 2023
Toplam 47,95
b
& Makzeme 33,55
£
iscilik 104,83

105,27

103,18
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*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

4.4

4.5

4.6

4.7

Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 218 ada 1 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 20.131,50 m? yiiz dlgciime
sahiptir. Konu tagsinmaz, geometrik olarak amorf forma yakin olmakla birlikte, topografik olarak ise az
egimli yapiya sahiptir. Tasinmaz gliney cepheden Lalezar Sokak’a, diger yonlerden komsu parsellere
cephelidir. Tasinmaz halihazirda arsa vasiflidir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Rapora konu tasinmaz bos arsadir, parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos arsadir, parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos arsadir, parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, 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. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

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

(b) ”El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varli§in pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagsimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan turetilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarlailigkili kosullara gére en gecgerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

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

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Emsal: 0,25 Konut Alani imarli 1.000m?
ylzolcimli oldugu beyan edilen arsa 28.750.000 TL bedel ile pazarlkl olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaza emsale gore imar durumu bakimindan avantajlidir.
ilgilisi: 0545 690 69 69

E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu ve Konut Alani, Emsal: 1,00 Hmax:
12.50m. yapilasma kosullarina sahip, 211m? yizélciimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
4.750.000 TL bedel ile pazarlkli olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz konum bakimindan avantajlidir.
ilgilisi: 0532 556 37 84

E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Emsal: 0,25 Konut Alani imarli 2.600m?
yuzo6lgimli oldugu beyan edilen arsa 101.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmaz konum bakimindan avantajlidir.
ilgilisi: 0532 712 49 68

E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Emsal: 0,25 Konut Alani imarli 4.200m?
yUzo6lgcimli oldugu beyan edilen arsa 165.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Emsal konum olarak tasinmaza gére avantajli imar durumu bakimindan dezavantajlidir.

ilgilisi: 0532 712 49 68

EMSAL DUZELTME TABLOSU (ARSA)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m?2) 1.000,00m?2 211,00m?2 2.600,00m?2 4.200,00m?2
Satis fiyati 28.750.000 TL 4.750.000 TL | 101.500.000 TL | 165.000.000 TL

m?2 birim fiyati 28.750 TL 22.512TL 39.038 TL 39.286 TL
Pazarhk 7% - 7% - 7% - 7% -
Konum Serefiyesi 0% + 50% + 0% - 0% -
imar Durumu serefiyesi 30% + 0% + 30% + 30% +
Yiizolgliim Serefiyesi 0% - 0% + 0% + 0% -

indirgenmis birim fiyat 35.363 TL 32.192TL 48.017 TL 48.321 TL

Ortalama Birim fiyat 40.973TL/m2

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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[E:5 Satilik Konut] Tasinmazin bulundugu bolgede, site icerisinde 2. kat konumlu, yaklasik 50m?
kullanim alanli konut 4.850.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0530 235 68 91

[E:6 Satihk Konut] Tasinmazin bulundugu bolgede, site icerisinde 5. Katta konumlu, yaklasik brit
100m? kullanim alanli konut 8.550.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0532 561 80 95

[E:7 Satilik Konut] Tasinmazin bulundugu bélgede, site icerisinde 1. katta konumlu, yaklasik briit 85m?
kullanim alanli konut 6.700.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0532 661 34 15

[E:8 Satilik Konut] Tasinmazin bulundugu bolgede, site icerisinde zemin katta konumlu, yaklasik briit
55m? kullanim alanl 1+1 konut 5.200.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0539 578 71 05

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KONUT)

icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Yiizolgiim (m2) 50,00m?2 100,00m?2 85,00m?2 55,00m?2
Satis fiyat 4.850.000 TL 8.550.000 TL 6.700.000 TL 5.200.000 TL
m2 birim fiyati 97.000 TL 85.500 TL 78.824 TL 94.545 TL
Pazarhk 5% - 3% - 3% - 5% -
Konum Serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 15% + 15% + 15% + 15% +
Diger Serefiye 0% + 0% + 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 106.700 TL 95.760 TL 88.282 TL 104.000 TL
Ortalama Birim fiyat 98.686TL/m?2

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bolgede Yer Alan Projeler ve Satis Rakamlari

--Goktlirk Prime Sitesi
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Rapora konu projeye oldukga yakin olup kus ugusu yaklasik 1 km mesafedir. 2.324 m2 arsa igerisinde
2 adet bloktan olusmaktadir. Site icerisinde 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak (izere 3 tip daire mevcuttur. Bu
daireler 90 m2 ile 210 m2 araliginda degismektedir.

