P U S U LA Damlakent

5 Haziran 2026 Cuma
Y AT

Son Fiyat

HEDEF FiYAT Emlak Konut Damlakent Gayrimenkul Sertifikasi

TAVSIYE
POTANSIYEL Damlakent - DMLKT.G - 9,87 TL - AL

DMLKT - 9,87 TIL - AL Tirkiye'de bir ilk!

Kredi kosullarinin iyilesmesiyle olusacak konut talebindeki artis, kira

8,00 15.500,00 fiyatlarini sinirh miktarlarda yukan c¢ekmesini, buna karsin konut
fiyatlanini daha anlaml miktarlarda yukari ¢cekmesini beklemekteyiz.
7,50 14.500,00 DMLKT degerlemesi olustururken giincel ortalama biyiime oranlari
13.500.00 dikkate alinmis olup yukarida bahsedilen pozitif etkilerin olusmasi
7,00 o durumunda yukan yonli biliyime potansiyelinin genisleyecegini
12.500,00 belirtmek istiyoruz.
6,50 .. . A - .
11.500.00 Bolgesel bazda incelendiginde Damla Kent'in etrafindaki kamusal
600 yatinmlar, projenin degerleme katsayilarini dogrudan etkileyen
' 10.500,00 unsurlar olarak dne cikiyor. Cam ve Sakura Sehir Hastanesi, ibn Haldun
550 Universitesi ve Millet Bahceleri, projenin bitisiginde yer alan ve yasam
' 9.500,00 kalitesini artiran unsurlardir. Konut tiplerinin 1+1'den 4+1‘e kadar
500 8.500.00 olmasi da dahil edildiginde projenin hedef kitlesinin genis ailelerden
R S S B bélgedeki saglik profesyonelleri ve akademik kadrolara kadar genis bir
> B> B> > > > > B> > »
8 832 20 2 -8 & R 2 kesme hitap etmektedir.
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S EE B R IR EBR Lot miktarlari minimum degerler iizerinden verilmistir ve evden eve
DMLKT XU100 degisiklik gésterebilir. ilgili evlerin gerekli lot miktarlari Emlak Konut

sitesinden teyit edilerek incelenebilir.

Tiirkiye’'nin makroekonomik ve politik dongiisiinde kredi kogsullarinin
iyilesebilecegi ve konut talebinde artis olabilecegi bir sirece
yaklasirken DMLKT icin 12 ay vadeli 9,87 hedef fiyath AL tavsiyesi
baslatiyoruz.

Detaylarina rapordan erisebilirsiniz
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DAMLAKENT - DMLKT.G
YATIRIM EKSENI

Damla Kent projesi DMLKT koduyla gayrimenkul sertifikasi olarak yapilandirilmis Griinler ve fon pazarinda islem
gormektedir. Yatinmci agisindan bu durum hisse senedi veya borclanma araclari ile karsilastirlmamahdir.
Gayrimenkul sertifikasi, vadesi geldiginde donusturilebilir bir sertifikadir. Sirket ortakligi veya sabit getiri vaat
etmez. Yeterli sertifikaya sahip yatirimcilar vadesi geldiginde uygun kosullarda konut sahibi olabilir veya deger
artisindan kazang saglamak amaciyla aldigi sertifikalari satabilir. Bu noktada yatirim eksenin konut yatirimi
Uzerinden kurgulanmasi gerekmektedir. Yatirimci icin amag, uzun vadede konut sahibi olmak icin ayirdigi
tasarruflarini konut endeksli deger kaybindan korumak olmalidir.

Sertifika halka arz olduktan sonra fiyatlar piyasadaki arz ve talebe gére belirlendidi icin yatirimin tahmini fiyatlar
Uzerinden ucuz veya pahali olma ihtimali mevcuttur. Bu baglamda fiyatlamanin takip edilmesi, proje sonu
dederinin buginkli degeri ve cesitli parametrelerle yatirrm plani kurgulanmasi dogru olacaktir. Sertifika
hakkinda detaylar raporun devaminda verilmistir.

SEKTOR ANALIZI

Turkiye'de konut satislar1 2024 yili basindan itibaren yilin son aylarina geldiginde sezonsallik etkileriyle beraber
artacak sekilde hafif bir bliylime gosteriyor. Nisan 2026 itibariyle toplam satilan konut sayiti 126.808 olarak
kayitlara gecmistir. Bu rakam yillik bazda %2,62'lik bir biiyime karsilik gelmektedir. Toplam satislar icerisinde
ikinci el satislarin payi %65 ila %70 arasinda dalgalanmaktadir. Nisan ayinda toplan 86502 ikinci el konut satisi
gerceklesmistir.

