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Talep Sahibi Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 03.01.2025

Degerleme Tarihi 31.12.2024

Rapor Numarasi Ozel 2024 - 1026

Raporun Konusu Egeyapi Kekliktepe Projesi

izmir ili, Urla ilgesi, Yelalti Mahallesi, 2 Adet ‘ARSA’ nitelikli 3198 Ada 5 ve 3198 Ada
8 Parsel ile ‘Bir Zeytini Havi Tarla’ nitelikli 3198 Ada 4 parsel Hasilat paylasimi
Degerleme Konusuve | yontemiyle gelistiriimekte olan Egeyapi Kekliktepe Projesi'nde Egeyapi Avrupa
Kapsam Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhigi A.S. 'nin sozlesmesinden kaynaklanan haklarinin
mdisteri talebi Gzerine projede degerleme tarihi itibariyla gerceklesmis 6n satisi ve
tahsilatindan sonra olusacak nakit akislarinin net bugtinkii degeri.

A s bu rapor, Bes Yiiz Yetmis Bes (575) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig"” hiikiimleri ile bu teblig ekinde ver alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 — 1026 / 03.01.2025

Rapor No Ve Degerleme Tarihi

Ozel 2024 — 1026 / 31.12.2024

Degerleme Konusu ve Kapsami

Bu rapor, Egeyapi Kekliktepe Projesi'nde Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgl A.S.'nin s6zlesmeden kaynaklanan haklarinin musteri
talebi Gizerine projede degerleme tarihi itibariyla gergeklesmis 6n satisi ve
tahsilatindan sonra olusacak nakit akislarinin net buglinki deger tespitine
yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak tzere, ilgili tebligde
belirtilen esaslar ¢cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

Yelalti Mahallesi, 3198 ada 4 parsel, 3198 Ada 5 Parsel, 3198 Ada 8 Parsel
Urla / izmir

Tapu Kayit Bilgisi

izmir ili, Urla ilgesi, Yelalti Mahallesi, 3198 Ada 4 parsel, ‘Bir Zeytini Havi
Tarla’, 3198 Ada 5 Parsel ‘ARSA’, 3198 Ada 8 Parsel ‘Arsa’ nitelikli
tasinmazlar.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmazlar izerinde EGEYAPI KEKLIKTEPE projesi insaati bulunmaktadir.

imar Durumu

S6z konusu tasinmaz ile ilgili Urla Belediyesi imar Miidiirligiinde yapilan
arastirmada rapora konu tasinmazlardan;

3198 Ada 5 Parsel 1/1000 Olgekli Mevzii imar Planinda E:0,07 ‘Konut’,
3198 Ada 8 Parsel 1/1000 Olgekli Mevzii imar Planinda E:0,15 ‘Konut’
alaninda yer almakta, 3198 Ada 4 Parselin ise 1/1000 Olgekli planinin
olmadigi, st dlgekli planlarda Yerlesik Alanda kaldigi 6grenilmistir.

Kisithilik Hali
(Yikim vb olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya tasarrufa

engel durumlar)

Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

Projenin Mevcut Durumuna Gore
Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.'nin
S6zlesmeden Kaynaklanan
Haklarinin Degerleme Tarihi
itibariyla Gerceklesmis On Satisi
ve Tahsilatindan Sonra Olusacak
Nakit Akislarinin Net Buglinki
Degeri (KDV Haric)

1.523.073.000,00 TL
(Birmilyarbegyiizyirmiligmilyonyetmisiicbin Tiirk Lirasi)

Projenin Mevcut Durumuna Gore
Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.'nin
S6zlesmeden Kaynaklanan
Haklarinin Degerleme Tarihi
itibariyla Gerceklesmis On Satisi
ve Tahsilatindan Sonra Olusacak
Nakit Akislarinin Net Buglinki
Degeri (KDV Dahil)

1.827.687.600,00 TL

Aciklama ve Varsa Miisteri Talebi

Tasinmaz yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme
siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugsmamistir.

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 BILGILERIi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslanmis olup, rapor tanzimi
31.12.2024 tarihinde Ozel 2024-2016 rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.
Misteri'nin talebi Uzerine 6n satisi gerceklesmis bagimsiz bélimlerden degerleme tarihinden 6nce
yapilan tahsilatlar hesaplama disi birakilmis ve projenin degerleme tarihinden sonra liretecegi nakit
akislarinin net bugtinkl degeri dikkate alinmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
izmir ili, Urla ilgesi, Yelalti Mahallesi, 3198 Ada 4 Parsel, 3198 Ada 5 Parsel, 3198 Ada 8 Parsel numarali
tasinmazlar lzerinde gelistirilen projenin kat karsiligl insaat s6zlesmesinden kaynaklanan haklarinin
mdsteri talebi Gizerine projede degerleme tarihi itibariyla gerceklesmis 6n satisi ve tahsilatindan sonra
olusacak nakit akiglarinin net buglinkii 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” hakimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmgtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi 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 onaylanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 08.02.2024 rapor tarihli, Ozel 2023-1629
no’lu proje degerleme raporu, 20.11.2024 tarihli, Ozel 2024-683 nolu degerleme raporu hazirlanmstir.

