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Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

03.01.2025

Degerleme Tarihi

31.12.2024

Rapor Numarasi

Ozel 2024 - 1024

Raporun Konusu

istanbul, Fatih, Cer istanbul Projesi T1 ve T1-A Giris Blok

Degerleme Konusu ve
Kapsami

istanbul ili, Fatih ilcesi, imrahor ilyasbey Mahallesi, 2384 Ada 7 parsel izerinde
yer alan projede konumlu Cer istanbul Projesi T1 ve T1-A Giris Blok’larin
gelistirilen projenin insaat sdzlesmesinden kaynaklanan haklarinin mdsteri
talebi lGizerine projede degerleme tarihi itibariyla gerceklesmis on satisi ve
tahsilatindan sonra olusacak nakit akislarinin net bugiinki degeri.

A is bu rapor, Dért Yiiz Elli Sekiz (458) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 - 1024 / 03.01.2025

Degerleme No ve Tarihi

Ozel 2024 - 1024 / 31.12.2024

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, istanbul ili, Fatih ilcesi, imrahor ilyasbey Mahallesi, 2384 Ada 7
parselde yer alan Cer istanbul projesi icerisinde konumlu T1 ve T1-A Giris
Blok’larin mevcut durumunun projesinin EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. payinin misteri talebi lizerine projede degerleme
tarihi itibariyla gergeklesmis 6n satisi ve tahsilatindan sonra olusacak nakit
akislarinin net bugiinki deger tespitine, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Agik Adresi

Yedikule Mahallesi, Yedikule Bucakbasi Sokak, Cer istanbul Projesi, T1 ve
T1-A Giris, No: 13F/1,2,3,4,........,33
Fatih/ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Fatih ilgesi, imrahor ilyasbey Mahallesi, T1 ve T1-Giris Bloklar
2384 Ada 7 parsel

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Halihazirda parsel (izerinde Cer istanbul projesi bulunmakta olup T1 ve T1-
A Giris Bloklar insaat halindedir.

imar Durumu

30.12.2011 tasdik tarihli mer’i 1/5000 6lcekli Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada)
Kentsel-Tarihi Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alanlari Koruma Amagli
Nazim imar Plani ve 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Fatih ilcesi
(Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi, Kentsel-Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik
Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Planinda kalmaktadir.

Kisithlik Hali

(Yikim vb olumsuz karar, zabit, | Rapora konu taginmaz ile ilgili herhangi bir kisitlilik durumu
tutanak, dava veya tasarrufa engel | bulunmamaktadir.

durumlar)

Cer istanbul Projesi T1 Blok

E Y A YO A.S.

ge Yapi Avrupa GYO A.5 1.192.000,00 TL

Payina Disen Hasilat Degeri
(KDV Harig)

Aciklama ve Varsa Misteri
Talebi

Tasinmaz yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme
slirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.

Projenin mevcut Durumuna Gore Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.'nin Sozlesmeden Kaynaklanan Haklarinin Degerleme Tarihi
itibariyla Gergeklesmis On Satisi ve Tahsilatindan Sonra Olusacak Nakit
Akiglarinin Net Buglinku Degerinin tespiti.

Raporu Hazirlayanlar

Mehmet AFSAR — SPK Lisans No: 406225
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

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

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu igslemin degerleme calismalari sézlesme tarihi itibariyle baslanmis 31.12.2024 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup rapor tanzimi 03.01.2025 tarihinde Ozel 2024 - 1024 rapor

numarasiyla tamamlanmigtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebi izerine; istanbul ili,
Fatih ilcesi, imrahor ilyasbey Mahallesi, 2384 Ada 7 parsel lizerinde Cer istanbul Projesi icerisinde insa
edilen T1 ve T1-A Girig Bloklar projesinin ingaat s6zlesmesinden kaynaklanan haklarinin miisteri talebi
Uzerine projede degerleme tarihi itibariyla gergeklesmis 6n satisi ve tahsilatindan sonra olusacak nakit
akislarinin net bugiinkii degerinin tespiti.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi

ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi

ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. arasinda 25.12.2024 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AFSAR tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
27.12.2022 tarih, 2022— 1167 sayili Degerleme raporu Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur
YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol
edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmis, KDV haric
1.216.805.070 TL deger takdir edilmistir.

18.05.2023 tarih, 2023-391 sayili, 28.08.2023 tarih, Ozel 2023 - 950 sayili Degerleme raporlari
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Baris tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU
tarafindan onaylanmistir. 2023-391 sayili raporda KDV hari¢ 1.427.368.759,40 TL, Ozel 2023 - 950 sayili
raporda ise 149.730.000,00 TL deger takdir edilmistir.

30.09.2024 tarih, 2024 — 681 sayili Degerleme raporu Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AFSAR
tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol
edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir. Rapor degeri -
9.162.000,00-TLdir.

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

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 6 | 458




"
- EGEYAPI

KURUMSAL 1
DEGERLEME yil

2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

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

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani : EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Sirket Adresi  : Altunizade Mahallesi, Kisikl Caddesi, inci Cikmazi Sokak, inci Ofis is Merkezi,
No:3, K:1, D:7-8 Uskiidar / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : Sirketin sermayesi 150.000.000 TL'dir.
Halka Agikhk : -

Telefon : 021647848 18

E-Posta : info@egeyapi.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, istanbul ili, Fatih ilgesi, imrahor ilyasbey Mahallesi, 2384 Ada 7 parselde “Cer istanbul”
Projesi igerisinde insa edilen T1 ve T1- A Giris Blok’larin projesinin gelir yaklasimina gére degeri ve
halihazir durum degerinin tespitine yonelik olarak, kat karsiligl insaat sdzlesmesinden kaynaklanan
haklarinin projede degerleme tarihi itibariyla gergeklesmis 6n satisi ve tahsilatindan sonra olusacak
nakit akislarinin net bugtinki degerinin tespitine yonelik ¢calisma yapilmistir.

2.4 lsin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

‘ Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Yedikule Mahallesi’nde, tarihi yarim adanin giineybati kisminda, Kennedy
Caddesi ve Yedikule Hisari Miizesi arasinda konumludur. Boélgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima
araclari ile rahatlikla saglanabilmektedir. Bolge konut nitelikli gelismistir. Tasinmaza yakin konumda
Yedikule Hisari Miizesi, Yedikule Marina, Yenikapi Gosteri Alani, Veliefendi Hipodromu bulunmaktadir.
Tasinmaz Avrasya Tiineli’'ne yaklasik 5km., E-5 Karayolu’na yaklasik 3km. mesafededir.