Tablo-1: Konut Satiglari (seviye, adet, siniflandiriimis)

Konut Satislar (Adet)

180000
160000
140000
120000
100000
80000
60000
40000
20000
0

— N M S N O N OO O — N — N M T N ONN OO O — N — N M <

© O O O 0 Q0 Q0 Q0 QO - - Q0 Q0 Q00O O0OQ0 - - Qo0 Qo o9

B T T T T T T T T T T e~ S S

g ¥ Y Y T T T TS T T N NN NN wnmnnwmnmn NN O O OO

AN AN &N AN AN AN AN AN AN N AN AN AN

©C O O © © © © O © © O © O O O O O © © O © © © © © © © O

AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN NN

e[|k E| Satig === kinci EI Satis

444 9 252 www.pusulayatirim.com.tr



PUS U |_/\ oaniaken

5 Haziran 2026 Cuma
Y AT

Tirkiye'de dezenflasyon siireci devam ederken TUFE ve Konut TUFE verileri, kira artislarinin TUFE'nin Gizerinde
seyrettigi stirecin devamliligina isaret ediyor. Bu durum gelecekte benzer bir sekilde devam etmesini ve 2026
yili icin aylik ortalama %3,33, 2027 yih icin aylik ortalama %3,04, 2028 yili icin aylik ortalama %2,45 ve
2029 yili icin aylik ortalama %1,98 artis bekliyoruz.

Tablo-2: Konut Satiglan (seviye, adet, siniflandiriimisg)

TUFE ve TUFE Konut

155
145
135

115 e
105 /
95

85

2025/06 2025/07 2025/08 2025/09 2025/10 2025/11 2025/12 2026/01 2026/02 2026/03 2026/04 2026/05

e TUFE s Konut TUFE

Konut fiyat endeksi perspektifinden bakildiginda konut sektoriiniin reel anlamda daraldigini soyleyebiliriz.
istanbul ézelinde konut fiyat artislari, enflasyonun altinda kalmaya devam etmektedir. Bu durumun orta
vadede normallesmeye baslamasi, proje fiyatlamasina pozitif etki edecektir.

Genel anlamda konut talebi birka¢ noktada degerlendirilmektedir. Bu noktalardan ilki faiz eksenidir. Yiiksek
faiz ortami, krediye olan talebi diisiirmekte ve buna bagli olarak konut sektérl de yara almaktadir. Diger bir
nokta ise altin fiyatidir. Sosyokdiltiirel olarak bilyik bir altin yatirrmci olan Tiirk halki, altin fiyatlarindaki yiiksek
artislardan pozitif etkilenmektedir. Bu yikselisin yarattigi servet etkisi ise konut talebini artirmaktadir. Altin
fiyatlarinin yatay seyri, servet etkisi kaynakli konut talebini degistirmemektedir. Son nokta ise kaniksanmis
enflasyon ortamidir. Bu ortam, tliketici davranislarini degistirerek Uriin fiyatlarini dogrudan etkilemektedir.
Tuketici, kredi kullanarak buyuk yatirimlar yapamadidi icin elindeki tasarrufu kisa vadeli liks harcamasina
kaydirabilmektedir. Bunlarin arasinda ise daha genis ve daha merkezi konutlara yénelim bulunmaktadir. Bu
durum, konut fiyatlarinin reel anlamda daralmasina ragmen kira fiyatlarinin yiiksek seyretmesine sebep
olmaktadir.

Kredi kosullarinin iyilesmesiyle olusacak konut talebindeki artig, kira fiyatlarini sinirli miktarlarda yukan
cekmesini, buna karsin konut fiyatlarini daha anlamh miktarlarda yukan c¢ekmesini beklemekteyiz.
DMLKT degerlemesi olustururken giincel ortalama biyiime oranlarn dikkate alinmis olup yukarnda
bahsedilen pozitif etkilerin olusmasi durumunda yukan yonlii biyiime potansiyelinin genisleyecegini
belirtmek istiyoruz.
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DAMLAKENT

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ve Toplu Konut idaresi Baskanhdi is birligiyle hayata gecirilen
"Damla Kent" projesi, 12,5 milyon metrekarelik bir planin ¢ekirdegini olusturuyor. Bu alan tzerinde toplamda
5.325 adet konut Unitesi, 118 ticari UGnite ve 126 ofis alani planlanmistir. Damla Kent; Basaksehir, Bagcilar ve
Esenler'in kesisim noktasinda konumlanmistir. Bu lokasyon projenin hem bir barinma alani hem de kentsel bir
diigum noktasi olarak islev gérmesini saglamaktadir. Proje alani, istanbul'un yeni ekonomik omurgasi olarak
kabul edilen Kuzey Marmara Otoyolu, TEM ve istanbul Havalimani baglanti yollarinin dogrudan etki alaninda
yer almaktadir.