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

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasas! 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 20855 sayili 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 : inffo@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi : Altunizade Mahallesi, Kisikh 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 Aciklik : -

Telefon : 021647848 18

E-Posta : info@egeyapi.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden izmir ili, Urla ilgesi, Yelalti Mahallesi, 3198 Ada 4 Parsel, 3198
Ada 5 Parsel, 3198 Ada 8 Parsel numarali tasinmazlar izerinde insaati devam eden Egeyapi Kekliktepe
Projesi'nde sozlesmesinden kaynaklanan haklarinin projede degerleme tarihi itibariyla gergeklesmis 6n
satisl ve tahsilatindan sonra olusacak nakit akislarinin net bugtinki degerinin tespitine yonelik ¢alisma
yapilmistir.

2.4 lsin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde yukarida belirtilen amag ve

kapsamlar dahilinde miusterinin 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 Yelalti Mahallesi, Kekliktepe Caddesi cephelidir. Tasinmaza ulasim igin
Cesme Otobaninin Urla giselerden gikilip kuzey istikametinde giderken tali yoldan devam edilir. Bu tali
yoldan giderken sagda kalan Kekliktepe Caddesi’ne saga donlir. Bu cadde Uzerinden yaklasik 330m
dogu istikametinde gidince sol tarafta kalan parsellerdir. Bolgede genellikle 2 kath mistakil villa veya
villardan olusan siteler yer almaktadir. Bolge konut nitelikli gelismistir. Ticari hareketliligin oldugu
alanlarda zemin katlar dikkan olarak kullaniimaktadir. Bolgeye ulasim 0zel araglar ile
saglanabilmektedir. Tasinmaz Cesme Otobanina yaklasik 1,5km. mesafededir. Tasinmaza yakin

konumda Cesme Otobani, Sahil, Urla Merkez bulunmaktadir.

Y EGE|DENIZi

319818
v 313!“
b eem

24

Koordinatlar

Enlem: 38.337801 Boylam: 26.790401

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : izmir - Urla
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Yelalti

CiLT - SAYFA NO :7/615
ADA - PARSEL :3198/4
YUzOLCUM : 2.709,08 m?

ANA TASINMAZ NiTELIGi

: BIR ZEYTINi HAVi TARLA

TASINMAZ ID

: 107539035

MALIK - HiSSE

: ARYOM INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

23.11.2021 - 20171 (Satis)

iL—ILCE : izmir - Urla

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Yelalti

CiLT - SAYFA NO : Tablo -1

ADA - PARSEL :3198/5

yUzOLCUM  Tablo -1

ANA TASINMAZ NITELI&i : ARSA

TASINMAZ ID : Tablo -1

MALIK - HiSSE : ARYOM INSAAT SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

(Kat irtifaki Tesisi-28.02.2024-3480)

iL—ILCE : izmir - Urla

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Yelalt

CiLT - SAYFA NO : Tablo -2

ADA - PARSEL :3198/8

YUzOLCUM : Tablo -2

ANA TASINMAZ NITELI&i - ARSA

TASINMAZ ID : Tablo -2

MALIK - HiSSE - ARYOM INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: (Kat irtifaki Tesisi-28.02.2024-3480)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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TABLO - 1 (3198 ADA 5 PARSEL)

EGEYAPI

Sira | Blok Nitelik BB No Kat Cilt | Sayfa: Arsa Pay ; ArsaPayda: T: ID Malik di Sebebi Tarih Y y
1 A Bodrumlu Mesken: 1 Bodrum+Zemin Kat | 23 | 2231 2817 17085 132428596 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3479
2 B iBodrumlu Mesken: 1 Bodrum+Zemin Kat | 23 | 2232 : 2860 17085 132428597 |{Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi: 28.02.2024| 3479
3 C Bodrumlu Mesken: 1 Bodrum+Zemin Kat | 23 | 2233 2642 17085 132428598 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3479
4 D Bodrumlu Mesken: 1 Bodrum+Zemin Kat | 23 | 2234 3083 17085 132428599 |{Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi: 28.02.2024| 3479
5 E Bodrumlu Mesken: 1 Bodrum+Zemin Kat | 23 {2235 : 2771 17085 132428600 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3479
6 F Bodrumlu Mesken: 1 Bodrum+ZeminKat { 23 { 2236 : 2912 17085 132428601 {Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi: 28.02.2024| 3479

TABLO - 1 (3198 ADA 8 PARSEL)

