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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Talep Tarihi ve Sayisi

Degerleme Konusu
Gayrimenkul

Gayrimenkuliin Adresi

Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi Ve Numarasi

imar Durumu

Arsa Yiiz6lgiimii

Yapilagmalarin Kapali
Alani

Degerlemeyi Yapan Uzman

Degerlemeyi Kontrol Eden

Sorumlu Deg. Uzmani

Rapor No: Oi-2025.0266
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

24.11.2025

istanbul ili, Sariyer ilcesi, M.Ayazaga Mah, 11 ada 87 Parselde kain Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”e ait A Blok, 9 numarali imalathane

Maslak Mahallesi, Dereboyu Caddesi 2, A Blok, No: 6 / 9 Sariyer/iISTANBUL
24.12.2025

30.12.2025 / 0i-0266

1/1000 Olcekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta
olup detay bilgi rapor icerisinde verilmistir.

9034 m2

3.300 m2

Elif ERBIL (SPK Lisans No: 405651, Degerleme Uzmani)

Mehmet EMIN KIZILBOGA (SPK Lisans No: 401040 — Denetmen)

Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU (SPK Lisans No: 400131, Sorumlu Degerleme
Uzmani)
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Rapor No: Oi-2025.0266
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Levent Mahallesi, Cémert Sokak, Yapi Kredi Plaza Sitesi, B Blok, No:1B, 10.Kat, No:26, Besiktas/ istanbul

istanbul ili, Sariyer ilcesi, M.Ayazaga Mahallesi, 11 ada 87 Parsel’de yer alan A blok, 9 numarali
"imalathane" vasifli tasinmazin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tim arastirmalar ve analizler
Degerleme Uzmanimiz Elif ERBIL(Spk No:405651) ve Mehmet Emin KIZILBOGA(Spk Lisans No:401040)
ve Sorumlu Degerleme Uzmanimiz Davut Ciineyt OZRIFAIOGLU(Spk Lisans No:400131) tarafindan
yapilmistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde
sunulmustur.

Rapor tarihi olan 30.12.2025 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli
sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu istanbul ili, Sariyer ilcesi,
M.Ayazaga Mahallesi, 11 ada 87 Parsel’de yer alan A blok, 9 numarali "imalathane" vasifli tasinmaz icin
takdir edilen pazar degeri raporumuz sonunda sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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Rapor No: Oi-2025.0266
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

1- DOGRULUK BEYANI
Meslegimiz ve kurumsal kimligimiz/kulttirimuz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel

Degerleme Meslegi uyarinca ve Uluslararasi Degerleme Standartlar’nin belirledigi kurallar

cercevesinde yapilmistir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulii sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini birlikte gérdik

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

profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclaridir.

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

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

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

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

ve beklentimiz bulunmamaktadir.

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

gelistirilmesi ve bilgilendirilmesine bagh degildir.

Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz tcret;

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

- Deger takdirinin miktari,

- Ongbriilen bir sonucun elde edilmesi,

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

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

kurallarina bagl kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarimizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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Rapor No: Oi-2025.0266
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

iCINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Tiru

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

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:

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

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3—1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

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

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

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portféylne Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére Engel Teskil Edip
Etmedigi,

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

3-7 Projenin GYO Portfoyline Ainmasinda SPK Mevzuati Hikimleri Cercevesinde Bir Engel Olup,
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

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

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

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

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler
4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
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Rapor No: Oi-2025.0266
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktoérler

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

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

4-10 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4-11 Maliyet Olusumlari Analizi

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

4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-14 Gayrimenkuliin Ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

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

Sonuglar

4-17 Musterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

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

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

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

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

BOLUM 6

6- SONUG

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

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

EKLER
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Rapor No: Oi-2025.0266
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

BOLUM 1:
RAPOR BIiLGILERi

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin 24.11.2025 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 30.12.2025 tarihinde 0i-2025.0266 rapor numarasi tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

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

1.3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad-Soyadi

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme
Uzmanlarindan Elif ERBIL (SPK Lisans No: 405651) tarafindan hazirlanmis olup, Mehmet Emin
KIZILBOGA(Spk Lisans No:401040) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Davut Ciineyt OZRIiFAIOGLU (SPK
Lisans No: 400131 - Sorumlu Degerleme Uzmani) tarafindan kontrol edilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

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

Bu raporda gegerli olan deger kavrami; UDES’in 1 nolu standardinda tanimlanan “ Pazar degeri ” dir.
“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde
yapilmustir.

Pazar degeri, bir varlik veya ylikiimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir

Tanimin Unsurlart:

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

bulunmadigi,

Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutaridir.

Calisma 5 glin slirmis olup, yurirlige giris tarihi 30.12.2025dir. Hesaplamalarda, ac¢iklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Oi-2025.0266 Sayfa 7 /32
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Rapor No: Oi-2025.0266
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

1.5 Dayanak Sézlesmesi

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

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

2.1 Degerleme Sirketin Unvani ve Adresi

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

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

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

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

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir. Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. ticaret siciline gore 24.12.1996 tarihinde kurulmus olup Levent Mahallesi,
Comert Sokak, Yapi Kredi Plaza Sitesi, B Blok, No:1B,, 10.Kat, No:26, Besiktas/ istanbul adresinde
kayithidir. Odenmis sermayesi 1.000.000.000.TLdir.
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Rapor No: Oi-2025.0266
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

Ortagin Adi-Soyadi/Ticaret Unvani Sermayedeki Payi(TL) Sermayedeki Payi(%) Oy Hakki Orani(%)
ORHUN KARTAL 646.393.496,64 64,64 64,64

HEDEF PORTFOY LOTUS SERBEST FON 73.405.487,92 734 734

DIGER 280.201.015,44 28,02 28,02

TOPLAM 1.000.000.000 100 100

Ticaret Sicil Bilgileri

UNVAN

Koray GYO Anonim Sirketi
ADRES

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

Aralik 1996

ILAN

Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi: -
SiCiL NUMARASI

359254

MERSIS NUMARASI
0937010013000015

TICARET SiCiL MEMURLUGU

istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami

Bu degerleme raporu; miilkiyeti Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ye ait olan istanbul ili, Sariyer
ilcesi, M.Ayazaga Mahallesi, 11 ada 87 parsel {izerinde bulunan, A Blok, 9 numarali tasinmazin giinimiiz
piyasa kosullarinda Tirk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligl satis degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.
v -Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.
v' -Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
v' -Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmustir.