Bolgesel bazda incelendiginde Damla Kent'in etrafindaki kamusal yatinmlar, projenin degerleme
katsayilarini dogrudan etkileyen unsurlar olarak éne cikiyor. Cam ve Sakura Sehir Hastanesi, ibn Haldun
Universitesi ve Millet Bahceleri, projenin bitisiginde yer alan ve yasam kalitesini artiran unsurlardir.
Konut tiplerinin 1+1'den 4+1‘e kadar olmasi da dahil edildiginde projenin hedef kitlesinin genis
ailelerden bolgedeki saglik profesyonelleri ve akademik kadrolara kadar genis bir kesme hitap
etmektedir.

TEKNIK DETAYLAR

Borsa istanbul'da "DMLKT" koduyla islem géren sertifikalar 4-8 Agustos 2025 tarihleri arasinda 7,59 TL birim
fiyatile talep toplamistir. Ek satislar dahil edildiginde halka arzin toplam blyukligi 21,4 milyar TL'ye ulasmistir.
Bu sistemde yatirimcilar icin iki temel edim yolu bulunmaktadir:

o Asli Edim: Yeterli sayida sertifikayi (6rnegin bir daireye tekabil eden miktari) biriktiren yatirimcilarin
mulkiyeti fiziksel olarak devralmasini kapsar. Bu siirecte yatirimci, istedigi bolim icin araci kuruma
basvuruda bulunur. Araci kurumun basvurusu EKGYO tarafindan teyit edilir. ilgili bdlim icin
basvuruda zaman 6nceligi vardir. Emlak konut, 2 is giinii icinde s6zlesme yapmak icin yatirnmciyi davet
eder. 10 is glinli icinde imzalanmayan sozlesmeler iptal edilir.

e Tali Edim: Projenin tamamlanmasiyla birlikte sertifikalarin nakde cevrilmesini ve deger artisindan
kazanc elde edilmesini ifade eder. Asli edimde talep edilmeyen bolimler icin acik aritma yapilir ve
gelirler, kalan sertifika sayisina boltinerek sertifika her sertifika icin fiyat belirlenir. E§er acik artirmada
talep olmazsa bagimsiz bélimler icin ekspertiz degerlemesi yapilir ve bu degerin en az %80'i oraninda
fiyat belirlenir. Belirlenen fiyat kalan sertifika sayisina bolinerek her sertifika igin fiyat belirlenmis olur.
Bu noktada TOKi'nin satin alma ve 6deme garantisinin bulunmasi giiven artirici unsurdur.

Projenin fiziki gerceklesmesi Emlak Konut GYO tarafindan ihale edilen ve farkli etaplara béliinen bir yapidadir.
Subat 2026'da fiilen baslamasi planlanan insaat faaliyetleri, 2029 yili basinda tamamlanacak bir dénglyu
kapsamaktadir.
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Proje takvimi asagdidaki gibidir:

e 14 Adustos 2025: Borsada islem Gérme

e 26 Kasim 2025: Asli Edim Kullanim Siresi Baglangici

e 11 Adustos 2028: Asli Edim Kullanim Siiresi Bitisi

e 14 Agustos 2028: Tali Edim ifa Siiresi Baslangici

e 9 Subat 2029: Proje Bitis Tarihi (Tahmini)

e 10 Temmuz 2029: Edim Degisikligi Talep Edilecek Son Tarih
e 3 Agdustos 2029: Borsada Son islem Guinii

e 7 Adustos 2029: Tali Edim ifa Suresi Bitisi

e 10 Adustos 2029: Asli Edim ifa Siiresi Bitisi

e 15 Adustos 2029: Tali Edim ifa Tarihi

A ve B etaplarindaki daire tipleri:

o 62 Metre Kare 1+1: 175 Adet

o 88 Metre Kare 2+1: 1076 Adet
e 144 Metre Kare 3+1: 758 Adet
e 194 Metre Kare 4+1: 205 Adet