Sitede 7/24 guivenlik ve kamera sistemi, kapali otopark imkani bulunmaktadir. Sitedeki dairelerin birim
fiyatlar daire tipleri ve m?lerine gore 85.000 TL ile 95.000 TL arasinda degismektedir. Hali hazirda
ingaatl tamamlanma asamasina gelmistir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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--Bianco Sitesi

Rapora konu projeye yakin mesafede olup kus ugusu yaklasik 1 km mesafedir. Proje 232 bagimsiz
boélimden olusuyor. 167 dairenin bulundugu projede 8000 metrekarelik alana yayilan magaza, kafe ve
restoran secenekleri sunuluyor. Projede 1+1'ler briit 57,43 ila 86,21, net 47,34 ila 71,99 metrekare,
2+1'ler brit 89,61 ila 95,16, net 65,46 ila 71,51 metrekare, 2+1 dubleksler briit 86,21, net 71,99
metrekare, 3+1'ler brit 135,44, net 101,51 metrekare, 3+1 dubleksler brit 159,53, net 118,47
metrekare biiyikliige sahip. Sitedeki dairelerin birim fiyatlari daire tipleri ve m?lerine gére 90.000 TL
ile 110.000 TL arasinda degismektedir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

Emsallerin bulundugu bolge RS '

e

turk Piknik Alan

A Bolgedeki Projeler Hakkinda Genel Bilgi

Eyiipsultan bolgesi, istanbul il merkezine yakinligi, mesire alanlari bakimindan hafta sonu tatilleri icin
tercih edilen bir bdlge iken, son yillarda yapilan Kuzey istanbul Otoyolu, istanbul Havalimani gibi
projeler sebebiyle sirekli ikamet igcin de tercih edilebilmektedir. Bu durum bdlgenin cazibesini
artirmakta olup, bolgede her gecen giin yeni yapilasmalarin arttigi gértilmektedir. Bélgede hali hazirda
devam eden bir¢ok proje bulunmakta olup, yakin zamanda tamamlanan projelerde ise bos milklerin
kalmadigi, projelerin tamaminin satildigi gérilmdastar.

Yapilan arastirmalarda bolgede liks konut projelerinin, konsept villa projelerinin yer aldigi
gorilmustdr. Hali hazirda devam eden projelerde kullanim alanlari ve sosyal imkanlara gore fiyatlar
degisiklik gosterebilmektedir.

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge, genel itibariyle 5 kat konut siteleri tarzinda
yapilasmaya sahiptir. Yapilardan merkeze yakin kesimde yer alan konut siteler genellikle en az 5 - 10
yillik olup, meydandan uzaklastik¢a konsept projelerin arttigi gériilmustir. Bu duruma ilave olarak son
2 yildir diinya genelinde yasanan pandemi sireci de Eylipsultan bélgesinin sessiz ve tercih edilen bir
bolge olmasindan kaynakli degeri artirmistir.

Bolgede yapilan arastirmalarda benzer projelerde konut birim degeri, bahge kullanimi, havuzlu site
olup olmadigi, konutlara ait mustakil havuz durumu, otopark durumuna gore degisiklik
gostermektedir. Bu durum degerlemede dikkate alinarak, parsel Uzerine yapilmasi muhtemelen
konutlar ile karsilastirma yapilmis ve deger takdir edilmistir.

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu tasinmazin konumu ve mevcut imar durumu da géz 6niinde bulunduruldugunda arsa
birim m? degerinin 38.000-TL ile 42.000-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bolgede, satilik veya yakin donemde satisi gerceklesmis arsa emsalleri Gzerinden arsa birim degerine
ulasiimistir. Yapilan arastirmalar neticesinde boélgede yapilasmaya agik arsa birim degerlerinin 38.000
TL 42.000 TL/m2 arasinda degistigi tespit edilmistir. Bolge konut ve ticari fonksiyonlu olarak
gelismektedir. Tasinmaz i¢in 40.732,19 TL/m? birim deger takdir edilmistir.

DEGERLEME TABLOSU
. . " Birim Deger .
Il lige Mahalle Ada Parsel | Yiiz Olgiim (m2) (TL/mZg) DEGER (TL)
istanbul Eylipsultan Goktirk 218 1 20.131,50 40.732,19% +£820.000.000,00

Rapora konu parsel icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan piyasa degeri
820.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini _Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagsimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Ulretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katiimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhgin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6¢demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

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

Belli basli G¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

Degerlemeye konu parselin yiiz 6l¢cimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan
mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi kendine 6zgi ayirt edici tim
etkenler dikkate alinarak, pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan
diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlari goz 6niinde bulundurulmustur.