Sira_| Blok Nitelik BBNo Kat Cilt ; Sayfa: Arsa Pay : Arsa Payda : T: ID Malik Edi Sebebi: Tarih Yevmiye:
1 A Bodrumlu Meskeni 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2237} 2651 177490 132428606 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. {Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
2 B iBodrumlu Meskeni 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2238 3225 17749(:‘0"" " 132428607 - Aryom ingaat Sa-r;;;-ve Ticaret AS -Igat irtifaki Tes-;.s-i- ;8.02.2024 3480""
3 C Bodrumlu Meskeni 1 Bodrumlu+ZeminKati{ 23 { 2239 : 2085 177490 132428608 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024 3480""
4 D Bodrumlu Meskeni 1 [Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2240 ;| 2494 177490 132428609 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
5 E Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2241 2093 177490 132428610 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
6 F Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2242 2521 177490 132428611 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
7 G Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+Zemin Kat; 23 | 2243 2093 177490 132428612 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi: 28.02.2024| 3480
8 H Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2244 : 2291 177490 132428613 |{Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi: 28.02.2024| 3480
9 | Bodrumlu Meskeni 1 {Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2245 | 2093 177490 132428614 {Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
10 J Bodrumlu Meskeni 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2246 i 2308 177490 132428615 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
11 | K iBodrumlu Meskeni 1 iBodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2247 i 2273 177490 132428616 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
12 L Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2248 : 2567 177490 132428617 |{Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
13 | M Bodrumlu Mesken: 1 iBodrumlu+ZeminKat; 23 | 2249 | 2528 177490 132428618 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
14 | N BodrumluMesken: 1 iBodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2250 ;| 2515 177490 132428619 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
15 | O BodrumluMesken: 1 i{Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2251 2631 177490 132428620 |{Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
16 P Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2252 2267 177490 132428621 {Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
17 R Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2253 2631 177490 132428622 {Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
18 | S BodrumluMeskeni 1 iBodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2254 ;| 2260 177490 132428623 |{Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
19 | T iBodrumluMeskeni 1 iBodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2255 : 2501 177490 132428624 | Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. {Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
20 { U BodrumluMesken: 1 !Bodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2256 : 2264 177490 132428625 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. {Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
21 | V BodrumluMesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2257 : 2494 177490 132428626 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
22 Y Bodrumlu Meskeni 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2258 : 2233 177490 132428627 |{Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480
23 Z Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2259 : 2521 177490 132428628 |{Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
24 | AA Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2260 : 2222 177490 132428629 |{Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3480
25 | AB Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2261 2695 177490 132428630 {Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3480
26 | AC Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 | 2262 2172 177490 132428631 {Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
27 | AD Bodrumlu Meskeni 1 !Bodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2263 | 2525 177490 132428632 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3480
28 | AE Bodrumlu Mesken: 1 !Bodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2264 | 2579 177490 132428633 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
29 | AF Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2265 : 2591 177490 132428634 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
30 | AG Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2266 : 2475 177490 132428635 |{Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
31 | AH Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2267 : 2348 177490 132428636 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480
32 | Al BodrumluMesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2268 : 2337 177490 132428637 |{Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3480

Bu Belge, 5070 sayih

Elektronik imza Kanunu " gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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NET 2
KuRumsaL O:
DEGEAENE i

TABLO - 1 (3198 ADA 8 PARSEL)

Sira | Blok Nitelik BB No Kat Cilt | Sayfa: Arsa Pay : Arsa Payda : T: ID Malik Edi Sebebi | Tarih Yevmi\:{g

33 | AJ Bodrumlu Mesken: 1 [Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2269 2591 177490 132428638 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

34 | AK Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2270 ;| 2662 177490 132428639 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

35 | A

=

Bodrumlu Meskeni 1 Bodrumlu +ZeminKat{ 23 { 2271} 2710 177490 132428640 |{Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi: 28.02.2024| 3480

36 | AM Bodrumlu Meskeri 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2272} 3038 177490 132428641 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480

37 | AN Bodrumlu Meskeni 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2273 2447 177490 132428642 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

38 | AO Bodrumlu Mesken: 1 [Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2274 ;| 2447 177490 132428643 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

39 | AP Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2275 2504 177490 132428644 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

40 | AR Bodrumlu Mesken: 1 iBodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2276 | 2554 177490 132428645 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

41 | AS Bodrumlu Mesken: 1 iBodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2277 : 2738 177490 132428646 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. {Kat irtifaki Tesisii28.02.2024| 3480

42 | AT Bodrumlu Mesken: 1 iBodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2278 | 2755 177490 132428647 {Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

43 | AU Bodrumlu Meskeni 1 i{Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2279 | 2755 177490 132428648 |{Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

44 | AV Bodrumlu Mesken: 1 {Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2280 | 2914 177490 132428649 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480

45 | AY Bodrumlu Mesken: 1 iBodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2281 3273 177490 132428650 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

46 | AZ Bodrumlu Mesken: 1 iBodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2282 2914 177490 132428651 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

47 | BA Bodrumlu Mesken: 1 iBodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2283 3037 177490 132428652 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

48 | BB Bodrumlu Mesken: 1 iBodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2284 | 2914 177490 132428653 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi: 28.02.2024| 3480