<

-Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
v' -Gayrimenkul satis islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari izerinden
gerceklestirilmektedir.
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Rapor No: Oi-2025.0266
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

BOLUM 3:
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri-Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Avrupa yakasi, Sariyer ilcesi, Maslak Mahallesi, Dereboyu
2 Caddesi, No:6, D:9 posta adresinde konumludur. Tasinmazlara erisim saglanirken, Bliylkdere
Caddesi lizerinde Sariyer-Besiktas istikametinde ilerlenirken sag kolda yer alan Eski Blylkdere
Caddesine gegcilir. Cadde lzerinde yaklasik 200 metre ilerlenir ve sag kolda yer alan Dereboyu 2.
Caddesine gecilerek yaklasik 200 metre ilerlenir. Sag tarafta konumlu olan ana tasinmaza ulasilir.

Tasinmazlarin cevresinde genellikle Ust gelir diizeyine sahip ailelerce tim katlari mesken amach
kullanilan konut fonksiyonlu siteler ile ofis amagli kullanilan plazalar yer almaktadir. Taginmazin yakin
konumunda ING, Beybi Giz Plaza, Mashattan, ITU-Ayazaga Metro istasyonu yer almaktadir. (UAVT:
2842026508)

Yakin konumlu 6nemli roper noktalari
- Maslak Metro istasyonu yaklasik 250 metre
- Buylkdere Caddesi yaklasik 300 metre

: \ o
Mashattan;Site
me Kooperatifi

v

R .

A A JICBC TURKEY
n'B2 Block b .BANK A.S

TR Ca‘dﬁie = £

&m0

R

kogaiaq’ g

x —

\ ;.“
.‘Or in Mu Idk s Merkezi @

o O\'Ldﬂ Plaza .. p w

1p2jZ.N

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Oi-2025.0266 Sayfa 10 / 32



C £l Btd)belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

U

K IVUHH C
KUHd| M

_L"‘ ‘ovusm@ ‘Q’\!

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

Rapor No: Oi-2025.0266
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

Domino's Pizza Masla?(\

S Pizzay

ili istanbul
ilgesi Sariyer
Mahallesi / Koyii M. Ayazaga

Mevkii

Sisli Buytkdere Asfalti

Pafta 2

Ada 11

Parsel 87
Yiizélcimii 9.034,00 m?
Bagimsiz B6liim No | 9

Blok No A

Kat 1

Niteligi imalathane
Arsa Payi 15/100

Cilt / Sayfa 1/90

Tarih / Yevmiye

26.04.2024 / 8253

Hisse

Hisseli

Malik

- KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1089/5000)
AYDIN TUNCER (1/3)
AYSEGUL TUNCER (6733/30000)
HURREM AYDAN KARADERELER (6733/30000)
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3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokiimanlar

Gayrimenkulln Tapu bilgileri miilk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz ekindedir. Diger
Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ekinde sunulmustur.

imar Durumu:

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigii'nden sifahen alinan bilgiye gére tasinmazin bulundugu
parsel 17.01.2015 tarihli ve 1/1000 6lcekli "Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani" sinirlari dahilinde
"Ticaret" lejandinda bulunmakta olup, Taks:0.40, Kaks:2.00 yapilasma kosullarina sahiptir. Planlama
Mudurligi’nde yapilan gériismede parselin yaklasik 300 m2 terkinin oldugu 6grenilmistir. Yola terkten
bloklarin etkilenmedigi bilgisi 6grenilmistir.

Plan notuna gére bu alanlarda iBB tarafindan onaylanacak avan projeye gore “6zel egitim tesisi, 6zel
kath otoparklar, 6zel sosyal kiilturel tesisler’ yapilabilir. 1500 m2 alandan biiyik parsellerde uygulama
alaninin %20 si “kres, cocuk oyunu alani, yesil alan, saglik tesisi, otopark, yol" olarak kamuya bedelsiz
terk edilmek sarti ile emsali brit parsel tGzerinden kullanilacaktir. Yazili imar durum belgesi alinmasi
hususu dikkatlerinize sunulur.

Yaziliimar durum belgesi alinmasi hususu dikkatlerinize sunulur.
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Resmi incelemeler:

Mimari proje

Webtapu sisteminde ve Sariyer Belediyesi imar Mudiirligi’nde tasinmaza ait proje bulunmamaktadir.
Tarafimizca daha 6nce hazirlanan raporlar igin Sariyer Tapu Midirligi’nden temin edilen 24.10.1986
tarihli, 86/7366 nolu Roleve Projesi gortlmustir. Parsel biinyesinde 5 adet blok yer almakta olup
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi A blok parselin glineybatisinda yer almaktadir. Degerleme
konusu tasinmazin bulundugu A blok, blok nizam yapi diizeninde, betonarme karkas tarzda zemin + 2
normal kat + ¢k olmak lzere toplam 4 katli olarak projelendirilmistir. Mimari projesine gére blogun
zemin katinda 8 adet imalathane, 1.normal katinda 1 adet imalathane, 2.normal katinda 2 adet
imalathane, cati katinda 1 adet imalathane olmak Gzere toplam 12 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.
Parsele Dereboyu 2 Caddesi’'nden bakildiginda blok sag-6n tarafta konumludur. Degerleme konusu 9
nolu taginmazin blogun 1.normal katinda ve katta konumlu tek is yeridir.

Projesine gore tasinmazin tek hacimden olusmakta olup yaklasik 3.300 m2 alanldir. Tasinmaz girisi
Saat Sokak Uzerinden gosterilmistir.

Mahallinde yapilan tespitlerde tasinmazin uygun olan bolimleri gosterilmistir. Gosterilen bolimler
itibari ile projesine konum ve alansal olarak uyumlu oldugu gorilmustir. Projesinden farkl olarak
kullanim ihtiyacina gore tasinmazin boélimlendirildigi, yaklasik 500 m2 alanli kendi icinde otopark alani
olusturuldugu gorulmustir. Tasinmaza ait mimari ve statik projesinin bulunmuyor olmasi sebebi ile
statik kontrolleri yapilamamistir. S6z konusu durum dikkatlerinize 6nemle sunulmaktadir.

a-) Arsa Ozellikleri:

Degerleme konusu gayrimenkiin bulundugu 11 ada 87 no.lu parsel egimli bir topografik arazi (izerinde,
amorfik bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.