Tum bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlakgl
gorisleri, bolge esnafi ve gegmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerlemeye konu parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle tasinmazin
degerleme asamasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Parsel Uzerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklasimi
uygulanmamistir.

Gelir Yaklasimi
A Gelir_Yaklasimini_Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondsturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iNA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriniin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkullin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bodliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel lzerinde direkt gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Ancak hali hazirda mevcut
imar durumuna gore taslak projenin hazirlandigi bilgisi alinmis ve bu proje tarafimiza iletilmistir. Taslak
projedeki verilere dayanarak nakit akisi analizi yapilmistir. Projenin yaklasik tamamlanma siiresi ve
tamamlanma yiizdeleri varsayimlar ile dikkate alinarak nakit girisi ve ¢ikisi hesaplanmis ve projenin
bugiinki degeri hesaplanmistir.

Taslak projeye gore konut ve dikkan nitelikli bagimsiz bélimler planlanmistir. Projede konutlarin
satilabilir toplam brit alani 31.177,68m?, diikkanlarin satilabilir toplam briit alani 1.249,71m?¥dir. Proje
toplam insaat alani ise 49.971,18m?dir.

S6z konusu proje bilgileri esas alindiginda 2023 yili baslanan projenin yaklasik 3 yillik bir dénemde
tamamlanacagi 6ngorilmustir.

ingaatin ilk yil %60, 2. yil %40’lik bir ilerleme ile 2 yilda tamamlanacag) éngdrilmistir. ilk yil icin ingaat
maliyet birim degeri 16.250 TL/m? ile insaata baslanacagi, takip eden yilda %30’luk artislar ile devam
edecegi disliniimastir.

Konutlarinilk yil %20, ikinci yil %30 ve son yil ise %50 olarak satislarinin tamamlanacagi 6ngorilmustir.
Diikkanlarin ise tamaminin 3. yilin sonunda satilacagi 8ngorilmustir. ilk yil igcin bagimsiz bélim birim
degeri konutlar icin 98.000 TL/m?, diikkanlar i¢in 130.000 TL/m? olarak belirlenmistir. 2.yil %40, 3.yil
%40 birim deger artisi olacagl duslinilmektedir. Projenin tamamlanmasi durumunda net buglinki
degeri 2.308.681.121,21 TL olarak 6ngoérilmustir. Nakit akisi tablosu ve proje bilgileri rapor ekinde
verilmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varligin tiird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varligin 6mri ve girdilerin tutarhhgi,

Kullanilan nakit akisinin tard,

~p a0 oo

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %20 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari izerinden yaklasik %2,5-3 civarinda sektor riski ve %3-
4 civarinda Ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2023 yili indirgeme orani %25 olarak
belirlenmistir. Takip eden yilda ise indirgeme oraninin %25 bandinda olacagina kanaat getirilmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu parsel izerinde proje gelistirilmesi suretiyle elde edilmesi muhtemel gelirlerin net
buglinki degeri 2.308.681.121,21 TL olarak belirlenmistir. Koray GYO A.S. ilgili sd6zlesmeler uyarinca
degerleme konusu tasinmaz lizerinde insa edilecek projenin ve dolayisiyla bu projenin satisindan elde
edilebilecek gelirin %57,52'sini elde edecektir. Buna karsilik insaat maliyeti, satis giderleri ve genel
giderlerin tamami Koray GYO A.S. tarafindan karsilanacaktir. Buna gore Koray GYO A.S.'nin ilgili
sozlesmeler uyarinca elde etmesi muhtemel nakit akisinin (gelirlerin %57,52’si ve giderlerin %100'0)
buglinki degeri ise 1.031.613.821,74 TL olarak belirlenmistir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz hali hazirda arsa vasifli olup, parsel Gizerine konut ve diikkan tnitelerinden
olusan projenin yapilmasi planlanmaktadir. Tasinmazin bulundugu bolgede yapi kalitesine ve alana
gore kira degerlerinde degisiklik bulunmaktadir. S6z konusu projenin hali hazirda insa edilmemis
olmasi sebebiyle kira deger tespiti yapilamamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigl Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligl oranlarinin %40-%50
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %30-%35 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n
gorulmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biytklGgl, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gdstermektedir. Degerlemeye konu
sozlesmelerde arsa sahipleri payr %42,58 olarak belirlenmistir. Bu paylasim oraninin piyasa
teamdiillerine uygun oldugu diistiiniilmektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Rapora konu tasinmazin arsa degeri bolgedeki benzer emsallerden yararlanilarak pazar yaklagimi
yontemi ile tespit edilmistir.