Koordinatlar

Enlem: 40.9923 Boylam: 28.9259

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
TABLO - 1 (2384 ADA 7 PARSEL)
Sira Blok Nitelik BB No Kat Cilt ; Sayfa: Arsa Pay | Arsa Payda ; Tasinmaz ID Malik Edinme Sebebi Tarih Yevmiye
. Emlak Konut Gayri kul Yat
1 1 Asma Katli s Yeri 1 ZeminKat | 16| 1550 | 2206 | 377050 | 133935007 | O"Smi\l’lgge; UEYAUNM ot irtifaki Tesisi | 9.08.2024 | 27298
) Emlak K imenkul Y.
2 1 Asma Katli s Yeri 2 ZeminKat | 161551 1621 | 377050 | 133935008 | °";:;i‘l’|g:e$" ulYatinm | ot irtifaki Tesisi | 9.08.2024 | 27298
) Emlak K imenkul Y.
3 T Asma Katli i Yeri 3 ZeminKat | 161552 | 1745 | 377050 | 133935009 | °";:;i‘l’|g:e; ulYatinm | ot irtifaki Tesisi | 9.08.2004 | 27298
) Emlak K imenkul Y.
4 1 Asma Katli i Yeri 4 ZeminKat | 161553 | 3020 | 377050 | 133935010 | O"g:tii‘lllg:e; ulYatinm | ot irtifaki Tesisi | 9.08.2004 | 27298
N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm L .
5 T1 Asma Katli Is Yeri 5 Zemin Kat 16 | 1554 1584 377050 133935011 OrtakligiAS Kat irtifaki Tesisi i 9.08.2024 27298
N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm - .
6 T1 Asma KatliIs Yeri 6 Zemin Kat 16 | 1555 1502 377050 133935012 OrtaklgIAS Kat irtifaki Tesisi | 9.08.2024 27298
N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm - .
7 T1 Asma Katli Is Yeri 7 Zemin Kat 16 | 1556 1891 377050 133935013 OrtakligiAS Kat irtifaki Tesisi | 9.08.2024 27298
N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm - .
8 T1 Asma KatliIs Yeri 8 Zemin Kat 16 | 1557 1752 377050 133935014 OrtaklEIA.S Kat irtifaki Tesisi | 9.08.2024 27298
N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm - .
9 T1 Asma KatliIs Yeri 9 Zemin Kat 16 | 1558 2106 377050 133935015 OrtaklEIAS Kat irtifaki Tesisi | 9.08.2024 27298
N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm - .
10 T1 Asma KatliIs Yeri 10 Zemin Kat 16 | 1559 1661 377050 133935016 Ortakl@iAS Kat irtifaki Tesisi | 9.08.2024 27298
N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm . .
11 T1 Asma KatliIs Yeri 11 Zemin Kat 16 | 1560 1944 377050 133935017 OrtaklEiAS Kat irtifaki Tesisi | 9.08.2024 27298
) Emlak Konut Gayrimenkul Yat
i) 1 AsmaKathisYeri | 12 | ZeminKat | 161561 1874 | 377050 | 133935018 | O °";nai‘|’ltg'2e;' UlYatnm 4y ot irtifaka Tesisi | 9.08.2024 | 27298
. Emlak Konut Gayri kul Yat
13 1 AsmaKathisYeri | 13 | ZeminKat | 161562 2526 | 377050 | 133935019 | ~° °"gnai‘|’|;'2eg UEYatnm 4y atirtifaka Tesisi | 9.08.2024 | 27298
. Emlak Konut Gayri kul Yat
14 1 AsmaKatlisYeri | 14 | ZeminKat | 161563 1352 | 377050 | 133935020 | O °"Snai‘|’|g$e; ULYatnm 4y otirtifak Tesisi | 9.08.2024 | 27298
. Emlak Konut Gayri kul Yat
15 1 AsmaKatlisYeri | 15 | ZeminKat | 161564 1777 | 377050 | 133935021 | O °n;nai‘|’lg$e; UEYatnm 4y ot irtifak Tesisi | 9.08.2024 | 27298
. Emlak Konut Gayri kul Yat
16 1 AsmaKatlisYeri | 16 | ZeminKat | 161565 1208 | 377050 | 133935022 | O OnSRai‘l’lgme; UEYatnm  y atirtifak Tesisi | 9.08.2024 | 27298
. Emlak Konut Gayri kul Yat
17 1 AsmaKatlisYeri | 17 | ZeminKat | 161566 2021 | 377050 | 133935023 | O D"Srtai‘l’lgge; UEYatnm ot irtifak Tesisi | 9.08.2024 | 27298
. Emlak Konut Gayri kul Yat
18 1 AsmaKatlisYeri | 18 | ZeminKat | 161567 1774 | 377050 | 133935024 | " ° U";nai‘l’lgxe; UEYatnm ot irtifaki Tesisi | 9.08.2024 | 27298
Bodrum Katta D Emlak Konut Gayrimenkul Yat
19 1 ocrum atta DEPOSUL1q 1 Zeminkat | 16| 1568 | 2150 | 377050 | 133035025 | o onutOaVAMENKUIYSHAM ot tifaki Tesisi | 9.08.204 | 27298
Olan Asma Katliisyeri OrtakligiA.S.
Bodrum Katta D Emlak Konut Gayrimenkul Yat
20 1 odrum £atta DEPOSUL 55 1 Zeminkat | 16| 1569 | 3338 | 377050 | 133035026 | o ontOaVAMENKUIYSUAM ot tifaki Tesisi | 9.08.204 | 27298
Olan Asma Katliisyeri OrtakligiA.S.
. Emlak Konut Gayri kul Yat
21 1 AsmaKatlisYeri | 21 | ZeminKat | 161570 1398 | 377050 | 133935027 | - O"SMT(\I’IET;‘ UEYAUNM ot irtifaki Tesisi | 9.08.2024 | 27298
) £ i
2 1 AsmaKathisVeri | 22 | zeminkat |16 1571} 1398 | 377050 | 133935028 | T K°";tr::i\l’|g$e;k”| Yatnm | otirtifaki Tesisi | 9.08.2024 | 27208
) Emlak K imenkul Y:
23 T AsmaKathisYeri | 23 ZeminKat | 161572 | 1710 | 377050 | 133935029 | On;tnii\ll.g:e; ulYatinm | ot irtifaki Tesisi | 9.08.2004 | 27298
. ) Emlak K imenkul Y:
24 | TI-AGIRIS | Asma Katli s Yeri 1 ZeminKat | 16 {1573 | 1379 | 377050 | 133935030 | - 0"3:12%2:&; ul Yatnm | otirtifaki Tesisi | 9.08.2024 | 27298
o f . . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm L =
25 | T1-AGIRIS Asma Katli Is Yeri 2 Zemin Kat 16 | 1574 1365 377050 133935031 OrtakligiAS Kat irtifaki Tesisi { 9.08.2024 27298
. N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm - .
26 | TI-AGIRIS Asma Katli I Yeri 3 Zemin Kat 16 | 1575 1366 377050 133935032 OrtaklEIAS Kat irtifaki Tesisi | 9.08.2024 27298
o f . n Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm . =
27 | T1-AGIRIS Asma KatliIs Yeri 4 Zemin Kat 16 | 1576 1544 377050 133935033 OrtakiEIAS Kat irtifaki Tesisi | 9.08.2024 27298
. N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm - .
28 | TI-AGIRIS Asma Katli Is Yeri 5 Zemin Kat 16 | 1577 1107 377050 133935034 OrtaklEiAS Kat irtifaki Tesisi | 9.08.2024 27298
. N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm - .
29 | T1-AGIRIS Asma Katli Is Yeri 6 Zemin Kat 16 | 1578 1616 377050 133935035 OrtaklEiAS Kat irtifaki Tesisi | 9.08.2024 27298
. N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm - .
30 | TI-AGIRIS Asma KatliIs Yeri 7 Zemin Kat 16 | 1579 1616 377050 133935036 OrtaklEiAS Kat irtifaki Tesisi | 9.08.2024 27298
. N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm . .
31 | TI-AGIRIS Asma KatliIs Yeri 8 Zemin Kat 16 | 1580 1617 377050 133935037 OrtaklEiAS Kat irtifaki Tesisi i 9.08.2024 27298
. N R . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm - .
32 | TI-AGIRIS Asma KatliIs Yeri 9 Zemin Kat 16 | 1581 1875 377050 133935038 OrtaklEiAS Kat irtifaki Tesisi i 9.08.2024 27298
. . iBodrum Katta Depos Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm
33 | T1-AGIRiS v POSUL 90 ZeminKat | 16 | 1582 | 4859 | 377050 | 133935039 utBayrimenkul Yatnm |y ot irtifaki Tesisi | 9.08.2024 | 27298
Olan Asma Katliisyeri OrtakligiA.S.
Bu Bel 7 il “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesin -imza ile imzalanmistir.
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi bagimsiz bolimler icin temin edilen tapu kayitlarina gore

tasinmaz lzerinde miistereken asagidaki kayitlar bulunmaktadir;

Beyan:

- Yonetim Plani 09.08.2024 tarih 27298 yevmiye

- Lojman Ve Atelye Burolari 2. Grup Korunmasi Gerekli Kalttr Varhgidir. 19/09/2005 YEV:
8873(T:19.09.2005 — Y:8873)

6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani)(T:07.08.2017 - Y:15267)

- Lojman Ve Atelye Birolari 2. Grup Korunmasi Gerekli Kilttr Varhgidir. 19/09/2005 YEV: 8873(
Sablon: Kiltlir ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Har¢tan Muaf)) (T:19.09.2005 —
Y:8873)

- PLANDA GOSTERILEN 36,01 M2 LiK KISIM 2. GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.
22/06/2005 TARIH YEV: 5976( Sablon: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup -
Harctan Muaf))(T:22.06.2005 — Y:5976)

- PLANDA GOSTERILEN 36,01 M2 LiK KISIM 2. GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR.
01/03/2005 TAR. YEV: 1586( Sablon: Kultir ve Tabiat Varlklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup -
Hargtan Muaf))(T:01.02.2005 - Y:1586)

*Bagimsiz boliimler {izerinde yer alan riskli yapi beyani parsel lizerinde evvelce var olan hali hazirda
yikilmis durumdaki yapilar igin konulmustur. Beyana konu riskli yapi parsel lizerinde yer
almamaktadir.

*%*01.06.2020 tarih, 11189 yevmiye numarali takyidat gayrimenkuliin bulundugu parsel igerisinde
trafo alani veya lizerinden gegen elektrik hatti icin konulan serhtir. Sembolik bedel karsiligidir.
*%%19.09.2005 tarih, 8873 yevmiye numarali ve 07.04.2020 tarih, 10110 yevmiye numaral takyidat
tasinmazin Il. grup yapilar: Kent ve cevre kimligine katkida bulunan ve yoresel yasam bigimini
yansitan korunmasi gerekli yapi oldugunu belirtir beyandir.

****Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, tasinmazin devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama ve tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc Yillik Donemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Projenin konumlu oldugu parsel Uzerindeki bagimsiz bolimler 09.08.2024 tarih, 27298 yevmiye
numarasi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. adina kat irtifaki tesisi kurulmustur.
Tasinmazin imar ve hukuki durumunda belirtilen siirede herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

30.12.2011 tasdik tarihli mer’i 1/5000 &lgekli Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi Arkeolojik, 1.
Derece Arkeolojik Sit Alanlari Koruma Amagli Nazim imar Plani ve 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000
lcekli Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi, Kentsel-Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amacli Uygulama imar Planinda kalmakta olup Tarihi Yarimada Korunmasi Gerekli Kiiltiir
Varliklari Envanterinde yer alan yapilar, korunmak ve restore edilmek sartiyla bu alanlarin sinirlari ve
yapilasma sartlariyla bolge dokusu ve “Fatih ilgesi Tarihi Yarimada (1.derece arkeolojik, kentsel
arkeolojik, kentsel tarihi sit alanlari) Siliietine” aykiri olmama, plan notlarinin genel hiikiimlerinin ilgili
maddeleri ¢ercevesinde TAKS: 0,25, E:0,75 yapilasma kosullari asilmama kosulu ile “Kismen Turizm-
Kalttr Alanlari, Kismen Parklar ve Dinlenme Alanlari, Kismen Dini Tesisler Alaninda” kaldigi bilgisi
alinmistir.

istanbul Blyiiksehir Belediyesi 29.06.2016 tarihli yazisinda konu gayrimenkul hakkinda, 2. grup
yenileme alani, 2384 ada 7 parsel Yenileme Avan Projesi incelendiginde; 30.12.2011 tasdik tarihli mer’i
1/5000 6lgekli Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alanlari
Koruma Amacli Nazim imar Plani ve 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Fatih ilgesi (Tarihi

‘ Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yarimada) Kentsel-Tarihi, Kentsel-Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amach Uygulama
imar Planinda kalmakta olup Fatih 2384 ada 7 parsel Yenileme Avan Projesi; 5366 sayili yipranan tarihi
ve kiltliirel tasinmazlarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi hakkinda Kanunun 2.
Maddesi ve yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmazlarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullaniimasi
hakkinda kanunun uygulama yonetmeliginin 17. Maddesi geregince, 13.06.2016 tarihinde Bliylksehir
Belediye Baskaninca onaylanmistir.

09.06.2006 tarih ve 2006/70 sayili Fatih Belediyesi Meclis karari, 13.07.2006 tarih ve 1327 sayil
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclis karari ile 2. Grup Yenileme Alani olarak belirlenmis. 13.09.2006
tarih 2006/10961 sayili Bakanlar Kurulu karari ile 2. Grup Yenileme Alani ilan edilmis ve 13.10.2006
tarih ve 26318 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yirirliige giren alanda kalmaktadir.

IV-C-4. Turizm + Kiltir Alanlari: Planda gosterilen Turizm + Kiltlr Alanlari; Tarihi Yarimada’nin tarihi-
kiltiirel degerlerine hizmet vermek amaci ile projelendirilerek gelistirilecek alanlardir. Bu alanlarda
nitelikli turizm-konaklama islevleri, turizme hizmet verecek ticaret ve sosyal-kiltirel islevler birlikte
yer alabilir. Planda Turizm + Kiiltiir Alanlari olarak gésterilen Sirkeci istasyon Alani ve Yedikule Cer
Atolyeleri Alani igerisinde yer alan TCDD Kullanimlarinin sur disina desantralize edilmesi sonrasinda,
bu alanlar ile glizergah boyunca ihtiyag disi alanlarin plan notlarinin ilgili maddeleri gergevesinde,
kamuya acik yesil alanlar-meydan-yaya yollari ve otopark cepleri olarak kullanimi icin Belediyesi ile
yapilacak bir protokol ve program cercevesinde uygulama yapilacaktir. Sirkeci istasyon Alani ve
Yedikule Cer Atélyeleri-iIETT Yedikule Gazhaneleri Alani icerisinde éngoriilen Turizm + Kiiltur islevleri
yer alan alanlarda 6ncelikle Tarihi Yarimada Korunmasi Gerekli Kiiltiir Varliklari Envanterinde yer alan
yapilar korunmak ve restore edilmek sartiyla bu alanlarin sinirlari ve yapilasma sartlari bolge dokusu
ve “Fatih ilgesi, Tarihi Yarimada (1. Derece Arkeolojik, Kentsel Arkeolojik, Kentsel, Tarihi Sit Alanlari)
Silueti” ne aykiri olmama, plan notlarinin Genel Hikiimlerinin ilgili maddeleri ¢cercevesinde TAKS: 0,25,
KAKS:0,75 asilmamak kosulu ile bu plan ve plan hiikiimlerine aykiri olmamak sartiyla kentsel tasarim
projeleri ile diizenlenecektir. Bu alanlarda yer alabilecek sosyal-kiltirel islevler yapinin zemin katinda
yer alabilecegi gibi birden fazla blok diizenlenmesi halinde tek blok bitiininde de yer alabilir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Fatih Belediyesi imar servisinde yapilan
evrak incelemeleri ve yapilan sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb.
bulunmadigi gérulmustar.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler
02.08.2013 tarih ve 27674 sayili istanbul Fatih Yedikule Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi
sozlesmesine gore; sirket Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S., Yiklenici: Pilot Ortak Ege
Yapi Ltd. Sti. %30, Ozel Ortak Mymetropol Yapi ins. Tic. Ltd. Sti. %24, Ozel Ortak Sena Gayrimenkul Yat.
Tic. A.S. %23, Ozel Ortak Buktor Yapi San. ve Tic. Ltd. Sti %23 'tir.

Sozlesme konusu isin ihalesinde sunmus oldugu teklifinde belirtilmis oldugu gibi;

Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngérdigiu 302.680.000,00 TL + KDV
(UgyuizikimilyonaltiylizseksenbinTirkLirasi) Gzerinden, Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payr Gelir Orani
(ASKSPGO) olarak %35,01 (Yuzdeotuzbesvirgiilsifirbir) orani karsihigi, Arsa Satisi Karsiligi Asgari Sirket
Payl Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 105.968.270,00 TL +KDV (Ylzbesmilyonaltmigsekizbin
ikiylzyetmisTirkLirasi)'ni, bu sozlesmede belirtilen hiikiimler uyarica Sirket'e 6demeyi kabul ve
taahhit etmistir.

Buna gore Yiklenici Payr Gelir Orani (YPGO) %64,99 (Ylzdealtmisdortvirgiildoksandokuz) olup,
Ylklenici Payr Toplam Geliri (YPTG) de 196.711.730,00 TL + KDV (Yizdoksanaltimilyonyedi
ylUzonbirbinyediylizotuzTurkLirasi)'dir. 24.05.2017 tarih ve 11328 numarali Adi Ortakhk Tadil
Sozlesmesine gore; yazili hiiklimler sonucunda Buktor Yapi San. Ve Tic. Ltd. Sti.'nin, Metropolist Yapi

‘ Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Ltd. Sti'nin, Sena Gayrimenkul Yatirim ve Tic. A.S.'nin ortaklikta hi¢bir hissesi kalmamis ve bu kapsamda
ortakliktan gikarilmistir. Bu durumda adi ortakhigin Ginvani Ege Yapi A.S. - Yedikule Gayrimenkul Yatirim
A.S. Adi Ortakligi olarak tadil edilmistir.

Yeniden diizenleme sonrasi yeni pay oranlari: %52 Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme insaat
Taahhit Yatirm A.S.,%1 Ege Yapi A.S, %47 Yedikule Gayrimenkul Yatirim A.S. olarak tadil edilmistir.

21 Arahk 2023 tarihli Sermaye Piyasasi Kurulu Biilteni’'nde sayfa 11, 5. madde, “Egeyap! Avrupa
Gayrimenkul Gelistirme insaat Taahhiit Yatirim A.S.'nin, “Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
AS” tnvanli bir gayrimenkul yatirim ortakligina déonisiimuine iliskin esas sézlesme degisikliklerine izin
verilmesi talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir” ibaresi bulunmaktadir.

istanbul, Fatih, Yedikule Arsa Satisi Karsilig1 Gelir Paylasim isi'ne iliskin 02.08.2013 tarih ve 27674 nolu
sozlesme akdedilmis olup isin stiresi 13.08.2013 tarihinden itibaren 1000 glindir. T1 ve T1-A Giris
bloklar icin 18.07.2024 olarak belirtilmistir. Cer istanbul T1 ve T1-A Giris bloklarin siire uzatimi icin
16.07.2024 tarihinde talep iletilmis olup talebe iliskin stire uzatimi 18.10.25 is bitim tarihi olarak revize
edilmistir.