49 | BC Bodrumlu Mesken: 1 {Bodrumlu+Zemin Kat; 23 | 2285 3273 177490 132428654 |{Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

50 | BD Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2286 : 2914 177490 132428655 |{Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3480

51 | BE BodrumluMeskeni 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2287 i 3076 177490 132428656 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480

52 | BF BodrumluMesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2288 i 2914 177490 132428657 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. {Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480

53 | BG Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2289 : 3274 177490 132428658 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

54 | BH Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2290 : 3051 177490 132428659 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

55 | B

Bodrumlu Mesken: 1 {Bodrumlu +Zemin Kat{ 23 { 2291 3689 177490 132428660 |{Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

56 | BJ Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2292 3006 177490 132428661 {Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480

57 | BK Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2293 3057 177490 132428662 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3480

58 | BL :Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2294 : 2905 177490 132428663 {Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3480

59 | BM Bodrumlu Mesken: 1 !Bodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2295 i 2469 177490 132428664 {Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3480

60 | BN Bodrumlu Mesken: 1 !Bodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2296 : 2403 177490 132428665 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480

61 | BO Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2297 ;| 2271 177490 132428666 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisii 28.02.2024| 3480

62 | BP Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2298 : 2349 177490 132428667 {Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480

63 | BR Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2299 : 2597 177490 132428668 |Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480

64 | BS Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+ZeminKat{ 23 { 2300 : 2341 177490 132428669 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3480

65 | BT Bodrumlu Mesken: 2 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2301 3655 177490 132428670 {Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3480

66 | BU Bodrumlu Mesken: 1 Bodrumlu+Zemin Kat{ 23 { 2302 2425 177490 132428671 |{Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi; 28.02.2024| 3480

67 | BV Bodrumlu Mesken: 1 [Bodrumlu+ZeminKat{ 23 | 2303 | 2407 177490 132428672 |Aryom ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. |Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480

68 | BY Bodrumlu Mesken: 1 iBodrumlu+ZeminKati 23 | 2304 900 177490 132428673 {Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. [Kat irtifaki Tesisi} 28.02.2024| 3480

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-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
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligii TKGM Portal lzerinden alinan Tapu Kaydina gore tasinmazlarin
lzerinde yer alan takyidat bilgileri asagida belirtilmistir.

3198 Ada 4 Parsel;

Serhler Hanesinde:

-Tamaminda/hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (29.12.2023 tarih, 26038 yevmiye)
3198 Ada 5 Parsel;

Beyanlar Hanesinde:

-Yonetim Plani : 08/02/2024 (28.02.2024 tarih, 3479 yevmiye).

Serhler Hanesinde:

-Tamaminda/hissesinde kat karsilig1 insaat hakki vardir. (29.12.2023 tarih, 26038 yevmiye)
-Tamaminda/hissesinde kat karsilig1 insaat hakki vardir.( Sablon: Kat Karsiligi insaat S6zlesmesi) (3479
tarih, 29-12-2023 yevmiye).

3198 Ada 8 Parsel;

Beyanlar Hanesinde:

-Yonetim Plani : 08/02/2024 (28.02.2024 tarih, 3480 yevmiye)
-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.(UAVTBK:109077160 ) (25.03.2022 tarih, 6391 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-Tamaminda/hissesinde kat karsilig1 insaat hakki vardir. (29.12.2023 tarih, 26038 yevmiye)
-Tamaminda/hissesinde kat karsilig1 insaat hakki vardir.( Sablon: Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi) (3480
tarih, 29-12-2023 yevmiye)

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:

-Diger irtifak Hakki : Krokide A harfi ile gésterilen 29,99 m2 lik trafo yeri ve B ile gdsterilen 5,00 m2 lik
kablo gilizergahi Tedas Genel Mudurligu lehine , 3198 ada 8 parsel aleyhine, 29 yilligina 1 TL iz bedelle
irtifak hakki kurulmustur. (27.12.2023 tarih, 25838 yevmiye)

Not: Tedas Genel Midrligu lehine kurulmus olan irtifak hakki; elektrik tasinmazlarin kiigtik bir kismi
Uzerinde trafo ve kablolama yapilabilmesini amaglamakta olup, tasinmazlarin degerini olumsuz
etkilememekte ve tasinmazlarin devredilmesine engel teskil etmemektedir.