V' Fiziki Sekli: Amorfik

v" Alani; 9034,00 m? yizélcumlidir.

v’ Bdlgenin trendleri ; Bélge liiks konut projeleri ve plazalardan olusmaktadir. Ayrica kiigiik sanayi

tesislerinin bulundugu sanayi sitesi yer almaktadir.
v" Parsel 5 bloktan olusmakta olup, kiiciik sanayi tesisi ve is yeri amacli kullaniimaktadir.

b-) Ana Yapi Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu ana tasinmaz "BES BLOK YIiRMIBIR KARGIR
IMALATHANE" vasifli olup 9.034,00 m2 yiizélgiimlii, 11 ada 87 parsel {izerinde yer almaktadir. Parselin
yaklasik 106.7 metre Dereboyu 2 Sokak cephesi bulunmaktadir. Ayrica kdse parsel niteliginde olup
yaklasik 95.5 metre Saat Sokak cephesi bulunmaktadir.

Parsel blinyesinde 5 adet blok yer almakta olup degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 A blok parselin
glineybatisinda yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu A blok, blok nizam yapi
dizeninde, betonarme karkas tarzda zemin + 2 normal kat + ¢k olmak lizere toplam 4 kath olarak
projelendirilmistir. Mimari projesine gore blogun zemin katinda 8 adet imalathane, 1.normal katinda 1
adet imalathane, 2.normal katinda 2 adet imalathane, cati katinda 1 adet imalathane olmak lizere
toplam 12 adet bagimsiz bélim yer almaktadir.

Parsel biinyesinde yer alan B blok projesine gore zemin kat olmak tizere 1 kath insa edilmis olup 3 adet
imalathane, C blok projesine gore zemin + 1.normal kat olmak Uzere 2 kath insa edilmis olup 4 adet
imalathane, D blok projesine gore zemin kat olmak lizere 1 kattan olusmakta olup 1 adet imalathane,
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E blok projesine gore zemin kat olmak lzere 1 kattan olusmakta olup 1 adet imalathane olarak
projelendirilmistir.
Bina dis cephesi akrilik esas boya kaplamasi ile sonlandirilmistir.

c-) Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu A blok parselin gliney batisinda konumludur. Parsele
Dereboyu 2 Caddesi’'nden bakildiginda blok sag-on tarafta konumludur. Degerleme konusu 9 nolu
tasinmazin blogun 1.normal katinda ve katta konumlu tek is yeridir. Taginmaz girisi mistakil formda
olup Saat Sokak tizerinden saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz mahallinde otopark, kirtasiye
Grlnleri satisi, depo, ofisler, wc, mutfak-yemekhane, teknik hacimler gibi mahallerden olusmakta olup
yaklasik 3.300 m2 alanlidir. Taginmazin yaklasik 500 m2 alanh bélim{ is yerine ait otopark alani olarak
kullanilmaktadir.

Tasinmazin zeminleri kismen seramik, kismen laminant parke ile, duvarlari saten boya ile kaphdir.
Mutfak hacminde zemin seramik doseli, duvarlar kismen saten boyali, kismen seramik kapl olup granit
tezgah ve hazir ahsap mutfak dolaplari bulunmaktadir. Islak ylzeyli hacimlerde zemin ve duvarlar
seramik doseli olup, vitrifiye tamdir.

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

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 28.11.2025 tarih ve saat 14:36 itibariyla alinan ve rapor ekinde
yer alan Tapu Kayit Belgesi’ne gore tasinmaz lizerinde asagida yer alan takyidat bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-YONETIM PLANI:29/07/1987( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)

- ISTANBUL 7.SULH HUKUK MAHKEMESI nin 20/11/2017 tarih 2016/33 ESAS sayili Mahkeme
Muzekkeresi numarali dosyasinda davahldir. ( Sablon: Davalidir Belirtmesi) (13.12.2017 tarih, 12408
yevmiye) (S6z konusu beyan igerigi ile alakali tarafimiza iletilen belgeye gére beyanin “arsa paylarinin
hatali diizenlendigi, arsa payinin 101 oldugu ile ilgili dava agilmis olup arsa paylarin bagimsiz bélimlerin
ylzolcimi, konumu ve degeri dikkate alinarak yeniden belirlenmesi gerektigi” ve bu nedenle dava
acildigl, dava surecinin devam ettigi bilgisi alinmistir. Dava heniliz sonuglanmamistir. Tagsinmazin
degerini 6nemli 6lciide etkileyecek arsa payi degisikligi olmayacagi varsayilmistir.)

Serhler Hanesinde:

-KIRA SERHI:18/01/1996 Y:210 (18.01.1996 tarih, 210 yevmiye)

-01/03/2001 TARIHINDEN ITIBAREN 5 YIL SURE iLE OFMA OFiS MALZEMELERI PAZ.TiC.VE SAN.A.S.
LEHINE KIRA SERHI:01/04/1996 YEV:1188 (01.04.1996 tarih, 1188 yevmiye)

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

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

*Son Ug yil icerisinde tasinmazin milkiyet bilgilerinde bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére Engel Teskil Edip
Etmedigi,

Tasinmaza ait incelenen takyidatlarda “ISTANBUL 7.SULH HUKUK MAHKEMESI nin 20/11/2017 tarih
2016/33 ESAS sayili Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davaldir.” beyani bulunmaktadir. S6z
konusu beyanin arsa paylari diizenlemesi sebebi ile ilgili konuldugu bilgisi alinmistir. Dava heniiz
sonuglanmamistir. Tasinmazin degerini 6nemli Olglide etkileyecek arsa payi degisikligi olmayacagi
kabulliyle takyidat acisindan GYO portféyline alinmasinda SPK Mevzuatina Gore Engel Teskil
etmeyecegi disinlilmektedir.

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

iskan alinmis olup kat miilkiyeti tesis edilmistir.

YAPI KULLANMA izZiN BELGESI: Sariyer Belediyesi imar Arsivinde incelenen tasinmaza ait dosya
icerisinde 17.11.1986 tarihli, 86/7366 nolu Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgesi gériilmistiir. iskan 21
adet bagimsiz bolim igin diizenlenmisgtir.

CEZAi TUTANAK: Sariyer Belediyesi imar Arsivinde incelenen tasinmaza ait dosya icerisinde 02.12.1987
tarihli, 0302 nolu 1 nolu Yapi Tatil Tutanagi gorilmustir. Tutanak 303 kapi numaral tasinmaz igin
diizenlenmis olup gizimlerden anlasildig1 kadari ile tasinmazin zemin kat kotunda oldugu gorilmustr.
Tutanaga istinaden diizenlenen 13.03.1989 tarihli 445 nolu Enciimen Karari gorilmustir. Enclimen
Karari kagak kisimlar icin para ve yikim karari ile sonlandiriimistir. Ayni bagimsiz boélim igin 11.11.2003
tarihli, 2763 nolu 1 nolu Yapi Tatil Tutanagi gorilmustir. Tutanak 303 kapi numarali tasinmaza ilave
edilen proje hilafi imalatlar icin diizenlenmistir. Tutanak sonrasinda 10.02.2004 tarihli, 102 ve 103 nolu
Enclimen Karari diizenlenmistir. Karar para ve yikim cezasi amaci ile olusturulmustur. Dosya igerisinde
20.11.2013 tarihli, 003515 nolu 1 nolu Yapi Tatil Tutanagi gortlmistir. Tutanak 15 numarali tasinmaz
icin ilave edilen proje hilafi imalatlar icin diizenlenmistir. Tutanak sonrasinda 17.12.2013 tarihli, 585 ve
584 nolu yikim ve para cezasi i¢in diizenlenmis Enclimen Kararlari gortlmistir. Dosyas! icerisinde
2016/33 nolu 7.Sulh Mahkemesi evragi gorilmustir. S6z konusu evrak iceriginde Tapu Kaydinda
Dizeltme (Ylzolglim Dlzeltilmesi) davasi belirtmesi bulunmaktadir.