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

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak ruhsat bilgileri;

RUHSAT TABLOSU
. . . Bagimsiz Bélim
Blok Tarih Sayi Verilis Nedeni K e Toplam Alan | Kat Sayisi :Yapi Sinifi
T1 11.04.2017 : 2017/E.277 Yeni Yapi - - - - -
T1 2.06.2022 : 2022/10296 Yenileme | Ofis ve Isyeri 4 6.812,54 2 5D
T1 12.12.2022 | 2022/22977 Tadilat Ofis ve Isyeri 33 9.452,17 2 5D
T1 27.11.2023 | 2023/23320 {isim Degisikligi} Ofis ve Isyeri 33 9.452,17 2 5D

*Tasinmaza ait yeni yapi ruhsat detaylari tadilat ruhsati Gizerinden okunmusgtur.

09.08.2024 tarihinde yeni yapi ruhsatinda bagimsiz boliim sayisi 4 iken, tadilat ruhsatinda 33 olarak
degistigi ve akabinde kat irtifakinin terkin edildigi, tadilat ruhsatina gore yeniden kat irtifakinin
kuruldugu gorilmastir.

Parsel Gizerinde yer alan proje icin tadilat ruhsati ve mimari tadilat projesi dizenlenmistir. S6z konusu
proje ve ruhsata gore degerleme c¢alismasi yapilmis olup deger takdiri bagimsiz bolim bazinda
verilmemistir. Tadilat ruhsati ve onayli mimari projeye goére blok bitlinii igin proje degeri takdir
edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu projeye iliskin yapi denetimleri Giinesli Mahallesi, 1240. Sokak A Blok No:12/1 i¢ Kapi No:
1 Bagcllar / istanbul adresli FEDA Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve
S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama
Degerleme ¢alismasi halihazirda parsel (izerinde konumlu Cer istanbul Projesi icerisinde insa edilen, T1
ve T1-A Giris Blok projesine istinaden yapilmistir. S6z konusu projenin insasi, mimari proje ve
ruhsatlarina uygun sekilde devam edilmektedir.

‘ Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
T1 ve T1-A Giris blok ile ilgili 24.11.2017 tarihli enerji kimlik belgeleri bulunmaktadir. Tasinmaza ait
enerji kimlik belgeleri ekler kisminda verilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul ili Hakkinda

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari igerisinde ise biyiiksehir belediyesi
ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyun istanbul 41° K, 29° D
koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde
Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida
Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida
Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli
Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi
ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim
Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

Fatih, tarihi yarimada (Surigi) olarak da bilinen, istanbul sehrinin kurulup gelistigi bolgenin tamamini
kaplayan ve su anda Istanbulun merkez ilgesi. Valilik, biyiiksehir belediye baskanlig), emniyet
midirligi ve sehrin vergi dairesi gibi kurumlarin yer aliyor olmasi sebebiyle istanbul'un merkezi
sayilir. Glineybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan Eyiipsultan ilgeleri; kuzeyden Halig, dogudan istanbul
Bogazi ve glineyden Marmara Denizi ile gevrilidir.

‘ Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
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- 25
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2024
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %2,24, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %42,91, bir onceki yilin ayni ayina gore %47,09 ve on iki aylk ortalamalara gore %60,45
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %26,24 ile ulastirma
oldu. Buna karsilk, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %92,49 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gore en ¢ok azalan
ana grup %-0,25 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore
artisin en yliksek oldugu ana grup ise %5,10 ile gida ve alkolstz igecekler oldu. Endekste kapsanan 143
temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Dizey) 2024 yili Kasim ayi
itibariyla, 27 temel bashgin endeksinde dislis gergeklesirken, 10 temel bashigin endeksinde degisim
olmadi. 106 temel bashgin endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida triinleri, eneriji, alkolli
ickiler ve titlin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2024 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére %1,54, bir
onceki yilin Aralik ayina gére %42,28, bir dnceki yilin ayni ayina gére %45,68 ve on iki aylik ortalamalara
gore %60,56 olarak gerceklesti. (TUIK)
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biyiime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
(%)

6,5

1 v I I n v I I n
2022 2023 2024

wmm Bir onceki yihn ayni geyregdine gore dedisim orami (anndinimamig) w——Bir onceki ceyrede gore dedigim oram

GSYH 2024 yih Gglincl ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,1 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil Giglincl ¢eyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektori %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, Girlin Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %2,2, kamu y6netimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,9 ve
hizmetler %1,4 artti. Diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi sektori %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise %0,3 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %0,2 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yili {icincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,9 artti. Uretim ydntemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin Giglincii ceyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %53,3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252 milyon TL oldu. GSYH'nin {i¢linci ¢ceyrek degeri
cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar 989 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tiketim harcamalari 2024 yilinin Gglnch ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devletin nihai tilketim harcamalari %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin tglincu ¢eyreginde bir dnceki
yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azald. isglicii
o6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay! gegen yilin lglincl ¢eyreginde
%31,9 iken, bu oran 2024 yilinda %36,4 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %47,8 iken %45,1

oldu. (TUIK)
GSYH sonuglar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatiarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) {Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yiilik 15011776 905 814 2109 55
1 2518788 181 480 188,29 78
I 3424 670 2186685 2018 78
n 4273138 242 418 2238 4.1
Y 4784179 282 243 2312 33
2023 Yilik 26 545722 1130 009 2216 51
| 4637 492 248 418 1953 45
I 5571 440 274 908 2109 46
1 7758 106 2088 780 2384 6,5
v 8527 683 307 925 2419 46
2024 1" 8858 428 288751 2057 53
ne 0925 986 307 407 216,0 24
e 11 893 252 357 989 2434 2,1
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda gorildigi Gzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %30
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %34 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %42 bandindadir. Grafikler
Uzerinden gec¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son dénemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi tilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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A Referans Faiz Oran Degisimi;

EGEYAPI

TLREF Oram

i

Turk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tirev Uriinlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma olciitii olarak
kullanilabilecek, Tark Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

Jul'1@

Investng comn

Jul '20

T —

Jul 21

Jul 22

Jul 23

Jul 24

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdirmustir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylll ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yiikselise gecmis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

EGEYAPI

Tirkiye genelinde konut satiglari Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %76,1 oraninda artarak
165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257
ile Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112

ile Ardahan olarak gergeklesti. (TUIK)

Konut satisi, Ekim 2024
(Adet)
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Konut satis sayisi, Ekim 2024
Ekim Ocak-Ekim

2024 2023 Degtem 2024 2023 beiin
(%) (%)
Satis sekline gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
Ipotekli satig 21095 5577 2782 113 405 166 461 -319
Diger satig 144 043 88 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satig durumuna gére toplam satis 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
itk el satig 57 679 29 230 97,3 358 558 297 827 204
ikinci el satis 107 459 64 531 66,5 753 816 696 008 83

Konut satislari Ocak-Ekim déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %11,9 oraninda artarak 1
milyon 112 bin 374 olarak gercgeklesti. Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Ekim ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina goére %278,2 oraninda artarak 21 bin 95 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli
satiglarin pay1 %12,8 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405 oldu. Tirkiye genelinde diger
konut satislari Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %63,3 oraninda artarak 144 bin 43 oldu.
Toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %87,2 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim ddéneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni donemine goére %20,7 oraninda artarak 998

bin 969 oldu.
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %97,3 oraninda
artarak 57 bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satiginin pay1 %34,9 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni ddnemine gore %20,4 oraninda artarak 358 bin
558 olarak gercgeklesti. Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %66,5 oraninda artarak 107 bin 459 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut
satisinin payl %65,1 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak gergeklesti. (TUIK)

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2024
(Adet)
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Bir onceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve yluzolgimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili Ill.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizélcimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m2'si konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili lll. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek yuzélcim( payina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili
lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisi %3,1 ve yiizdlclimii %5,3 azaldi.. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalann daire sayisi ve yiizolgiimil, lll. Ceyrek 2024

Yuzolcimu Daire sayisi
(milyon m?) (bin adet)
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %0,57 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %38,93 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %0,77 artti, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %31,56 artti, iscilik endeksi %56,68 artt1. (TUIK)

Ingaat maliyet endeksi yrltk degigim orami(%), EylGl 2024
maa

L1823

e nn

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %0,78 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %40,59
artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,14 artti, is¢ilik endeksi %0,09 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %33,98 artti, iscilik endeksi %55,69 artti. (TUIK)

Bina Ingaats maliyet endeksi yllik degigim oram(%), Eylil 2024

mn

un“”

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,11 azaldi, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %33,73 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,38 azald, is¢ilik endeksi %0,50 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %24,50 artt, iscilik endeksi %60,32 artti. (TUIK)

Bina dip yapelar icin ingaat maliyet sndeksl yilhk degisim orami(%), Eylil 2024

e

mw
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2024 yil Ekim ayinda bir dnceki aya gore ylizde 2,1 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak ylizde 26,8 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir. (TCMB)

& i

TURKIYE ISTANBUL ZMIR
¥onjit Flyst 151,1 1409 1582 149,0
Endeksi
ek %26,8 %21,2 %32,5 %28,7
Degisim
Aytik %2,1 %1,1 %2,8 %4,5
Degisim

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

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

2384 ada 7 parsel; 40.945,86 m? yuzdlciimiine sahiptir, geometrik olarak amorf sekle sahiptir. Parsel
giineyde tarihi surlar ile cevrilidir. Parsel lizerinde halihazirda Cer istanbul projesi bulunmaktadir.

