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DMLKT.G - Damlakent

11,14 TL - AL
Potansiyel: %60,29
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Emlak Konut Damlakent Gayrimenkul Sertifikasi

Damlakent - DMLKT.G- 11,14 TL - AL

Turkiye’de bir ilke sahip ¢ikmaya devam ediyoruz!

Kredi kosullarinin iyilesmesiyle olusacak konut talebindeki artis, kira
fiyatlarini sinirh miktarlarda yukan c¢ekmesini, buna karsin konut
fiyatlanini daha anlaml miktarlarda yukari ¢cekmesini beklemekteyiz.
DMLKT degerlemesi olustururken giincel ortalama biyiime oranlari
dikkate alinmis olup yukarida bahsedilen pozitif etkilerin olusmasi
durumunda yukan yoénli biiyime potansiyelinin genisleyecegini
belirtmek istiyoruz.

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.

Lot miktarlart minimum dederler Gizerinden verilmistir ve evden eve
degisiklik gésterebilir. ilgili evlerin gerekli lot miktarlari Emlak Konut
sitesinden teyit edilerek incelenebilir.

ilk raporu yayinladigimiz(5 Haziran 2026)dan bu yana DMLKT.G,
XU100'e kiyasla %15 rolatif pozitif ayrismistir.

DMLKT.G icin 12 ay vadeli 10,28 hedef fiyath AL tavsiyemizi 11,14 TL
hedef fiyati ile yukar yonli giincelliyoruz.

Detaylarina rapordan erisebilirsiniz

www.pusulayatirim.com.tr
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DAMLAKENT - DMLKT.G
YATIRIM EKSENI

Gegtigimiz 2 ayda konut talebinde hafif bir iyilesme yasandigi ancak Damla Kent projesinin emsal bélgesi olan
alanlarda talebin daha durgun oldugu gozlemlenmistir. Buna bagli olarak fiyatlamasinda ciddi bir iyilesme
olmamasina karsin gelen glincel veriler talebin arttigina isaret etmektedir. Makroekonomik beklentilerimizin
glincellenmesine de bagli olarak hedef fiyat glincellemesi karari alinmistir.

DMLKT.G icin 12 ay vadeli 10,28 hedef fiyatli AL tavsiyemizi 11,14 TL hedef fiyatiile yukari yonli giincelliyoruz.

SEKTOR ANALIZI

Konut sektori 2026 yilinin ikinci ceyreginde reel olarak daralmaya devam ediyor. Konut fiyat endeksine gore
istanbul’da haziran ayinda yillik %25,1 biiyiime gériildii. Bu biyiime, yillik %32,1 enflasyonun oldukca altinda
kalmaktadir. Temmuz ayinda ise hareketliligin arttigi acikca gézlemlenmektedir. istanbul KFE yillik %27,7
blylume gostermistir. BiyUmenin hala reel olarak daralma tarafinda olduguna ancak enflasyon ve KFE
arasindaki makasin da daraldigina vurgu yapmak gerekmektedir. Nisan ayindaki sert ylkselisin, konu talebinde
zayifiga sebep olmusken ertelenmis talep etkisiyle mayis, haziran ve temmuz aylarinda TUFE'den daha fazla
blytyen bir KFE verisi gérilmustir. Gectigimiz yil ise temmuz ayinda KFE aylik %0,6 artis gosterirken TUFE
%2,05 artis gOstermistir.

Tablo-1: TUFE-KFE (seviye, adet, siniflandiriimig)
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Temmuz 2026 itibariyle toplam satilan konut sayiti 148939 olarak kayitlara ge¢mistir. Bu rakam yillik bazda
%12,47'lik bir blylmeye karsilik gelmektedir. Toplam satislar icerisinde ikinci el satislarin payr %65 ila %70
arasinda dalgalanmaktadir. Temmuz ayinda toplan 102425 ikinci el konut satisi gerceklesmistir.

Tablo-2: Konut Satislan (seviye, adet, siniflandiriimis)
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Tirkiye'de dezenflasyon siireci devam ederken TUFE ve Konut TUFE verileri, kira artislarinin TUFE'nin izerinde
seyrettigi stirecin devamliligina isaret ediyor. Bu durum gelecekte benzer bir sekilde devam etmesini ve 2026
yili icin aylik ortalama %3,39, 2027 yih icin aylik ortalama %3,02, 2028 yili icin aylik ortalama %2,44 ve
2029 yili icin aylik ortalama %1,97 artis bekliyoruz.

DAMLAKENT

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi ve Toplu Konut idaresi Baskanligi is birligiyle hayata gecirilen
"Damla Kent" projesi, 12,5 milyon metrekarelik bir planin ¢ekirdegini olusturuyor. Bu alan lizerinde toplamda
5.325 adet konut Unitesi, 118 ticari Unite 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
diigim 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 yatirimlar, projenin degerleme katsayilarini
dogrudan etkileyen unsurlar olarak éne cikiyor. Cam ve Sakura Sehir Hastanesi, ibn Haldun Universitesi ve
Millet Bahgeleri, 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 bdlgedeki saglik
profesyonelleri ve akademik kadrolara kadar genis bir kesme hitap etmektedir.
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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 buykligi 21,4 milyar TL'ye ulagmistir.
Bu sistemde yatirimcilar icin iki temel edim yolu bulunmaktadir.