Yapi Kullanma izin Belgesi

YKiB Tarih Nosu
B Blok Alani m?

Y.K.i.B 17.11.1986  86/7366 12.042 m2
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3-7 Projenin GYO Portfoyiine Alinmasinda SPK Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Yirirlikteki mevzuata gore degerleme konusu tasinmazin mevcut haliyle de GYO portfoyline “Binalar”
basligl altinda alinmasinda engel bulunmadigi gérislindeyiz.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde “(Degisik:RG-2/1/2019-
30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska
kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli
kabul edilir.” belirtmesi bulunmakta olup konu tasinmazin ilgili duruma uyumlu olmasi nedeniyle GYO
Portfoyline is yeri olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi degerlendirilmistir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin 2000 yili 6ncesi insa edilmis olmasi sebebi ile Yapi Denetim
hizmetinden faydalanmadigi tespit edilmistir.

BOLUM 4: DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE, iLiSKiN ANALIZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bogaz'daki en eski yerlesim bolgelerinden biri olan semtin ismi antik cagda “Simas” olarak gecer.
Tarihsel suireg icinde “Kutsal Ana”, bazi kaynaklarda da “Kutlu/Guizel Akarsu” veya “Kutlu/Guzel Su”
anlaminda kullanilan “Simas” isminin yani sira “Skletrinas”, “Saron” ve Bizans déneminde “Limas”
isimleri de kullanilir. Ancak Osmanh dénemi baslarina dek yaygin olarak “Simas” ismi kullaniimistir.
“Simas” isminin “Sariyer” ismine dénlismesi hakkinda kesin bir bilgi bulunmazken ¢esitli séylenceler
bulunmaktadir. Bu séylencelerden biri “Sariyer” isminin, istanbul’'un fethi sirasinda élen “Sari Er”
lakapli bir yeniceriden alinmis olduguna dayanan sdylencedir. Buna gore semtte tirbesi bulunan “Sari
Er” zaman icinde “Sari Baba” ismiyle anilmaya baslar... Soylencelerden bir digeri de “Sariyer” isminin
bir zamanlar Maden Mahallesi ¢evresinde altin ve bakir madenlerinin ¢ikarildigi sari renkli yarlardan
aldigr ve semtin isminin 6nce “Sari Yar”, sonra “Sari Yeri” ve nihayet “Sariyer” olarak anilmaya
basladigina inanilan sdylencedir. Bizans déneminin sonuna dek esas yerlesim merkezleri arasinda ismi
sayllmayan Sariyer, eski caglarda daha cok bos arazi ve tepeleri ile bilinir. Bizans imparatorlugu
déneminde semt, kiyi kesimlerinde ayazma, kilise ve limani bulunan birka¢ hanelik koylerin bulundugu
az sayida yerlesim merkezi ile anilir. Bu kiicik koyler eski caglardan baslayarak balikgilikla
gecinmekteydi. istanbul’un fethinden sonra Anadolu ve Adalar’dan getirilen gd¢cmenlerin iskan edildigi
Sariyer koyleri zaman icinde insa edilen liman, cami, hamam, cesme, konak ve sahilhaneler ile
gelismeye, blylimeye baslar.

Evliya Celebi, Seyahatname isimli eserinde 17. Yiizyilda gelismis koylerin bulundugu Sariyer’i bin kadar
bagli, bahgeli ve mamur haneli bir semt olarak anlatir. iki mahallede Miisliimanlarin, yedi mahallede
de Hristiyanlarin yasadigi Sariyer’de Musliman halkin bagcilikla, Hristiyan halkin da balikcilikla ge¢imini
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sagladigini belirtir. 18. ylzyilldan baslayarak Bogaz’a Karadeniz’den gelebilecek saldirilara karsi
savunma mevzileri olusturulmaya baslanir. I. Abdilhamid’in yaptirdigi Delice Tabya ve lll. Selim’in
kurdurdugu tahkimatlar bu dénemde insa edilir. Saray cevresinin yal ve konaklarinin yer almaya
basladigl bu donemde Sariyer kdylerine gayrimislim ailelerin iskanina izin verilir. 19. ylzyilda Trakya
koylerinden fes ve sayak boyama ustalari, bu sanati 6gretmeleri icin istanbul’a getirilerek bugiin
Boyacikdy ismini tasiyan Baltalimani ile Emirgan arasina yerlestirilir. 1877 ile 1888 yillari arasinda
yapilan, “93 Harbi” olarak da bilinen Osmanli-Rus Savas! sirasinda Balkanlar'dan ve Karadeniz’den
gocenler ile Sariyer niifusu giderek blylmeye baslar.

Sariyer’in Bogaz kiyalarindaki semtleri 1960’lara kadar daha ¢ok yazin kalabaliklasan bir sayfiye yeri
iken, kara yollarinin yapilmasi ve sahil yolunun genisletilmesiyle birlikte yapilasma hizla artmaya baslar.
Uzun yillar boyunca bir Bogaz koyi 6zelligini koruyan, yazin plaj ve gazinolari ile 6zellikle hafta sonlari
mesire yeri olarak secilen su kaynaklari ile Gnlenen Sariyer, hizla degisime ugrayarak bu ozelliklerini
kismen kaybeder. Kiyi bolgelerine liks konutlar, sirtlara ise gecekondu mahalleleri insa edilir. 1975
tarihli Bogazici Yasasi 6ngoriiniim bolgesini korumaya galismissa da kontrolsiiz bilylime 6nlenemez.
1980’lerde yeni yollarin yapimiyla artik istanbul’a ¢cok yakin olan kdylere doga ile i¢ ice yasamak igin
yerlesenlerle birlikte Sariyer’in konut yapisi ve dogal gériinimi degisir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Temel ekonomik buylkliklere dair Maliye Bakanligl Biitge ve Mali Kontrol Genel MiddrlGgi verileri
kullanilmistir.