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
Mevydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
S6z konusu tasinmazlardan 3198 Ada 4 Parsel, 23.11.2021 tarih, 20171 yevmiye ve ‘Satis’ islemi ile
‘ARYOM INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI” adina, 3198 Ada 5 Parsel, lizerinde 28.02.2024
tarih 3480 yevmiye numarasi ile ‘ARYOM INSAAT SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI’ adina, at kat
irtifaki tesisi kurulmustur. 3198 ada 8 parsel Gzerinde 28.02.2024 tarih, 3480 yevmiye numarasi ile
‘ARYOM INSAAT SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI’ adina kat irtifaki tesisi kurulmustur.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz ile ilgili Urla Belediyesi imar Midurligiinde yapilan arastirmada 3198 Ada 5
Parselin 1/1000 Olcekli Mevzii imar Plani kapsaminda Konut Alaninda kaldigi, E:0,07 olacak sekilde
yapilasma sartinin oldugu, 3198 Ada 8 Parselin 1/1000 Olgekli Mevzii imar Plani kapsaminda Konut
Alaninda kaldigi ve E:0,15 olacak sekilde yapilasma sartinin oldugu, 3198 Ada 4 Parselin ise Mevzi imar
Planinin olmadigi, Ust 6lcekli planlarda Yerlesik Alanda kaldigi belirtilmistir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Urla Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gortlmustir. 3198 Ada
8 Parsel Uzerinde yer alan Riskli yapi beyanina konu yapinin yikildigi parselin Gizerinde EGEYAPI
KEKLIKTEPE projesi insaati oldugu gérilmistiir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Rapora konu parseller icin : Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme insaat Taahhiit Yatirrm Anonim
Sirketi ile Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda 16.09.2022 tarihinde Arsa Payi Karsiligi Hasilat
Paylasimli insaat S6zlesmesi imzalanmistir. Sozlesmeye gére Arsa (izerinde yapilacak projede yer
alacak bagimsiz boéllimlerin satislarindan elde edilecek Paylasima Esas Satis Hasilati’'nin %53’Q
yiikleniciye (Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme insaat Taahhdit Yatirim Anonim Sirketi), %47’si ise
Arsa Sahibi’ne (Aryom insaat Sanayi ve Ticaret A.S.) ait olacak sekilde paylasiimistir.

21 Aralik 2023 tarihli Sermaye Piyasasi Kurulu Bilteni’'nde sayfa 11, 5. madde, “Egeyapi Avrupa
Gayrimenkul Gelistirme insaat Taahhiit Yatirim A.S.'nin, “Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi
AS” Gnvanh bir gayrimenkul yatirim ortakligina donisimine iliskin esas s6zlesme degisikliklerine izin
verilmesi talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir” ibaresi bulunmaktadir.

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
Rapora konu tasinmazlar igin ilgili belediyesinde yapilan arastirmalarda 3198 ada 4 parsel Uzerinde
herhangi bir yapilasma olmadigi, 3198 ada 5 ve 8 parseller i¢in diizenlenmis ruhsatlar, kat irtifaki
kurulmus ve mimari projeler oldugu gorilmistiir. Asagidaki tabloda ruhsat bilgileri detayli olarak
verilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3198 ADA 5 PARSEL RUHSAT BILGILERi (SUS HAVUZU VE iSTINAT DUVARI)
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI KULLANIM BB. INSAAT ALANI KAT VAPI
AMACI SAYISI (m2) SAYISI | SINIFI
1 - Yeni Yapi 30.03.2023 155 ISTINAT DUVARI - 2.400,00 - 2A
2 | 1NOLUSUS HAVUZU |  Yeni Yapi 30.03.2023 155 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
3 | 2NOLUSUSHAVUZU | Yeni Yapi 30.03.2023 155 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
4 [ 3NOLUSUS HAVUZU | Yeni Yapi 30.03.2023 155 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
5 | 4NOLUSUSHAVUZU | Yeni Yapi 30.03.2023 155 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
6 | 5NOLUSUSHAVUZU | Yeni Yapi 30.03.2023 155 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
7 | 6NOLUSUS HAVUZU | Yeni Yapi 30.03.2023 155 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
TOPLAM 0 2.592,00
3198 ADA 5 PARSEL RUHSAT BILGILERi (VILLALAR)
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI KULLANIM BB. INSAAT ALANI KAT YAPI
AMACI SAYISI (m2) SAYISI | SINIFI
1 A BLOK Yeni Yapi 30.03.2023 155 MESKEN 1 256,65 2 4B
2 B BLOK Yeni Yap! 30.03.2023 155 MESKEN 1 256,65 2 4B
3 CBLOK Yeni Yapi 30.03.2023 155 MESKEN 1 256,65 2 48
4 D BLOK Yeni Yapi 30.03.2023 155 MESKEN 1 256,65 2 4B
5 E BLOK Yeni Yapi 30.03.2023 155 MESKEN 1 256,65 2 4B
6 F BLOK Yeni Yapi 30.03.2023 155 MESKEN 1 256,65 2 4B
TOPLAM 6 1.539,90
3198 ADA 8 PARSEL RUHSAT BILGILERI (SOSYAL TESIS VE TEKNiK ALANLAR)
S . BB. iNSAAT ALANI KAT YAPI
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI KULLANIM AMACI SAVISI (m2) savisi | siviFd
1 BY BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 36,00 1 48
COCUK OYUN ALANI Yeni Yapi 25.05.2023 285 COCUK OYUN ALANI - 137,00 1 2B
3 MESCIT YEMEK SALONU Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESCIT YEMEK SALONU - 195,40 1 4B
4 1NOLU SU DEPOSU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SU DEPOSU - 40,00 - 1B
5 2 NOLU SU DEPOSU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SU DEPOSU - 40,00 - 1B
6 3 NOLU SU DEPOSU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SU DEPOSU - 40,00 - 1B
7 4 NOLU SU DEPOSU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SU DEPOSU - 40,00 - 1B
8 TEKNIK ALAN Yeni Yapi 25.05.2023 285 TEKNIK ALAN - 206,00 1 48
9 YAGMUR SUYU ARITMA Yeni Yapi 25.05.2023 285 ARITMA TESISi - 200,00 - 1B
10 GUVENLIK KULUBESI Yeni Yapi 25.05.2023 285 GUVENLIK KULUBESI - 6,00 1 1A
1 iSTINAT DUVARI Yeni Yapi 25.05.2023 285 iSTINAT DUVARI - 7.250,00 - 2A
TOPLAM 1 8.190,40