Gerekli Lot Miktarlar:

e 141:631.516
e 2+1:863.276
e 3+41:1.384.916
e 4+41:1.833.345

Lot miktarlar minimum degerler iizerinden verilmistir ve evden eve degisiklik gosterebilir. ilgili evlerin

gerekli lot miktarlari Emlak Konut sitesinden teyit edilerek incelenebilir.
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RISKLER

o Konut sektorii dinamikleri: Yuksek faiz doneminde krediye erisimin kisith olmasi, konut talebine
negatif etki edebilir ve fiyat artislarinin reel anlamda negatifte kalmasina sebep olabilir.

e Pazarlama: ilgili konutlarin pazarlama siresi degiskenlik gésterebilir. Veriler 2 aylik bir ortalama
pazarlama siresi ongérmektedir fakat yeni yapilarda kiraci bulma sireleri uzayabilir. Bu da teslim
sonrasi nakit akisina negatif etki edecektir. Raporlamada 2 aylik pazarlama siresi dikkate alinarak
teslim tarihi Uzerine ek yapilmistir.

e Arz sikintisi: istenen konut icin gerekli lot miktarina ulasilsa dahi gec talep konusu risk tasimaktadir.
Yatinmcilar daha ¢ok 1+1 konutlara yoneldigi icin proje ilerledikce basta 1+1 konutlar olmak Uzere
konut bulma sorunlari yasanabilir. Bu durumda farkli bir daire secimi (ek lot satin alimi gerektirebilir),
piyasa degerinden satis yapmak veya projenin hangi déneminde olduguna bagli olarak ekspertiz
stirecini beklemek ¢c6ziim yollarindan birkacidir.

e Teslim tarihi: Projenin bitis tarihi olarak 2029 yili subat ayi belirlenmistir. Teslimatlarin 2029 yih
genelinde yapilmasi planlanmaktadir. Bu genis alan, teslimat stresindeki gecikmelerle kayip kira
etkisini artirabilir veya tam teslim tarihinde teslim edilmesi bu etkiyi ortadan kaldirabilir.

o Sifirdan yapilanma siiresi: Projenin oldukga genis bir alani kapsamaktadir. Stirecin tamamlanmasi ile
yeni bir yerlesim yeri olusmasi beklenmektedir. Bu olusum stireci, konut sahibi kisinin pazarlama
sUresini artirabilir.
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DEGERLEME

Sirket degerlemesi, emsal ev kavrami Gizerinden tamamlanmistir. Bélgeye yakin mahallelerdeki emsal
evlerin fiyatlan ve veri saglayicilarin verileri incelemeye alinarak ortalama m2 fiyat1 belirlenmistir. Fiyat
tzerinden yapilan tahminlerde arz kisidi ve yapilanma sireci i¢in %10 iskonto uygulanmustir.

Haz.26 Tem.26 Agu.26 Eyl.26 Eki.26 Kas.26 Ara.26
Emsal Konut Fiyati (62m?2) £6.495.595 £6.617.712 £6.742.125 £6.868.877 £6.998.012 £7.129.575 £7.263.611
Vergi Dahil Kayip Kira (Subat 2029) £1.268.240 $1.242.052 £1.215.267 $1.187.871 £1.159.851 $1.131.192 £1.101.880
Vergi ve Pazarlama Dahil Kayip Kira

(Arahk 2029 + 2 Ay) £2.018.967 $1.992.779 £1.965.994 £1.938.598 £1.910.578 $£1.881.919 +1.852.607
Vergi ve Pazarlama Dahil Kayip Kira

(Temmuz 2029 -Ortalama-) £1.556.587 $1.530.399 £1.503.614 £1.476.218 £1.448.198 $£1.419.539 £1.390.227
Kirasiz Ev Degeri £4.939.008 $5.087.313 £5.238.511 $5.392.659 £5.549.814 $£5.710.036 +5.873.384

DMLKT Degeri £3.864.878
Risk Primi Dahil Fiyat £4.445.107 $4.578.582 £4.714.660 £4.853.393 £4.994.833 $5.139.032 £5.286.045

Fiyat £6,12
Emsal Fiyat £7,04 87,25 7,47 £7,69 £7,91 £8,14 £8,37

Oca.27 @ Sub27  Mar.27 Nis.27  May.27  Haz.27

Emsal Konut Fiyati (62m?2) £7.400.166 £7.539.290 £7.681.028 £7.825.432 £7.972.550 $8.122.434
Vergi Dahil Kayip Kira (Subat 2029) £1.071.899 £1.041.235 £1.009.872 +£977.795 $£944.985 £911.428
Vergi ve Pazarlama Dahil Kayip Kira