Cer Istanbul Projesi Ofis, Apart Unite, isyerleri, Otel ve Sosyal Tesis nitelikli (initelerden olusmaktadir.
Cer istanbul, en yiiksegi zemin + 3 kat olmak lzere toplam 10 bloktan meydana gelmektedir. S6z
konusu proje 5 adet tescilli tarihi yapinin restore edilerek, diger bloklar ise yeni insa edilmesi ile
olusturulmustur. Proje igerisinde yer alan apart Uniteler 1+1’den 6+1 tipine kadar farkh kullanim
seklindedir. Bloklarin bir kismi apart Unite, bir kismi dikkan nitelikli olup bir adet blok ise otel
niteliklidir. Konsepti 1871 yilindan itibaren tarihi Yedikule Demiryolu Tesisleri'nin yer aldigi ve
demiryolu araclarinin bakim — onarim faaliyetlerinin gerceklestirildigi Cer Atélyeleri’nden ilham
almaktadir. Proje alaninin yaklasik %75’ 6zel tasarimli peyzaj alanidir. istanbul’un protokol yolu olarak
adlandirilan Kennedy Caddesi’ne 558 metre cephesi ile Adalar ve deniz manzarasina sahiptir.

A T1 ve T1-A Giris Blok Boliim Ozellikleri;

T1 ve T1-A Giris Blok’larin Tadilat Ruhsati’na ve malikge iletilen garsaf listeye gore toplamda 23 adet
T1 blokta, 10 adet T1-A Giris blokta dikkan nitelikli toplamda 33 adet bagimsiz bolimden
olusmaktadir. T1 ve T1-A Giris bloklarda bagimsiz bélim alan ve satilabilir alan detaylari rapor ekinde
sunulmustur. Degerleme tarihi itibariyle T1 ve T1- A Giris Bloklarin tamamlanma orani %76,05’d1r.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
T1 Blok yeni yapi ruhsatina gore 4 bagimsiz boliimden olusurken 12.12.2022 tarihli tadilat ruhsatina
gore 33 bagimsiz bolimden olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin tadilat ruhsati ve ekleri ile
uyumlu oldugu tespit edilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
Parsel (izerinde halihazirda Cer istanbul Projesi bulunmakta olup, T1 ve T1-A Giris Blok’un insaat devam
etmektedir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri:

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

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

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

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul 6lgillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin distigii bir ortamda &nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

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

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

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

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

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

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

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi
Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

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

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

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

Nedenleri

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

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali dliizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu 180 m? 3 katli ditkkan pazarlkli
olarak 22.000.000-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 532 276 03 32

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu 270 m? 3 katli ditkkan pazarlkli
olarak 39.999.999-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 533 457 68 02

Emsal 3 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 110 m? beyan edilen ancak 100
m2 oldugu 6grenilen Zemin+asma kath dikkan pazarlikli olarak 12.500.000-TL bedelle satiliktir.
ilgilisi: 0 (532) 526 01 30

Emsal 4 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu 392 m? beyan edilen ancak 380
m2 oldugu 6grenilen bodrum+zemin+asma kath dikkan pazarhkl olarak 43.500.000-TL bedelle
satiliktir. ilgilisi: 0 532 295 99 35

Beyan: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet gosteren nitelikli emlak ofisi ile
yapilan gorismede bolgede tasinmazin konumlu oldugu proje ile benzer 6zellikli proje sayisinin son
derece kisith oldugu, dikkanlar 6zelinde ise disaridan mevcut durumda erisim olmamasi sebebiyle
birim fiyatin bolge ortalamasinin olduk¢a altinda oldugu ve dikkanlarin 120.000,00-TL/m? ila
130.000,00-TL/m? arasinda fiyatlanabilecegi bilgisi edinilmistir. ilgilisi: Bolge Emlakgilari

--PRUVA 34

62 bin 373 metrekare arsa alani Gizerine insa edilen Pruva 34 projesi, 7 blokta 239 daireden olusuyor.
4+1, 442, 5+1 ve 5+2 daire tiplerinin yer aldigi projede konut alanlari 290 ila 363 metrekare arasinda
farklihk gosteriyor. Atakdy Marina’ya 1 kilometre mesafede yer alan Pruva 34 projesi, E-5’e 3 kilometre,
Avrasya Tuneli'ne 6 kilometre, Atatlirk Havalimani’na 8 kilometre yakininda konumlaniyor. 7 konut
blogunun yani sira 2 otel blogu ve 1 apart blogunun yer aldigi projede Otel ve apart bloklar projeden
bagimsiz olarak tasarlanirken bu bloklarda 1+1 ve 2+1 tipinde home ofisler de bulunuyor.
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--OTTOMARE SUITES

Ottomare Suites, 73 ile 336 metrekare arasinda degisen 360 suitten meydana geliyor. Ottomare
Suites'in ilk 4 katinda 5 yildizhi butik otel yer almaktadir. 3 ayri katmanda sekillenen alt kotlarda 1.
katmanda 2700 metrekarelik ticaret alani, agik otopark ve bina girisleri; 2. katmanda ticaretin Ust
ortlsinidn agaclandirilarak kullanildigl rekreasyon alanlari, agik-kapali havuz, ¢ocuk oyun alanlari,
restoran, lobi, Kullp Evi, parti alani gibi sosyal alanlar ve 3. katmanda deniz manzarasi esliginde vakit
gecirilebilen kentsel bir teras tasarlanmistir.

--BUYUKYALI iSTANBUL

Ozak GYO, Ziylan Gayrimenkul ve Yenigiin insaat ortakligiyla istanbul Kazligesme sahil yolunda hayata
gegcirilen Biiyiikyali istanbul projesi 111 déniim arsa {izerine kuruluyor. 2016 yilin son ¢eyreginde satisa
sunulan proje, etap bazli tamamlaniyor. Toplam 1540 konuttan meydana gelen projede 1+1, 2+1, 3+1,
4+1 ve 5+1 daireler, Loft, Fendi ve penthouse daireler yer aliyor. Projedeki dairelerin tavan yiksekligi
2.75 cm, 2,85 cm, 4.50 cm ve 7.50 cm olarak tasarlanmistir.
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

EMSAL DUZELTME TABLOSU (Satilik Diikkan)

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m?) 180,00m? 270,00m?> 100,00m? 380,00m?

Satis fiyati $22.000.000,00 £39.999.999,00 £12.500.000,00 +43.500.000,00

m? birim fiyati $122.222,22 $148.148,14 £125.000,00 $114.473,68
Pazarhk 3% - 3% - 3% - 3% -
Konum ve Cadde Cephe Serefiyesi 5% - 5% + 5% + 5% +
Alan Serefiyesi 0% - 5% - 5% + 10% -

indirgenmis birim fiyat $112.444,44 $143.703,70 £133.750,00 $105.315,79

Ortalama Birim fiyat 123.803TL/m?

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemede ticari hareketliligin orta yogunlukta oldugu
gorilmustir. Yerinde yapilan incelemelerde projenin diikkanlarinin birim fiyatlarinin ortalama 105.000
TL/m?ile 145.000-TL civarinda olacagina kanaat getirilmistir.

Ege Yapi Avrupa, degerlemeye konu T1 ve T1-A Giris Blok i¢cin 725 milyon TL + KDV bedelle satis
sozlesmesi imzalamistir. Rapor ekinde verilen s6zlesmeye gore pesinat ve taksit tutarlari belirlenmistir.
Yakin dénemde bu tutarin realize olmasi dolayisiyla nakit akis tablosuna bu tutarlar yansitilmistir.
Ayrica s6zlesmede belirtilen tutarin piyasa ile tutarh oldugu da tespit edilmistir.