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3198 ADA 8 PARSEL RUHSAT BILGILERI (SUS HAVUZU)
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI KULLANIM AMACI BB. INSAAT ALANI KAT YAPI
SAYISI (m2) SAYISI SINIFI
1 A BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
2 B BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
3 C BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
4 D BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
5 E BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 sUS HAVUZU - 32,00 - 2B
6 F BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
7 G BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
8 H BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
9 | BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
10 J BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
11 K BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
12 L BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
13 M BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
14 N BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
15 0 BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
16 P BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
17 R BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
18 S BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
19 T BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
20 U BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
21 V BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
22 Y BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
23 Z BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
24 AA BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
25 AB BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
26 AC BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
27 AD BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
28 AE BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
29 AF BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
30 AG BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
31 AH BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
32 AJ BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
33 Al BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
34 AK BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
35 AL BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
36 AM BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
37 AN BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
38 AO BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
39 AP BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 sUS HAVUZU - 32,00 - 2B
40 AR BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
41 AS BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
42 AT BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
43 AU BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
44 AV BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
45 AY BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
46 AZ BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
47 BA BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
48 BB BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
49 BC BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
50 BD BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
51 BE BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
52 BF BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
53 BG BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
54 BH BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
55 Bl BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
56 BJ BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
57 BK BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
58 BL BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
59 BM BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
60 BN BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
61 BO BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
62 BP BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
63 BR BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
64 BS BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
65 BT BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
66 BU BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 28
67 BV BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 32,00 - 2B
68 BY BLOK SUS HAVUZU Yeni Yapi 25.05.2023 285 SUS HAVUZU - 47,50 - 2B
TOPLAM 0 2.191,50

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3198 ADA 8 PARSEL RUHSAT BILGILERI (VILLALAR)
L . BB. iNSAAT ALANI KAT YAPI
SIRA BLOK RUHSAT TURD TARIH SAYI KULLANIM AMACI SAVISI (m2) savist | siNEl
1 ABLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 278,31 2 4B
2 B BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 4B
3 C BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 252,00 2 48
4 D BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
5 E BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 252,00 2 4B
6 F BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
7 G BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 252,00 2 48
3 H BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 256,65 2 4B
9 | BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 252,00 2 4B
10 J BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 256,65 2 4B
11 K BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 256,65 2 48
12 L BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
13 M BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
14 N BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
15 0 BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 48
16 P BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 256,65 2 4B
17 R BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 4B
18 SBLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 256,65 2 4B
19 T BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 48
20 U BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 256,65 2 4B
21 V BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 4B
22 Y BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 256,65 2 4B
23 ZBLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 278,31 2 48
24 AA BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 256,65 2 4B
25 AB BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 278,31 3 4B
26 AC BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 256,65 2 4B
27 AD BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 278,31 2 48
28 AE BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 4B
29 AF BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
30 AG BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 4B
31 AH BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
32 AJ BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
33 Al BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
34 AK BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 4B
35 AL BLOK Yeni Yapl 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
36 AM BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
37 AN BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 4B
38 AO BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 4B
39 AP BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 48
40 AR BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 288,64 2 4B
41 AS BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 4B
42 AT BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 4B
43 AU BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 4B
44 AV BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 4B
45 AY BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 325,56 2 4B
46 AZ BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 48
47 BA BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 4B
48 BB BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 4B
49 BC BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 325,56 2 4B
50 BD BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 48
51 BE BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 48
52 BF BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 4B
53 BG BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 325,56 2 4B
54 BH BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 48
55 BI BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 325,56 2 4B
56 BJ BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 4B
57 BK BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 4B
58 BL BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 294,41 2 48
59 BM BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 256,65 2 4B
60 BN BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 4B
61 BO BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 278,31 2 4B
62 BP BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 278,31 2 48
63 BR BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 278,31 2 4B
64 BS BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 285,79 2 4B
65 BT BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 325,56 2 48
66 BU BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 278,31 2 48
67 BV BLOK Yeni Yapi 25.05.2023 285 MESKEN 1 278,31 2 4B
68 AB BLOK Tadilat 18.12.2023 285 MESKEN 1 278,31 2 4B
TOPLAM 6 19.002,01

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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 tasinmazlar izerinde insaati devam eden projenin yapi denetim isleri Cankaya Teknik Yapi
Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmaktadir. ilgili firma Yeni Mah. Anadolu Caddesi No:498
Aliaga/izmir adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

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 Farkh Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama
Rapora konu parseller {izerinde insaati devam eden EGEYAPI KEKLIKTEPE projesi bulunmaktadir.
Degerleme islemi ilgili projeye istinaden yapilmaktadir.