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER Temmuz Agustos Eylil  Ekim
Reel Kesim

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

GSYH (Milyon S)

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

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

istihdam (Bin Kisi) 33.088 33.420 32.697

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

issizlik Orani 8,3 8,5 8,6

Tarim Disi issizlik Orani - - -
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi

Cari islemler Dengesi (Milyon $) 1.705 5.455

Cari islemler Dengesi / GSYH

Dis Ticaret Dengesi (Milyon S) -4.661 -2.806
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TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER Temmuz
ihracat (FOB, Milyon $) 24.910
ithalat (CIF, Milyon$) 31.381

Dogrudan Yabanci Yatirim (DYY) Net (Milyon $) -1.534
Portféy Yatinmlari Net (Milyon S) -5.097
Diger Yatinmlar Net (Milyon $) -12.473

Kamu Maliyesi

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

Gelir 1.096.914
Gider 1.120.775
Faiz DisI Gider 986.188
Denge -23.862

Faiz Digi Denge 110.726

Merkezi Yonetim Bltgesi (GSYH'ye Oran)

Denge
Faiz Digi Denge

Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku (Donem Sonu, Milyar TL) 12.046,5
GSYH'ye Oran

Merkezi Yénetim i¢ Borg Stoku (D&nem Sonu, Milyar TL) 6.885,1
GSYH'ye Oran

Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL) 5.161,4
GSYH'ye Oran

Mali Piyasalar

Bankacilik Sektori

Sermaye Yeterlilik Orani (Ylzde) 18,2
Yabanci Para Net Genel Pozisyonu (Milyon $) 1.695
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler (Yiizde) 2,2

Parasal Buyikliukler (D6nem Sonu, Milyon TL)

M2 (Yillik Yizde Degisim) 40,1
M3 (Yillik Yizde Degisim) 42,9
Kredi Hacmi (Milyar TL) 19.924

Faiz Oranlari (Yiizde)

Agustos

21.729
25.940
-986
662

-1.582

1.288.072
1.191.367
1.011.636
96.705

276.436

12.477,1

7.251,4

5.225,7

18,3
1.577

2,2

36,5
38,7

20.550

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Oi-2025.0266

Eylil Ekim

1.021.358
1.331.001
1.094.380
-309.643

-73.022

12.964,0

7.593,5

5.370,5

1.977

37,7
39,1

21.032
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TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER Temmuz  Agustos Eylil  Ekim
TCMB Gecelik Borg Alma Faiz Oranlari 41,50 39,00 39,00
TCMB Gecelik Borg Verme Faiz Oranlari 46,00 43,50 43,50
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlari 43,00 40,50 40,50
TCMB Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyeti 43,00 43,00 40,50
Merkez Bankasi Déviz Rezervleri (Dénem Sonu, Milyon $) 86.625 91.031 86.699

Fiyatlar ve Kurlar

TUFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde Degisim) 33,52 32,95 33,29 32,87
TUFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 2,06 2,04 3,23 2,55
Yi-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik Yiizde Degisim) 24,19 25,16 26,59 27,00
Yi-UFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 1,73 2,48 2,52 1,63
Ortalama Dolar Kuru (TL) 40,11 40,73 41,22 41,73
Donem Sonu Dolar Kuru (TL) 40,50 40,97 41,50 41,90
Donem Sonu Euro Kuru (TL) 46,77 47,74 48,65 48,66

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

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér mevcut degildir.
4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu 11 ada 87 no.lu parsel egimli bir topografik arazi
Uzerinde, amorfik bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.

v’ Fiziki Sekli : Amorfik

v’ Alani ; 9034,00 m? yizélclimludur.

v Bdlgenin trendleri ; Bélge liiks konut projeleri ve plazalardan olusmaktadir. Ayrica kiiciik sanayi

tesislerinin bulundugu sanayi sitesi yer almaktadir.
v Parsel 5 bloktan olusmakta olup, kiiciik sanayi tesisi ve is yeri amacli kullaniimaktadir.
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4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

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

baglamda;

Elektrik :Mevcut
Su :Mevcut
Kanalizasyon :Mevcut
Jenerator :Mevcut
Su Deposu :Mevcut
Hidrofor ve Pompalar :Mevcut
Isitma-Sogutma Sistemi :Mevcut
Klima Santralleri :Mevcut
Yangin Tesisati :Mevcut
Asansorler : Mevcut
Otoparklar :Mevcut

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

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

1-) Milkiin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

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

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

5-) Tim muhendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtilmedigi, tanimlanmadigi veya dikkate alinmadigi durumda,
mdlkiin gegerli tiim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

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

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Gzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari iginde kaldigi ve herhangi bir tecaviiziin
olmadigi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti, degerleme uzmani
tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

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

2-) Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadig takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlk yapmak, konuyla
ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.
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3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi (6zellikle degere iliskin sonuglar,

degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla

kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen

kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamh ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik

gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.
5) Bu rapor “ Yapi Kredi Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. "’ nin kullanimi igin hazirlanmis 6zel bilgiler bitlni niteliginde

olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gosterilmesi, kismen veya tamamen yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme

A.S.'nin yazili iznine tabidir.

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

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

v

AN NI NI NN

Ulasimi kolay noktada bulunmasi.

Metro istasyonuna yakin mesafede bulunmasi.

Otopark ihtiyacinin karsilaniyor olmasi

Ticari kabiliyetin yiksek oldugu bolgede yer aliyor olmasi
Yapiya ait iskan belgesinin bulunuyor olmasi

Mustakil girisinin bulunuyor olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler
v Yapiya ait statik projesinin bulunmuyor olmasi

v Yapi yasinin yiiksek olmasi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme siirecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasi nedeniyle Emsal Satislarin
Karsilastiriimasi Yontemi ve Gelir Yontemi kullanilmistir. Benzer nitelikte olan tasinmazlar
nedeniyle emsal karsilastirma yontemi, gelir getirme potansiyeline sahip isyeri olmasi nedeniyle
gelir yontemi kullaniimistir.

4.8-1 Emsal Satislarin Karsilagtiriimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen milkl uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina dayali
diizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer milklerle karsilastirmak suretiyle tiretildigi
bir prosedir dizisidir. Bolgede yaptigimiz arastirmada asagida belirtilen ofis emsallerine
rastlanmistir.
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Satilik Ofis Ornekleri:

Emsal 1: Polaris Plaza icerisinde 250 m2 alanli oldugu beyan edilen, 150 m2 alanli oldugu disiinilen
3.katta konumlu ofis 25.500.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi bulunmakta olup alaninin kigik
olmasi sebebi ile birim degeri daha ylksektir.