S6z konusu parsel ile ilgili musteri tarafindan hazirlanan taslak proje tarafimiza iletilmistir. Tasinmaz ile
ilgili kat karsihigl insaat sdzlesmeleri hazirlanmis olup tapu siciline de serh edilmistir. Ancak proje ile
ilgili henliz ruhsat alinmamistir. Proje degeri ise bolgede yapilan arastirmalar dogrultusunda, tarafimiza
iletilen taslak projeye istinaden bilgi amacl olarak gelir yontemi basligi altinda verilmistir. S6z konusu
projenin tadil edilmesi, farkli bir projenin uygulanmasi durumunda degerin degisecegi muhtemeldir.

A En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve ¢evre Ozellikleri dikkate
alindiginda imar planina uygun sekilde yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi
kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu parselin tamami degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bolinmis
kisim analizi yapiimamistir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin arsa olmasi, parsel tzerinde kat irtifakinin kurulmamis olmasi kullanim sekli ve

amaci vb. her tirli etkenler dikkate alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin bos arsa degerinin
tespitinde pazar yaklagimi kullanilmistir. Koray GYO A.S.'nin degerlemeye konu parsel ile ilgili olarak
arsa sahipleri ile yapmis oldugu s6zlesmelerden kaynaklanan haklarinin degerinin tespitinde ise gelir
yaklasimi kullanilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
Degerlemeye konu parsel “Arsa” vasifli olup llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler
neticesinde herhangi bir ruhsat ve projesinin bulunmadigi, mahallinde yapilan incelemede de herhangi
bir yapinin bulunmadig gérilmdstar.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 béliimiinde agiklanmistir. S6z konusu
takyidatlar, tasinmazin tasarrufu kisittamamakta olup degerinde de herhangi bir etkisi yoktur.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini_ Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz (izerinde “Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Anonim Sirketi” ne ait hissenin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerlemeye konu tasinmazin edinim tarihi tizerinden 5 yil gegmemistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme islemi, tasinmazin mevcut durum degerinin tespiti ve sdzlesmelerden kaynaklanan haklarin
deger tespiti icin yapilmistir. SPK'nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin (Teblig) 4. maddesinin birinci fikrasinda GYQ'larin portfoylerine gayrimenkule dayali haklari
alabilecekleri, 22. maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde de GYO'larin kendi mulkiyetlerindeki arsa
ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilig1 arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere
ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirebilecekleri ifade edilmektedir. Bu cercevede
degerleme konusu tasinmazin ve bu tasinmaz ile ilgili olan s6zlesmeye dayali haklarin gayrimenkul
yatirim ortakhgi portféyinde bulunmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Bu rapor, Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin talebi (zerine; istanbul ili, Eyiipsutan ilgesi,
Goktirk Mahallesi, 218 ada, 1 parsel numarah “Arsa” vasifli gayrimenkuliin mevcut durum degeri ile
bu parsel ile ilgili yapilmis olan s6zlesmelerden kaynaklanan haklarin degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmigtir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢c mekanlarin
ozellikleri, kullanim amac¢ ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve kiymet
disurict mispet menfi tim faktérler gz onlinde bulundurularak yapiimistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunun konusu, Koray GYO A.$.’nin istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi 218 Ada 1 Parselde
bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkuliin mevcut durum degeri ve bu parsel igin arsa sahipleri ile yapmis
oldugu arsa pay! karsiligl insaat s6zlesmelerinden kaynaklanan haklarinin degerinin tespit edilmesidir.

Deger tespiti yapilirken rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim etkenler
dikkate alinmistir. Koray GYO A.S. ilgili sdzlesmelerden kaynaklanan haklarinin tespitinde gelir
yaklasimi kullaniimigtir. Bu yontemde; imar durumuna uygun olarak hazirlanan taslak projeden elde
edilebilecek gelir ve giderler tahmin edilerek Koray GYO A.S. payina disen gelir ve giderlerin net
buglinkii degeri hesaplanmistir. Yapilan incelemeler ve hesaplamalar neticesinde rapora konu
tasinmazin ve Koray GYO A.S. 'nin ilgili sozlesmelerden kaynaklanan haklarinin degerleme tarihindeki
piyasa degeri;

DEGER DETAYI TL

Tasinmazin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri £820.000.000,00
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri £902.000.000,00
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri £2.308.681.121,21
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Koray GYO A.S. Payina Diisen Deger £1.031.613.821,74
1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 27.0220 TL “dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir onyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi lcret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Proje Nakit Akisl

A Takbis Belgesi

A imar Durumu

A Taslak Proje

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

*Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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