S6z konusu projede 7 farkli tipte toplamda 73 adet bagimsi bolim ve havuzu, sosyal tesisler, cocuk
oyun alanlari bulunmaktadir. Projede toplam konut insaat alani 20.577,91 m?, toplam havuz alani
2.383,50 m?, toplam sosyal tesis alani 904,40 m? olmak lzere 23.865,81 m? insaat alani ayrica zemin
hacmini tutmak amaciyla yapilan 9.650 m? istinat duvari ile beraber 33.515,81 m? toplam ingaat alani
bulunmaktadir.

73 adet villanin 6 tanesi 3198 ada 5 parselde konumludur. Sosyal tesisler ve 67 adet villa ise 3198 ada
8 parsel tizerinde konumludur.

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

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

( ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 17 | 575



EGEYAPI

NET 4
KURUMSAL [ {)-
DEGEAENE i

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
izmir ili Hakkinda

izmir, Tlrkiye'de Ege Bélgesi'nde yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan
en kalabalik Gg¢lincl sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltlirel agidan 6nde gelen sehirlerden biridir.
Nifusu 2022 itibariyla 4.462.056 kisidir. Yzolgim olarak Glkenin yirmi Gglnct buydk ilidir. Etrafi
Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalari ile gevrilidir.

izmir, yatlar ve gemilerle cevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. izmir Liman,
Tirkiye'nin en biyiik yedinci limanidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme
Yarimadasi uzanir. izmir Kérfezi cevresinde bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal Fuari'ni
dizenleyen 6nemli bir fuar merkezi ve liman kentidir.

izmir ilinin ytuzélctimi 11.891 km2'dir. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin en bati kisminda Ege Denizi'ne kiyisi
olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, glineyde Aydin illeri ile komsudur. Dikili ilgesinin tam
karsisinda Yunanistan'in Kuzey Ege Adalari cografi bolgesinin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bdlgenin
yénetim merkezi olan Midilli sehri yer almaktadir. izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin 6nemli akarsularindan
olan Gediz, Kiigik Menderes ve Bakirgay akis gosterir. Diger kiiglik akarsular arasinda Giizelhisar Cayi
ve Meles Cayi yer alir. ilde 6nemli biiyiikliikte bir gél yoktur. Gél sayilabilecek su birikintileri arasinda
en buyikleri Golclik Goli, Belevi Golu, Cakalbogaz Golleri ve Karagol'dir.

Madra Daglari, Yunt Daglari, Yamanlar Dagi, Nif Dagl, Bozdaglar, Aydin Daglari il sinirlari igerisinde yer
alir. ilin en yiiksek noktasi, Bozdaglar'in Birgi yakinlarinda bulunan 2.159 metre yiiksekligindeki
tepesidir. Sehrin rakimi 2 metredir. il bitki 6rtiisii ydniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz
bitkilerinin birgok tirt bulunmaktadir.

Yizyillarca asiri otlatma, yangin ve tarla agma gibi nedenlerle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde,
maki bitkileri bulunmaktadir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, zeytin, citlembik, sakiz,
akcakesme, tespih, katirtirnagi gibi kurakliga dayanikli agaglar girer. Ormanlar il igerisinde 475.779
hektarlk bir alani kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin %40"idir.

Urla ilgesi Hakkinda;

Urla; Sehir merkezine 35 km uzaklikta yer alir. ilgenin dogusunda Giizelbahge ve Seferihisar, batisinda
Cesme, kuzeybatisinda Karaburun ve Ege Denizi, kuzeyinde izmir Kérfezi ve giineyinde Ege Denizi
bulunmaktadir. Yizolgimi 727 km?'dir. Otuz alti mahallesi vardir. Belediye binasi Haciisa, Urla'da
konumlanmistir. Givendik sirtlarindan Urla kiyilari ve 6niindeki 12 ada ile izmir Kérfezi
seyredilebilmektedir. Bademler Mahallesi, tiyatrosu ve sera cicekgiligi ile bilinmektedir. Barbaros,
Ozbek, Balikliova ve Giilbahge Mahalleleri de turizm agisindan 6ne ¢ikmaktadir. izmir-Cesme Otoyolu
ilceden ge¢cmektedir.

URLA

Nufus: 4.479.525

Nufus: 77.599

Urla niifusu 2023 yilina gore 77.599.