(Aralik 2029 + 2 Ay) £1.822.626 ©1.791.963 £1.760.600 £1.728.522 £1.695.713 $1.662.155
Vergi ve Pazarlama Dahil Kayip Kira

(Temmuz 2029 -Ortalama-) £1.360.246 $1.329.582 £1.298.219 $1.266.142 £1.233.332 $1.199.775
Kirasiz Ev Degeri $6.039.920 £6.209.707 £6.382.809 $6.559.290 £6.739.217 $£6.922.658

DMLKT Degeri
Risk Primi Dabhil Fiyat £5.435.928 £5.588.736 £5.744.528 £5.903.361 £6.065.296 $6.230.392

Fiyat

Emsal Fiyat £8,61 8,85 £9,10 £9,35 £9,60

Tiirkiye’nin makroekonomik ve politik dongisiinde kredi kosullarinin iyilegebilecegi ve konut talebinde
artis olabilecegi bir siirece yaklasirken DMLKT icin 12 ay vadeli 9,87 hedef fiyath AL tavsiyesi baslatiyoruz.
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YASAL UYARI—Burada yer alan her turlu bilgi, degerlendirme, yorum ve istatistiki sekil ve degerler hazirlandig tarih itibariyle mevcut
piyasa kosullari ve glivenilirligine inanilan kaynaklardan elde edilerek derlenmistir. PUSULA Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan,
karsihginda herhangi bir maddi menfaat temin edilmeksizin, genel anlamda bilgi vermek amaciyla hazirlanmis olup, hicbir sekilde
yonlendirici nitelikte olmayan bilgiler yatirnmcilar tarafindan danismanlik faaliyeti olarak kabul edilmemeli ve yatirim kararlarina esas
olarak alinmamalidir. Bu bilgiler, belli bir getirinin saglanmasina yonelik olarak veriimemekte ve bu yonde herhangi bir sekilde
taahhit veya garantimiz bulunmamaktadir. Bu itibarla bu sayfalarda yer alan ve hicbir sekilde yonlendirici nitelikte olmayan hususlar
hakkinda herhangi bir sorumlulugumuz bulunmamaktadir. Gerek bu yayindaki, gerekse bu yayinda kullanilan kaynaklardaki hata ve
eksikliklerden ve bu yayindaki bilgilerin kullanilmasi sonucunda yatirimcilarin ve/veya ilgili kisilerin ugrayabilecekleri dogrudan
ve/veya dolayll zararlardan, kar yoksunlugundan manevi zararlardan her ne sekil ve surette olursa olsun Uglnci kisilerin
ugrayabilecedi her tiirli zararlardan dolayl PUSULA Yatirim Menkul Degerler A.S. sorumlu tutulamaz. Burada yer alan yatirim bilgi,
yorum ve tavsiyeleri yatinm danismanligi kapsaminda degildir. Yatirrm danismanhgi hizmeti, yetkili kuruluslar tarafindan kisilerin risk
ve getiri tercihleri dikkate alinarak kisiye 6zel sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir. Bu tavsiyeler
mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanilarak yatirnm
karari verilmesi beklentilerinize uygun sonuclar dogurmayabilir.

CEKINCE—BuU rapor tarafimizca dogrulugu kabul edilmis kaynaklar kullanilarak hazirlamis olup yatinmcilara kendi olusturacaklari
yatinm kararlarinda yardimci olmayi hedeflemekte ve herhangi bir yatirim aracini alma veya satma yéniinde yatirnmcilarin kararlarini
etkilemeyi amaglamamaktadir. Yatirimcilarin verecekleri yatirim kararlari ile bu raporda bulunan gorus, bilgi ve veriler arasinda bir
baglanti kurulamayacagi gibi, s6z konusu kararlarin neticesinde olusabilecek yanhslik ve zararlardan kurum calisanlari ile PUSULA
Yatirim Menkul Degerler A.S.nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir. Bu rapordaki her tirll ic ce dis piyasa tablo grafikler,
bu konularda resmi hizmet veren yetkili G¢linci kisi kurumlardan elde edilmis olup, PUSULA Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan
herhangi bir maddi menfaat beklentisi olmaksizin genel anlamda bilgilendirmek amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda bulunan bilgiler
belli bir gelirin saglanmasina yonelik olarak verilmemektedir.

T+490(212) 3700370
F+90(212) 3700371
arastirma@pusulayatirim.com.tr

Kisikli Mah. Seher Yeli Sokak Dis Kapi No: 4 ic Kapi No: 2 Uskiidar / istanbul
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