Emsaller birebir aranarak son pazarlikli rakamlar 6grenilmis ve bu dogrultuda pazarlik oranlari
belirtilmistir. Emsallerin konumlari ve bulundugu lokasyonda ki birim degerler karsilastirilarak konum
serefiyeleri belirlenmistir. Tasinmazin konumlandigi bolgede miilkin satilik/kiralik olma durumunun
uzamasina gore pazarlik payinin %3’e cikabildigi, siire uzadikga pazarlik payinin arttigi bilgisi
edinilmistir.

Tasinmaz gibi site icerisinde yer alan bdlgede ticari Ginite emsaline ulasilamamistir. Degerlemeye konu
tasinmazin site icerisinde yer almasi ve dolayisiyla gérinirliik ve reklam kabiliyetinin az olacak olmasi
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sebebiyle negatif yonde %5’luk serefiye hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar igin incelenen
emsallerin zemin kat seviyesinde bulunmasindan dolayi kat serefiyesi uygulanmamistir.

Yapilan emsal arastirmalarinda bdélgede diikkan nitelikli ticari taginmazlarin asma kat ve bodrum
katlarinin da ticari potansiyeli oldugundan ve ticari sirkiilasyon yogun oldugundan avantaj sagladigi
bilgisi edinilmistir. Bu sebeple emsallerde indirgeme yapilmamis olup toplam alan Uzerinden alan
serefiyesi uygulanmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlarin proje degeri tespitinde kullanilmak tzere dikkan birim degerleri
sozlesmede belirlenen tutara gore tespit edilmis olup pazar analizi yontemi bilgi amach paylasiimistir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhigi bir
an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

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

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

Hasilat paylasimi sozlesmesinden kaynaklanan haklarin degeri tespit edildigi icin gelir yaklagimi
kullanilmistir. T1 ve T1-A Giris Blok igin gelir yaklasimi yontemi ile proje degeri hesaplandigindan arsa
degeri takdir edilmemistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak; ilgili belediyesinde yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi,
parsel lzerinde insai faaliyetlerin devam ettigi gorilmustir. Yerinde yapilan incelemeler ve Egeyapi
Avrupa’dan alinan bilgiye gére genel insaat seviyesinin %76,05 civarinda oldugu tespit edilmistir.
Mevcut durum degeri bu bilgiler isiginda hesaplanmistir.
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Rapora konu parsel lizerinde yeni yapi ruhsatlarina gére tespit edilen kullanim alanina yénelik toplam
ingaat alani 9.542,17 m?dir. ilgili ruhsatlara gére yapi sinifi 5-D’ dir. Taginmazlarin, proje detaylari ve
mabhal listeleri incelendiginde kaliteli ve standart tzeri maliyetlerle Gretilecegi gérilmustir.

Her projenin gerceklesen yapi birim maliyeti, proje gelistirmenin ilk asamasindan itibaren baslayarak
eksik hicbir islem kalmayacak sekilde biitiin metraj kalemlerinin %100 tamamlanmasina kadar devam
eder. Birim maliyet projenin kapsamina, lokasyonuna, sliresine, buylkligine ve maliyet metraj
kalemleri ile bu kalemlerin edinim sekline gore (pesin alim, 6nceden stok, kredili veya vadeli alim vb.)
degisiklik gosterebilmektedir.

Rapora konu projede oldugu gibi yapim slireci devam projeler icin hesaplamada kullanilan yapi yaklasik
birim maliyeti genel anlamda; projenin blyukligu, lokasyonu, siiresi ve gelistiricinin mimari projedeki
metraj hesabi ve kalemleri, kullanilacak malzeme ve kalitesi, marka proje durumu, proje satisini
avantajli kilacak donatilar (sosyal ve ortak alanlar), kullanicinin konforu ve kalite igin tercih edecegi
Urlinler vb gibi bircok etken nedeniyle degisiklik gosterebilmektedir.

Bu sebeple proje degerlemesine esas nakit akisi projeksiyonunda kullandigimiz yapi birim maliyetleri
belirlenirken asgari 6lciit olarak Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan yayinlanan
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri”
dikkate alinmistir. Tebligin 2.madde 4.fikrasi “ Bu Tebligde yer alan yapilarin birim metrekare
maliyetleri, asgari mahal listesine gére belirlenen yapi malzemeleri dikkate alinarak belirlenmektedir.
Ayrica, Tebligdeki yapi yaklasik birim maliyetlerinin tespitinde; ¢evre diizenlemesi (peyzaj, bahge
sulama, yagmur suyu drenaj, gevre aydinlatma, ihata duvari, ada ici yollar ve benzeri), altyapi (zemin
iyilestirme, bina disi; elektrik, icme suyu, dodalgaz, kanalizasyon, internet, haberlesme ve benzeri)
giderler dahil edilmemektedir.” seklinde belirtilmis olup bu kalemler proje toplam maliyeti ile
kiyaslandiginda yatay ve dikey mimari ile parsel blytkligline gore yaklasik %10 civarinda bir maliyete
denk geldigi soylenebilir.

Asgari 6lciit olarak baz alinan yapi birim maliyeti; degerleme tarihi itibariyla TUIK tarafindan yayinlanan
“TUFE” ve “insaat Maliyet Endeksi’’ verilerinin 12 aylik ortalamalari ile bir &nceki yilin ayni ayina gére
degisimleri belirli oranda eskale edilmistir. Bulunan ortalama yapi birim maliyetine ise yukaridaki
aciklamayi icerecek ve gilincel piyasa verilerinil de destekleyecek sekilde proje 6zelinde pozitif bir
serefiye uygulanarak bu raporda kullanilacak yaklasik bir yapi birim maliyeti kanaati olusmustur.

Pozitif serefiye farkini bu proje 6zelinde ayrica etkileyen bir diger unsur ise insaata baslama ve yapim
sozlesmelerinin daha gilincel tarih icerisinde yer almasi sebebiyle birim maliyet diizeltmesinde daha
fazla oranda etkili olmasidir. Ayrica projede yer alacak birimlerde Ust segment ve yiksek kalite
malzemelerin kullanilacak olmasi standart maliyetlerin Gzerinde bir maliyet kalemi olusturacaktir.
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Yapi Birim Maliyeti Takdiri

20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete

Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri

Yapi Sinifi 5-D
Birim Maliyet (TL/m?) £26.800

Degerleme Tarihine Gore Giincelleme

12 Ayhk Ortalamalara Gore Degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 58,51%
12 Aylik Ortalamalara Gore Degisim % - ingaat Maliyet Endeksi 57,85%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 58,18%
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degisim % - Tiiketici Fiyat Endeksi 44,38%
Bir nceki yilin ayni ayina gére degisim % - insaat Maliyet Endeksi 37,94%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 41,16%
Degisimlerin Ortalamasi % 49,67%
Mart-Aralik icin Ayhik Degisim Orani (10/12) 0,833
41,39%

Yap! Birim Maliyeti Degisimi %
Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) £37.893

Proje Ozelinde Giincelleme

Glincel piyasa verileri Pozitif Serefiye Farki % 5%
Yapi Birim Maliyetleri (TL/m?) £39.787,62
ENihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) £39.800

1Diger taraftan 6nemli bir belirleyici unsur olarak, piyasada yiklenici/gelistirici konumunda bulunan insaat firmalariyla yapilan
gorismelerde, proje blyukligu, kapsami, niteligi, sosyal ve ortak alanlarin varligi, malzeme kalitesi gibi degerlemeye konu
projeye benzer sekilde anlatimla yaklasik maliyet bilgisi edinilmistir. Proje 6zelinde edinilen bu bilgi ve deneyimlenen standart
dikey konut projelerinde giincel piyasa yapi birim maliyetlerinin yaklasik olarak asgari 750-800 $/m?2 den basladigi yatay mimari
konut projelerinde ise asgari %10 ve Uzerinde ekstra maliyet olusabilmektedir. Bu kalemler birgok farkli ve major etkene gore
3-4 kat ve Uzeri birim maliyetlere kadar gikabildigi gozlemlenmistir.

Yukarida yapilan aciklamalar ve kabuller neticesinde yapi birim maliyeti ortalama 39.800 TL/m? olarak
alinmasina kanaat getirilmistir.