Emlak Ofisi: 05326022086

Emsal 2: Polaris Plaza icerisinde 250 m2 alanli oldugu beyan edilen, 150 m2 alanli oldugu distntlen
17 katta konumlu ofis 25.900.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payr bulunmakta olup alaninin kiiglik
olmasi sebebi ile birim degeri daha ylksektir.

Emlak Ofisi: 05335952030

Emsal 3: Maslak Giz 2000 Plaza icerisinde 225 m2 alanl oldugu beyan edilen, 160 m2 alanl oldugu
disindlen 11.katta konumlu ofis 35.500.000 TL bedelle satiliktir. Pazarhk payr bulunmakta olup
tasinmazin plaza igerisinde konumlu olmasi, konumu sebepleri ile serefiyesi ylksek, alaninin kigik
olmasi sebebi ile birim degeri daha ylksektir.

Emlak Ofisi: 05323540420

Emsal 4: Beybi Giz Plaza icerisinde 250 m2 alanli oldugu beyan edilen, 125 m2 alanl oldugu
disindlen 12 .katta konumlu ofis 27.550.000 TL bedelle satiliktir. Pazarhk payi bulunmakta olup
tasinmazin plaza icerisinde konumlu olmasi, konumu sebepleri ile serefiyesi yiksek, alaninin kiigtik
olmasi sebebi ile birim degeri daha ylksektir.

Emlak Ofisi: 05336883738

Emsal 5: Atatiirk Oto Sanayi 2.kisim icerisinde 110 m2 alanli oldugu beyan edilen asma katli ditkkan
14.500.000 TL bedelle satiliktir. (Dikkan alanlarinin 75 m2 zemin, 35 m2 asma kat oldugu
bilinmektedir. Asma kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir.) Tasinmazin diikkan vasifli olmasi
sebebi ile serefiyesi ylksek, konumu sebebi ile serefiyesi disiiktlr. Alani sebebi ile birim degeri daha
yuksektir.)

Emlak Ofisi: 05333086173

Emsal 6: Atatiirk Oto Sanayi 1.kisim icerisinde 123 m2 alanh oldugu beyan edilen asma katl diikkan
22.450.000 TL bedelle satiliktir. (Dikkan alanlarinin 95 m2 zemin, 28 m2 asma kat oldugu
bilinmektedir. Asma kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir.) Tasinmazin diikkan vasifli olmasi
sebebi ile serefiyesi ylksek, konumu sebebi ile serefiyesi dusiktilr. Alani sebebi ile birim degeri daha
yuksektir.)

Emlak Ofisi: 05392569726
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Emsaller tablo ile desteklendiginde;

Veriler

Satis/Satisa Arz Fiyati
Alani (m2)

m2 Birim Degeri

Satiga Arz Tarihi

Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakli Enflasyon
Alan Kargilagtirmasi (Konut m2
Verisi)

Alana iligkin Diizeltme
Lokasyon Karsilagtirmasi
Lokasyona iliskin Diizeltme
Kat Karsilagtirmasi

Kata iligkin Diizeltme

Ticari Hareketlilik

Ticari Hareketlilik Diizeltme
Diizeltme

Sahip Oldugu Sosyal Donatilar
Karsilagtirmasi

Sahip Oldugu Sosyal Donatilar
Diizeltmesi

inga Tarihi Karsilastirmasi

inga Tarihine iliskin Diizeltme

Pazarlama Payina iligkin
Diizeltme

Toplam Diizeltme

Birim Deger (TL)

Dizeltilmis Ara Kat Birim Deger
(TL)

Emsal bilgilerin yorumu:

Degerleme Konusu
Tasinmaz

3.350

140.166

140.599

Emsal 1

25.500.000

150
170.000
2.12.2025
0%
Kiigiik
-10%
Benzer
0%
Benzer
0%
Benzer
0%
Benzer
0%
Benzer
0%

-5%
-15%

144.500

Emsal 2

25.900.000

150
172.667
2.12.2025
0%
Kiigiik
-10%
Benzer
0%
Benzer
0%
Benzer
0%
Benzer
0%
Benzer
0%
-10%
-20%

138.133

Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS/iMALATHANE)

Emsal 3

35.500.000
160
221.875
2.12.2025
0%

Kiigiik
-10%

Cok iyi
-10%
Benzer
0%
Benzer
0%

iyi

-10%
Benzer
0%

-10%
-40%

133.125

Emsal 4

27.550.000
125
220.400
2.12.2025
0%

Cok Kuguk
-15%

lyi

-5%
Benzer
0%
Benzer
0%

iyi

-10%
Benzer
0%

-5%

-35%

143.260

Emsal 5

14.500.000
87
166.667
2.12.2025
0%

Kiigiik
-10%
Koti

10%
Benzer
0%

lyi

-10%
Benzer
0%
Benzer
0%

-5%

-15%

141.667

Emsal 6

22.450.000
104
215.865
2.12.2025
0%

Cok Kuguik
-15%

Orta Kot
5%
Benzer
0%

Gok lyi
-15%
Benzer
0%
Benzer
0%

-10%

-35%

140.313

Emsallerin pazarlanirken belirtilen alanlarinin; ortak alanlar, 6n bah¢e mesafesi vb alanlarin da

eklenmesi sureti ile olagandan %20-30 daha biiyilk beyan edilerek séylendigi dislinlilmektedir. Yakin

cevredeki emlak pazarlama firmalari ile yapilan goriismeler ve yukarida detaylar verilen emsal

bilgilerinden yola ¢ikilarak tasinmazlarin diger olumlu/olumsuz 6zellikleri (manzara, ic mekan kalitesi,

bilyilklik vb) dikkate alinarak degeri takdir edilmistir. Bolgede benzer nitelikli gayrimenkul sayisinin

kisith olmasi sebebi ile bulunan emsaller yakin yogunlukta ana caddeler Gizerinden bulunmustur.

Emsallerden hareketle degerleme konusu tasinmazin Pazar degeri;
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER

TASINMAZ DEGERI (TL)
Yuvarlama
9NOLU BB 3300 140.599 464.000.000

ALAN BiRiM DEGER (TL/M2)

4.8-2 Maliyet Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

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

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

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

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa degeri disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani degerleme glinlindeki
teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma
degeri yapinin yasi, Ekonomik 6mri ve bakimlilik hali (yani iyi mi kot ma kullanilmishgi) ile ilgilidir. Kar
ise; satin alacak kisinin Formiilde yer alan maliyetler ve disiilecek amortisman haricinde; insa
faaliyetinin zahmeti, insa slirecinde kaybedilen zaman, tim altyapinin calisir konumda olmasi gibi
unsurlari géz énlinde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin Gzerinde vermeye razi
oldugu prim tutarini ifade eder.