A Asli Edim: Yeterli sayida sertifikayi (6rnegin bir daireye tekabiil eden miktar) biriktiren yatinmcilarin
mulkiyeti fiziksel olarak devralmasini kapsar. Bu siirecte yatirnmci, istedigi bolim igin araci kuruma
basvuruda bulunur. Araci kurumun basvurusu EKGYO tarafindan teyit edilir. ilgili bélim icin
basvuruda zaman 6nceligi vardir. Emlak konut, 2 is glinii icinde s6zlesme yapmak icin yatirnmciyi davet
eder. 10 is glint icinde imzalanmayan sozlesmeler iptal edilir.

A Tali Edim: Projenin tamamlanmasiyla birlikte sertifikalarin nakde ¢evrilmesini ve deger artisindan
kazanc elde edilmesini ifade eder. Asli edimde talep edilmeyen bolimler icin agik aritma yapilir ve
gelirler, kalan sertifika sayisina boluinerek sertifika her sertifika icin fiyat belirlenir. Eger 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 boltinerek her sertifika icin fiyat belirlenmis olur.
Bu noktada TOKi’nin satin alma ve ddeme 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 donguyu
kapsamaktadir. Proje takvimi asagidaki gibidir:

14 Adustos 2025: Borsada islem Gérme

26 Kasim 2025: Asli Edim Kullanim Siresi Baslangici

11 Agustos 2028: Asli Edim Kullanim Suresi Bitisi

14 Agustos 2028: Tali Edim ifa Suiresi Baslangici

9 Subat 2029: Proje Bitis Tarihi (Tahmini)

10 Temmuz 2029: Edim Degisikligi Talep Edilecek Son Tarih
3 Agustos 2029: Borsada Son islem Ginii

7 Agustos 2029: Tali Edim ifa Siiresi Bitisi

10 Agustos 2029: Asli Edim ifa Suresi Bitisi

15 Agustos 2029: Tali Edim ifa Tarihi

> > > > > > > > > >

A ve B etaplarindaki daire tipleri:

62 Metre Kare 1+1: 175 Adet

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

) D I S S

Gerekli Lot Miktarlar::

1+1: 631516
2+1:863276
3+1: 1384916
4+1:1833345

) D D D <

Lot miktarlari minimum degerler lizerinden verilmistir ve evden eve degisiklik gdsterebilir. ilgili evlerin gerekli
lot miktarlari Emlak Konut sitesinden teyit edilerek incelenebilir.

444 9 252 www.pusulayatirim.com.tr
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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 suresi 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 bagl olarak ekspertiz
stirecini beklemek ¢6ziim 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.

444 9 252 www.pusulayatirim.com.tr
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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.

Tem.26

A§u.26

Eyl.26

Eki.26

Kas.26

Ara.26

Emsal Konut Fiyati (62m?2) £6.892.850 | £7.036.153 | £7.182.435 | £7.331.758 | £7.484.185 | £7.639.782
Vergi Dahil Kayip Kira (Subat 2029) £1.306.721|£1.278.690 | £1.250.012 | £1.220.672 | £1.190.653 | £1.159.941
Vergi ve Pazarlama Dahil Kayip Kira (Aralik 2029 + 2 Ay) £2.101.458 | £2.073.428 | £2.044.750 | £2.015.409 | £1.985.390 | £1.954.678
Vergi ve Pazarlama Dahil Kayip Kira (Temmuz 2029 -Ortalama-) | £1.611.625 | £1.583.594 | £1.554.916 | £1.525.576 | £1.495.557 | £1.464.845
Kirasiz Ev Degeri £5.281.225 | £5.452.558 | £5.627.518 | £5.806.182 | £5.988.628 | £6.174.937

DMLKT Degeri £3.795.411 | $4.218.527
Risk Primi Dahil Fiyat £4.753.103 | £4.907.302 | £5.064.766 | £5.225.564 | £5.389.765 | £5.557.443

Fiyat 6,01 7,23
Emsal Fiyat 7,53 7,77 8,02 8,27 8,53 8,80

| Oca.27

Sub.27 Mar.27 Nis.27 May.27 Haz.27 Tem.27 Agu.27

Emsal Konut Fiyati (62m2) $7.798.613 | $7.960.747 | £8.126.251 | £8.295.196 | £8.467.653 | $8.643.696 | £8.823.399 | £9.006.838
Vergi Dahil Kayip Kira (Subat 2029) $1.128.519 | $1.096.370 | £1.063.479 | £1.029.828 | 995399 | $960.175 | £924.136 | +887.265
Vergi ve Pazarlama Dahil Kayip Kira

(Aralk 2029 + 2 Ay) $1.923.256 | $1.891.108 | £1.858.217 | $1.824.565 | £1.790.137 | $1.754.912 | $1.718.874 | £1.682.003

Vergi ve Pazarlama Dahil Kayip Kira
(Temmuz 2029 -Ortalama-) $1.433.423 | $1.401.274 | $1.368.383 | £1.334.732 | £1.300.303 | £1.265.079 | £1.229.040 | £1.192.169
Kirasiz Ev Degeri $6.365.191 | $6.559.472 | £6.757.868 | £6.960.464 | £7.167.350 | $7.378.617 | $7.594.359 | £7.814.669
DMLKT Degeri
Risk Primi Dahil Fiyat $5.728.671 | $5.903.525 | £6.082.081 | £6.264.417 | £6.450.615 | £6.640.756 | £6.834.923 | £7.033.202
Fiyat
Emsal Fiyat 10,52 10,82

DMLKT.G icin 12 ay vadeli 10,28 hedef fiyath AL tavsiyemizi 11,14 TL hedef fiyati ile yukar yonli

glincelliyoruz.
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YASAL UYARI—Burada yer alan her tiirlu 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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