Standart bir mustakil yapi villa igin yaklasik olarak gikarilan maliyet kalemleri asagida gosterilmistir. Bu
kalemler ve toplam maliyet icerisindeki agirliklari ise yine ortalama sekilde oransal olarak belirtilmistir.
Hazirlanan bu tablo rapora konu projeye ait olmayip benzer nitelikte (Villa) bir yapi icin piyasada olusan
yaklasik maliyet kalem ve oranlarini icermektedir. Projenin lokasyonu, topografyasi, kullanilan
malzemelerin Ozellikleri ve kalitesi, parsel buylklGgl, mimari yaklasim gibi faktorler oranlarda
degisiklik yaratabilir.
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Genel ingaat Maliyeti Kalemleri ve Toplam Maliyet Agirliklan

1-Kaba insaat Maliyeti

Maliyet Agirligi (% Aralik)

Projelendirme 1,5 2,0
Santiye Kurulumu 1,5 2,0
Hafriyat 0,5 1,0
is Makineleri 1,5 2,0
Beton Demir 20,0 25,0
Su Yalitimi ve Drenaj 1,0 1,5
Duvar 3,5 4,0
Cati 6,0 7,0
Kaba isler Toplam 35,5 44,5
Ortalama: 40
2-ince ingaat Maliyeti Maliyet Agirligi (% Aralik)
Dis Cephe 5,0 7,0
Isitma ve Sogutma 3,0 40
sap 1,0 1,5
Seramik 3,0 3,5
Mermer 2,5 3,0
Elektrik 1,0 1,5
Siva ve Boya 3,5 4,5
Algipan 2,0 3,0
Pencere 45 6,0
Parke 3,0 4,0
Kapilar 4,5 5,5
Ahsap isleri ve Dolap 4,0 4,5
Ankastre 1,0 2,0
Ortak Alanlar ve Havalandirma 0,5 1,0
Balkon ve Korkuluk 1,0 1,5
Peyzaj 3,0 5,0
ince isler Toplam 42,5 57,5
Ortalama: 50

3-Diger Maliyetler

Maliyet Agirhigi (% Aralik)

Proje suresince Dlzenli Aylik Giderler 8,0 9,0
Kamu Resmi Odemeleri (Hag, Abonelik, Denetim) 1,0 2,0
9,0 11,0

Ortalama: 10

Genel Toplam: 100

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazin degerlemesinde bu yontem kullanilmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

EGEYAPI

A Gelir_Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar

emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

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

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

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

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Parsel lizerine yapilmasi 6ngoriilen proje gelistirme bilgileri asagida detaylandirilmis ve nakit akislari
asagida verilmistir.

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

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhg tir,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varhgin émri ve girdilerin tutarlilig,

Kullanilan nakit akisinin trd,

S oo 0 T o

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**
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Risksiz getiri orani belirlenirken 2, 5 ve 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri incelenmistir. Degerleme
tarihi itibari ile 10 yillik devlet tahvillerinin getirisi %28, 5 yillik devlet tahvillerinin getirisi %32, 2 yillik
devlet tahvillerinin getirisi ise %40 bandindadir.

2 ve 5 yillik devlet tahvillerinin gegmis donemleri incelendiginde son donem getirilerinin, yakin donem
ekonomi politikalari dogrultusunda u¢ noktalarda yer aldigi ve son zamanlarda asagl yonde seyir
izledigi gorilmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkullerin projelendirme, imalat, tamamlanma ve
pazarlama stireglerinin 2-5 yil araliginda olacagi gelistirici tarafindan belirtilmis, s6z konusu projelerin
insaat alani, yapi kalitesi ve kullanilan malzemeler, piyasada satis kabiliyeti vb. 6zellikleri gz 6niinde
bulundurularak bu sureler olagan kabul edilmistir. Bu sebeplerden 6tiiri risksiz getiri orani olarak 2 ve
5 yillik devlet tahvillerinin degerleme tarihi itibariyla son Gg yili iceren ortalamalarina bakilmis, 2 yillik
devlet tahvili ortalamasi yaklasik %29,0 ve 5 yillik devlet tahvili ortalamasi ise yaklasik %24,0 civarinda
bir getiriye sahip oldugu goriilmistir. Yukarida yapilan agiklamalar 1siginda INA’da kullanilan proje
suresi de dikkate alinarak risksiz getiri oraninin %30 alinmasi uygun gorilmastar.

Proje risk primi belirlenirken; Gilke CDS primi, sermaye piyasasi riski ve gayrimenkul piyasasi verileri,
Ulke ekonomisindeki beklentiler, degerlemeye konu edilen projelerin tamamlanma sireleri ve proje
Olcekleri goz oniinde bulundurulmustur. Bu durumlar neticesinde séz konusu proje igin yaklasik
ortalama %5 risk primi belirlenmistir. CDS primi direkt risk unsuru olarak belirlenmemistir.

Boylelikle indirgeme orani 2025 yili i¢in sabit %35 olarak hesaplamaya dahil edilmistir.
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

S6z konusu parsel Uzerinde tadilat ruhsatina istinaden hazirlanan projenin tamamlanma siresi ve
tamamlanma yizdeleri dikkate alinarak misterinin talebi lGzerine 6n satisi gergeklesmis bdlimlerden

degerleme tarihinden 6nce yapilan tahsilatlar hesaplama disi birakilmis ve projenin sadece degerleme
tarihinden sonra Uretecegi nakit akislari dikkate alinmistir.

Degerleme giinii itibariyle proje bilgileri esas alindiginda, T1 ve T1-A Giris Bloklarin insaat tamamlanma
orani %76,05’dir. Kalan insaatin ise 1 yil icerisinde tamamlanacagi 6ngorilmustar.

insaat birim maliyeti piyasa arastirmalari dogrultusunda 2025 vyili icin 53.730,00-TL olarak kabul
edilmistir.

T1 ve T1-A Giris Blok'larin bir biitiin olarak satisi icin 23.06.2023 tarihinde alici firma ile gayrimenkul
satis vaadi s6zlesmesi imzalanmistir. Sézlesme bedeli KDV Hari¢ 725.000.000 TL olup, bunun %30'unun
pesin, kalan kisminin ise 22 ay boyunca esit taksitler halinde 6denmesi 6ngériilmiistiir. Gelir 6ngériileri
yapilirken isbu s6zlesme ve 6deme plani dikkate alinmistir.

Giincel tarihli baz alinan yapi birim maliyeti ortalama 39.800 TL/m? olarak alinmasina kanaat getirilmis
ve belirlenen bu birim maliyet degeri igerisinde projenin her tiirli ¢evre dizenlemesi, altyapi isleri ve
miteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

Proje degerleme tarihi itibariyla mevcutta %76,05 insaat seviyesinde olup 2025 yili igerisinde
tamamlanacagi ongoriilmistir. Gincel tarih icin belirlenen yapi birim maliyeti 1. yilin sonunda %35’lik
arti ile 53.730 TL/m? olarak 6ngorilmistir.

Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan ‘Bina insaati Maliyet Endeksi’ verilerine gére 2024 yili
Ekim ayinda gerceklesen artis orani bir dnceki yilin ayni ayina gore yillik %37,94 aylik ise %1,48 dir.

Yillik bazda bakildiginda insaat maliyet endeksinin duraganlasma yoniinde oldugu, radikal azalis veya
artis sergilemedigi goriilmektedir. Ozellikle 2022 yilinda kiiresel anlamda yasanan enflasyon artisinin
etkisiyle doéviz kurunda da yasanan degisim sebebiyle llkemizde ciddi artislar yasanmis, sonrasinda
disls egilimine girmesi beklenen bu kalemler 2023 yilinda yasanan deprem sebebiyle (6zellikle isgi
maliyetinde yasanan artislar ve imalat malzemelerindeki enflasyon artislar) duragan bir goriintu
gizmistir.

Birim insaat maliyeti artis orani belirlenirken TUIK verileri yansira projenin tamamlanma siiresi,
konumu ve yapi kalitesi ile orta vade program dahilinde enflasyonun disirilmesi ve doviz etkisinin
azaltilmasi yonindeki ¢alismalar da dikkate alinmis, piyasada yasanan maliyet artislarindan asgari
diizeyde etkilenecegi dngoriilerek bu proje 6zelinde gelecek dénemler icin birim insaat maliyet artis
oraninin 2025 yili igin ortalama %35 bandinda olacagi kabul edilmistir. 2025 yili artisinin devam eden
yillara gore yiksek kalmasinin sebebi ise glinimiiz kosullarindaki maliyet artisinin yiksek kalmasi ve
zaman icerisinde enflasyon etkisiyle de disus beklentisidir.

Diger taraftan TUIK insaat Maliyet Endeksi On iki aylik ortalamalara gére degisim oranlari son yedi yillik
verileri ug degerler cikarilarak incelendiginde yaklasik ortalama %32,61 degisim gorilmektedir. (Ug
degerler sari ile isaretlenmistir.)