Maliyet Yontemi: Degerlemede maliyet yontemi kullaniimamistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Bir gayrimenkulden gelecek belirli donem icinde elde edilecek net gelirlerin ve belirli dénemin
sonundaki gayrimenkulln artik degerinin, piyasadan elde edilecek ve gelecek yillar tahminine bagl
olarak elde edilecek belirli bir iskonto ile bugiline indirgenmesi sonucu bir deger géstergesine ulagiimasi
yontemidir.

Degerleme uzmani gayrimenkuliin gelecek belirli dénem igin tiim gelir gider kalemlerini bir projeksiyon
halinde inceleyerek yillik net gelir anuitelerini ve dénemin sonunda gayrimenkuliin degerinin belirler,
anuiteleri ve donem sonu gayrimenkul degerini bugiline indirgeyerek gelecekte olusacak degerlerin
buglinki degerini bularak gayrimenkuliin degerini tayin etmis olur.

Yontem, belirli bir donemi, bu donemdeki bir¢ok finansal degiseni ve donem sonunda milkin degerini
tahmine ve secilecek iskonto oranini kapsadigindan, analistin parasal argimanlarin seyrini iyi takip
eden ve gelecege yonelik isabetli tahminlerde bulunan biri olmasini gerektirir.

Degerleme konusu tasinmazin gelir getirici bir mlk olmasi sebebi ile bu yontem kullaniimistir.
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Kira deger analizine yonelik elde edilen pazara arz edilmis konumdaki emsal milklerin 6zellikleri ve

fiyatlarina iliskin karsilastirma asagidadir.

Kiralik Ofis Ornekleri:

Emsal 1: Polaris Plaza icerisinde 250 m2 alanli oldugu beyan edilen, 150 m2 alanli oldugu distnulen
3.katta konumlu ofis 150.000 TL/AY bedelle kiraliktir. Pazarlik payi bulunmakta olup tasinmazin plaza
icerisinde konumlu olmasi sebebi ile serefiyesi yliksek, alaninin kiigciik olmasi sebebi ile birim degeri
daha yuksektir.

Emlak Ofisi: 05326022086

Emsal 2: iz Giz Plaza icerisinde 900 m2 alanh oldugu beyan edilen, 520 m2 alanli oldugu disiinilen
10.katta konumlu tam kat ofis 700.000 TL/AY bedelle kiraliktir. Pazarlik payr bulunmakta olup
tasinmazin plaza igerisinde konumlu olmasi, konumu sebepleri ile serefiyesi yliksek, alaninin kiiglk
olmasi sebebi ile birim degeri daha ylksektir.

Emlak Ofisi: 05336883738

Emsal 3: Beybi Giz Plaza icerisinde 1.000 m2 alanli oldugu beyan edilen, 520 m2 alanl oldugu
disindlen 10.katta konumlu ofis 580.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlk payr bulunmakta olup
tasinmazin plaza icerisinde konumlu olmasi, konumu sebepleri ile serefiyesi yliksek, alaninin kiguk
olmasi sebebi ile birim degeri daha ylksektir.

Emlak Ofisi: 05336883738

Emsal 4: Veko Giz Plaza icerisinde 450 m2 alanli oldugu beyan edilen, 265 m2 alanli oldugu distntlen
10.katta konumlu ofis 300.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlk payi bulunmakta olup tasinmazin plaza
icerisinde konumlu olmasi, konumu sebepleri ile serefiyesi yiksek, alaninin kigik olmasi sebebi ile
birim degeri daha ylksektir.

Emlak Ofisi: 05423121212

Emsaller tablo ile desteklendiginde;
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (Kiralik/Ofis)

Degerleme

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Konusu Tasinmaz
Satig/Satisa Arz Fiyati 150.000 700.000 580.000 300.000
Alani (m2) 3.350 150 520 520 265
m2 Birim Degeri 1.000 1.346 1.115 1.132
Satiga Arz Tarihi 2.12.2025 2.12.2025 2.12.2025 2.12.2025
Deger Diizeltmesi (Zaman
0% 0% 0% 0%
Farkindan Kaynakli Enflasyon : : : :
Alan Karsilagtirmasi (Konut m2
N harsfias ( CokKiicik  OrtaKicik  Orta Kigiik Kiiciik
Verisi)
Alana iliskin Diizeltme -15% -5% -5% -10%
Lokasyon Karsilagtirmasi Benzer Cok lyi yi iyi
Lokasyona iliskin Diizeltme 0% -15% -10% -10%
Kat Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Kata iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Ticari Hareketlilik Benzer Benzer Benzer Benzer
Ticari Hareketlilik Diizeltme
.. 0% 0% 0% 0%
Diizeltme
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar Benzer Cok iyi ivi ivi
Karsilagtirmasi y y y
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar
. P u.g 8 v ! 0% -15% -10% -10%
Diizeltmesi
insa Tarihi Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
inga Tarihine iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Pazarlama Payina iliskin
2 L) -15% -10% -10% 5%
Diizeltme
Toplam Diizeltme -30% -45% -35% -35%
Birim Deger (TL) 725 700 740 725 736

Detaylar asagida belirtilmistir.
Tasinmazin bulundugu bdlgede diikkan-isyeri vasifli olan tasinmazlar igin kapitalizasyon orani 16-20 yil

arasi olup ortalamasi 18 yil tizerinden hesaplanmistir. Ro=0,056
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GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMINE GORE DEGER

Birim Kira Kapitalizasyon Orani Gelir Yontemine Gore Deger

ALAN-m2 Degeri Aylik Kira Degeri (TL) Yillik Kira Degeri (TL)  _geri donis siresi 16-20 yilaras- (TL)
(TL/M2/AY) 18 yilalind: Yuvarlama

3300 725 2.393.518 28.722.213 0,0556 517.000.000

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

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

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkiin;
v’ Fiziksel olarak olasi,
Yasal Olarak Mumkdn,
Piyasanin uygun bir bigcimde destekledigi,
Finansal olarak yapilabilir,
En yiiksek degerle sonuglanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belirleme ¢alisma ve

AN NI N

yorumlarinin bir butlintdr.

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

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

4-13 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme TKGM sisteminde kat irtifaki kurulu olan bagimsiz bélim lzerinden gerceklestirilmistir.