‘ Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bina inpsets mallywt endekal ylbk dedigim oram{s ), Bdm 2024

brgaat mabipet andebsl ydlih dedighm svaei (%), Bile 2004

™

Yillar  Degisim orani (%)

2017 15,63
2018 26,26
2019 16,77
2020 12,49
2021 41,34
2022 103,32
2023 63,04
Ortalama 32,61

Emlak Konut A.S ile yapilan sdzlesmeye istinaden toplam hasilatin %35,01’i Emlak Konut, %64,99’unun
ylklenici payl oldugu bilinmektedir. Yiklenici payr olan %64,99’luk kismin yikleniciler arasinda
imzalanan sozlesmeye istinaden EGEYAPI AVRUPA hissesine ve misterinin talebi izerine 6n satis
gerceklesmis bolliimlerden degerleme tarihinden 6nce yapilan tahsilatlar hesaplama disi birakilmis
olup, projenin degerleme tarihinden sonra Uretecegi nakit akislarina gére EGEYAPI AVRUPA
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. hissesine disen kismi %52 s6zlesmesinden kaynaklanan haklarinin
net bugiinki degeri 1.192.000,00 TL olarak hesaplanmistir.

‘ Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Proje Gelistirme Tablosu
Ruhsat Alani (m2) 9.542,17
Satilabilir Diikkkan Alani (m2) 6.975,70
Toplam insaat Alani (m2) 9.542,17
insaat Tamamlanma Orani 76,05%
Kalan insaat Orani 23,95%
Donemler g 1 Toplam
Gergeklesen 30.09.2025
Satis Tam. Orani (Dikkan) 73,3% 26,7% 100,00%
Satilan m® 5.111,96 1.863,74
Fiyat Artisi 0% 0%
m” Fiyati £103.932,22 £103.932,22
Hasilat 0,00 $193.702.290,08 $193.702.290,08
Yiiklenici Hasilat Orani (%64,99) | £0,00] £125.887.118,32| £125.887.118,32
Ege Yapi Avrupa Hasilat Orani (%52) | £0,00| £65.461.301,53] £65.461.301,53
insaat Tamamlanma Orani 76,05% 23,95% 100,00%
insaat Maliyet Artisi 35%
m’ maliyet $53.730,00
Toplam insaat Gideri £0,00 £122.791.840,19 £122.791.840,19
Ege Yapi Avrupa insaat Gideri £0,00 $63.851.756,90 £63.851.756,90
Net Nakit Akisi £0,00 £1.609.544,63 £1.609.544,63
iskonto Katsays | 1,00 | 0,35 |
Net Bugiinkii Deger | £0,00 |  #1.192.25528 | $1.192.255,28

Musteri'nin talebi Gzerine 6n satisi gerceklesmis bagimsiz bolimlerden degerleme tarihinden 6nce
yapilan tahsilatlar hesaplama disi birakilmis olup, projenin degerleme tarihinden sonra Uretecegi nakit
akiglarina gore Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigl A.S.'nin insaat sozlesmesinden
kaynaklanan haklarinin degeri net bugiinkii degeri 1.192.000,00-TL'dir.

Yukarida belirlenen ve kanaat getirilen deger, projenin toplam net bugiinki piyasa degeri olmayip,
rapor amag ve kapsaminda belirtilen sekilde yapilan hesaplamalar sonucu ulasilan degerdir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu proje igin kira degeri analizi yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsihigi oranlarinin %30-
%40 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %25-
%35 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyaklGgi, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu parsel {izerinde insaati biiyiik oranda tamamlanmis olan CER istanbul Projesinin bos arsa
degeri hesaplanmamis olup, projede yer alan T1 ve T1-A Giris bloklarin icin EGEYAPI AVRUPA
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. payina diisen proje degeri hesaplanmistir.

‘ Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu projenin mevcut durumu dikkate alindiginda, tadilat ruhsatina ve eklerine uygun sekilde
insasina devam edilmesi ve tamamlanmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli olacagina kanaat
getirilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme calismasi istanbul ili, Fatih ilgesi, imrahor ilyasbey Mahallesi 2384 ada 7 parsel tizerinde yer
alan CER istanbul Projesi’'nde konumlu T1 ve T1-A Giris bloklar icin yapilmistir. Degerleme giinii
itibariyle blogun mevcut durumu tzerinden ¢alisma gergeklestirilmistir.

‘ Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin_Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken T1 ve T1-A Giris bloklarin bir biitiin
olarak degerlendirilmistir. Pazar yaklasimi ile bolgedeki emsallere gore dikkan degerleri tespit edilmis
olup nihai deger gerceklesen satis fiyati zerinden Proje gelistirme analizi ile de 2384 ada 7 parselde
konumlu CER istanbul Projesi igerisinde yer alan T1 ve T1-A Giris bloklarin proje degerinden EGEYAPI
AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. payina diisen haklarin degerlemesi yapildigi igin Gelir
yaklasimi altinda nakit akisi ile tespit edilen deger rapor degeri olarak kabul edilmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Merkezi konumda yer almasi

A Olumsuz Ozellikler
» Kat irtifakinin terkin edilmis olmasi

A Firsatlar
» Tercih edilen bir bolge olmasi

A Tehditler
» Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilig

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

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, mevcut asamada proje igin alinmasi
gereken tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmugstir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Projede yer alan bagimsiz bolimlerin tapu kaydi lzerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 basligi
altinda agiklanmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Proje ile ilgili, devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu projenin yer aldigi parselin milkiyet tarihi Gzerinden 5 yillik siire ge¢gmemis olup,

hali hazirda parsel Gizerinde konut ve yasam merkezi projesi bulunmakta ve insasi devam etmektedir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.

‘ Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin (GYO Teblig) 22. maddesi 1.
fikrasinin (¢) bendinde “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani
sira, hasilat paylasimi veya kat karsilig arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hiikiimleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
ylritilecek projelerde, ortaklik lehine milkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dogan
haklarinin Kurulca uygun goérulecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin
karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh
ortakliklar, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi
halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” hiikkmi ile GYO Tebligi’'nin 22. maddesinin 1.
fikrasinin (d) bendinde yer alan “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul

degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” hikmi kapsaminda gayrimenkul
yatirim ortakliklari kendi milkiyetlerindeki arsalarin Gizerinde gayrimenkul projesi gelistirebilmekte
olup gayrimenkul yatirim ortakhklarinin gergeklestirecekleri projelerin gerekli tiim izinlerinin alinmis,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

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

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Fatih ilcesi, imrahor ilyasbey Mahallesi, 2384 Ada 7
parsel (izerinde insa edilen CER istanbul Projesi T1 Blok’'un EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. payina diisen ve miisteri talebi iizerine 6n satisi gerceklesmis degerleme tarihinden
once yapilan tahsilatlar hesaplama disi birakilmis ve projenin sadece degerleme tarihinden sonra

Uretecegi nakit akislarinin net buglinkl degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Hak
Degerleme Raporu’dur.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu projenin piyasa deger tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢ mekanlarin
ozellikleri, kullanim amacg¢ ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarziile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve gevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
disurict mispet menfi tim faktorler gz dnlinde bulundurularak yapiimistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Projeye deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim etkenler
dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin sonuglari
anlamli sekilde neticelenmistir.

Miusteri'nin talebi lzerine 6n satisi gerceklesmis bolimlerden degerleme tarihinden 6nce yapilan
tahsilatlar hesaplama disi birakilmis ve projenin sadece degerleme tarihinden sonra Uretecegi nakit
akislarina gore Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.'nin kat karsiligl insaat
sozlesmesinden kaynaklanan haklarinin degeri 1.192.000,00 TL'dir.

DEGER DETAYI TOPAM DEGER TL
Projenin Mevcut Durumuna Gore Egeyapi Avrupa
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin S6zlesmeden
Kaynaklanan Haklarinin KDV Harig Piyasa Degeri (
Gergeklesecek Hasilat-Gergeklesecek Maliyet )

£1.192.000,00

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Harig¢ degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

AW DNR

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Raci Gékcehan SONER )
Mehmet AFSAR actiokeenan Erdeniz BALIKCIOGLU
Kontrolor

sPiLisans No: 406225 | oy 1o No: 404622 | pyarioans Nox 401418
Dijital olarak RACI Dijital olarak ERDENIZ Dijital olarak
IVII I ”M” imzalavan :
MEHMET AFSAR — )KCEHAN  corcenansonen BALIKCIOG BALkciooLU
T AFSART‘””“ 2025.01.10 Tarih: 2025.01.10 Tarih: 2025.01.10
SONER LU

17:06:25 +03'00' 17:05:36 +03'00' 17:04:28 +03'00"

‘ Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

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

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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

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

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

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

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- ls bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Takyidat Belgesi,

A imar Planlari, Plan Notlari, Uydu, Konum ve CBS Gériintileri
A Yapi Ruhsatlari

A Mimari Proje

A Yonetim Plani

A insaat Satis Sozlesmeleri

A insaat Sigorta Poligeleri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

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