BOLUM 5: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme c¢alismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi igin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gegirilmesi, givenirligini ve dogrulugunu
artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi, alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar
tatminkar degil ise degerleme metodunun tekrarlanmasini, uzlastirma kriterleri olan; Uygunluk,
Dogruluk, Kanitlarin Miktari kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkull en iyi temsil edecek
nihai deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Degerleme calismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger tir(, elde edilen veriler ve uygulanan
metotlar sonucunda iki farkl deger elde edilmistir. Bu degerler asagidaki uyumlastirma metoduna gore
uyumlastirarak, Nihai Deger sonucuna ulasiimistir.
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Soru Setinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR

SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGi SORULAR
Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari glivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekulatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel dizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi yapilmis mi?
Dizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari icerisinde mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonuc¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuclarla Evet
uyumlu mu?
GELISTIRME YAKLASIMIYLA iLGiLi SORULAR
imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Gelistirme mantig1 gayrimenkul golgesi yapilasmalari ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen projede emsal harici alanlari kapsiyor mu? Evet
Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlari piyasa ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen proje alanlarinin parasal karsiliginin tespitinde kullanilan m2 satis Evet
rakamlari piyasa ile uyumlu mu?
Proje uygulanan mitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumlumu Evet
Uygulanan metotda insa ve satis icin zaman faktori tahminlemesinde bulunulmus
mu ve analize Simdiki zaman kavrami kullanilarak yapilmis mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gegerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir
c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil
Vanilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir
UYUMLASTIRMA
KRITERLERI
Uygunluk Kriteri Degerleme Amaclanan Kullanima Uygundur
Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlarin Miktari Degere ulasmada sunulan kanitlar yeterlidir.
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Uyumlastirma sonucu ulasilan nihai deger asagidaki gibidir;

9 NOLU TASINMAZ - UYUMLASTIRMA TABLOSU

NiHAi DEGERE ETKiSi

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (%) NiHAi DEGERE ETKiSi (TL) |NiHAi DEGER (TL)
0
EMSAL KARSILASTIRMA
VONTEM 464.000.000 50% 232.000.000
- — 490.500.000
DIREKT KAPITALIZASYON
. ; 517.000.000 50% 258.500.000
YONTEMI

Rapor tarihi olan 05.12.2025 tarihi itibariyle, raporumuz iceriginde yer alan varsayim ve kisitlamalarin
kabulii sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; istanbul ili, Sariyer ilgesi, M.Ayazaga
Mahallesi, 11 ada 87 parsel Gzerinde yer alan A Blok, 9 Nolu Bagimsiz bolimin pazar degeri
uyumlastirma yapilmak sureti ile ulasilan deger olarak kabul edilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

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

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

Konu tasinmaz projesine insa edilmis olup, iskan alinmis ve kat miilkiyeti tesis edilmistir. Mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tamdir.

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

Konu tasinmaz projesine insa edilmis olup, yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur.

Tasinmaza ait incelenen takyidatlarda “ISTANBUL 7.SULH HUKUK MAHKEMESI nin 20/11/2017 tarih
2016/33 ESAS sayilil Mahkeme Miizekkeresi numaral dosyasinda davaldir.” Beyani bulunmaktadir
S6z konusu beyan icerigi ile alakali tarafimiza iletilen belgeye gore beyanin “arsa paylarinin hatal
diizenlendigi, arsa payinin 101 oldugu ile ilgili dava agilmis olup arsa paylarin bagimsiz bolimlerin
ylzolgimi, konumu ve degeri dikkate alinarak yeniden belirlenmesi gerektigi” ve bu nedenle dava
acildigl, dava sirecinin devam ettigi bilgisi alinmistir. Dava henliz sonuglanmamistir. Tasinmazin
degerini 6nemli ol¢lide etkileyecek arsa payi degisikligi olmayacagl kabullyle GYO portféyline
alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde bir engel olmadigi diisiinilmektedir.
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BOLUM 6
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu konuma gidilerek yapilan calismalar sonucu
elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir
usulii dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna
uygun olarak yapilmigtir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizleri ve
fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 30.12.2025 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan varsayimlarin kabuli
sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; tapu kaydinda seneden istanbul ili, Sariyer
ilcesi, M.Ayazaga Mabhallesi, 11 ada 87 parselde A Blok, 9 numarali “imalathane” vasifli degerleme
konusu tasinmaz icin, Emsal Karsilastirma Yonteminden 464.000.000 TL, Gelir Yaklasimi Yonteminden
ise 517.000.000 TL deger hesap edilmistir. iki ydéntem ortalamasi esas alinarak tasinmaz igin
uyumlastirma yapilmis olup nihai degeri 490.500.000 TL olarak takdir edilmistir.

Yasal/Mevcut Durum Degeri (Toplam);

Tiirk Lirasi Para Birimi ile:

KDV Harig¢ Deger :490.500.000 TL(Dortylizdoksanmilyonbesylizbin Turk Lirasi)
KDV Degeri :98.100.000 TL (Doksansekizmilyonytizbin Tirk Lirasi)
KDV Dahil Toplam Dege : 588.600.000 TL (Besylizseksensekizmilyonaltiylzbin Tirk Lirasi)

HiSSEYE DUSEN DEGER

MALIKLER HISSE TL
PAY/PAYDA . e
HiSSE ORANI KDV HARIC
AYDIN TUNCER : HAYRi ERDOGAN Oglu 1 |/l 3 | 0333333333 163.500.000
AYSEGUL TUNCER :HAYRI ERDOGAN Kizi 6733 |/|30000| 0,224433333 110.084.550
HURREM AYDAN KARADERELER : HAYRi ERDOGAN Kizi 6733 |/|30000| 0,224433333 110.084.550
KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi | 1089 | /| 5000 0,2178 106.830.900
TOPLAM 490.500.000

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETi 1089/5000 hissesine diisen deger
106.830.900 TL (Yuzaltimilyonsekizylizotuzbindokuzyiiz Turk Lirasi)

Not: KDV Orani %20 olarak degerlendirilmis olup, gegerli kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikiimleri dikkate alinmamistir.

Rapor tarihi itibariyla TCMB do6viz satis kuru, 1.USD=42,9395TL dir.
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NOT- Hisse bazinda degerler asagida tabloda yer almaktadir.

6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

Konu gayrimenkullerin daha dnce sirketimiz tarafindan degerlemesi yapilmamistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Raporu Hazirlayan

Raporu Kontrol Eden

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirket Kase ve imza

Elif ERBIL
Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:405651

K

TS ey

Mehmet Emin KIZILBOGA
Denetmen
SPK Lisans No:401040

Davut Ciineyt OZRIiFAIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400131

EKLER

e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
e Tapu Belgeleri

e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri
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