%039
Iz nikfusu bir oncekl yda gore 17 469 antmegtir
lzmir nitusu 2023 yiling goce 4,479,525
Bu niifus, 38,420 erkek ve 39.179 kadindan olugmaktadir Bu s, 2.221.180 erkok vo 2,288,348 kadindan chusmatadir
Ylzde olarak ise; %49,51 erkek, %50,49 kadindir Yizde olarak e %49 59 erkek, %5041 kadindir
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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
24
82
80
78

- 25
20
15

10

2883IRN T

1"(‘

PR

mmn NUfus  esSesArtg hizi

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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80
70
60 -
50

40
30
20
10 1
0

1112|0102 03| 04| 05| 06|07 0e]o09]10]11] 120102 030405060708 00]10]11
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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 6nceki yilin ayni ayina gore %47,09 ve on iki aylik ortalamalara gére %60,45
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artig 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 dnceki 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 alkolsiiz icecekler 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 Uriinleri, enerji, alkollii
ickiler ve ttlin 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)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

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

6,5

1] v I I I v I I 1
2022 2023 2024

wmm Bir onceki yihin ayni geyregine gore degisim orami (anndinimamig) = Bir onceki ceyrege 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 yili tiglincii ¢eyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektorl %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, Uriin Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %2,2, kamu ydnetimi, egitim, insan saghgi 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 yil Giclincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,9 artti. Uretim yéntemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin Ggiincii ceyreginde cari fiyatlarla bir énceki 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 gercgeklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tiketim harcamalari 2024 yilinin Gglnch ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devletin nihai tiiketim harcamalari %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin Gglincl ¢ceyreginde bir dnceki
yilin ayni ceyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azald\. isgiici
o6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gegen yilin {iglinci ¢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 sonuglan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatiarla Zincirlenmig hacim
Yil Geyrek (Milyon TL) {Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yilhk 15011776 905 814 2109 55
| 2518788 181 480 1882 78
1] 3424670 218 865 2018 76
n 4273138 242 416 2238 4.1
v 4784170 262 243 2312 33
2023 Yilhk 26 545722 1120 009 22186 51
| 4687 482 248 416 1953 45
I 5571 440 274 908 2109 46
1 7758106 208 760 2384 85
v 8527 883 307 925 2419 46
2024 " 8 858 428 288 751 2057 53
[l 8 925 986 307 407 216,0 24
11 11 883 252 357 989 243 4 2,1
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

EGEYAPI

Asagida verilen tablolarda goruldigi 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 ge¢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;

TLREF Oram

1]

Turk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev Urilinlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gbstergesi, dayanak varlik veya karsilastirma olciitli olarak
kullanilabilecek, Tirk 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 goére TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2023 yil ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

||||||‘||I|lll- " '_:l
Investing :or ] ""I""

Jul'1@ Jul '20 Jul 21 Jul 22 Jul22 Jul'24

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan 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 disis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylil ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gercgeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yiikselise gecmis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;
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Turkiye genelinde konut satislari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %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 satigi, Ekim 2024
(Adet)
200 000
165138
150 000 140 919
102 660
100 000 I | I I 93761 | |
v F & QPSRN S 6" S P P P QPP S
A ,L PTG S LA S S S N S PR L e G v
& ,19" S ﬂym“’ _§C’ %@?’ ~§3, _LQ*C’ m@?’ ,L@?’ m@?’ &S x@' ,‘9'»“ I@P x@? 1@?‘ m&b ,Lgé’ m@'b &
Konut satis sayisi, Ekim 2024
Ekim Ocak-Ekim
Degisim Degisim
2024 2023 9t 2024 2023 95
(%) (%)
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 -31,9
Diger satig 144 043 83 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satis durumuna gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
ik 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 8,3

Konut satislari Ocak-Ekim doneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %11,9 oraninda artarak 1
milyon 112 bin 374 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Ekim ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %278,2 oraninda artarak 21 bin 95 oldu. Toplam konut satislari icinde 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 6nceki yilin ayni ayina gore %63,3 oraninda artarak 144 bin 43 oldu.
Toplam konut satislari iginde diger satislarin payl %87,2 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen diger konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni donemine gére %20,7 oraninda artarak 998

bin 969 oldu.

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

[

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 23]575



T EGEYAPI

N
KURUMSAL ]y' /

DEGEEME

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. Turkiye 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 gére %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 yuzolgimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yil 111
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzélgiimi 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
lIl. 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 binalanin 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 artt, iscilik endeksi %56,68 artti. (TUIK)

Ingaat maliyet endeksi yrlrk degigim oram(%), EylGl 2024
ALY

i

'u’ll"

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 Ingaati maliyet endeksi yllik degigim oram(%), Eylil 2024

mwn

e

Qo ws

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)

Wi

mw

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

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

st | e 1

TURKIYE ISTANBUL zmir
Konut Fiyat
Endeksi 1511 1409 158,22 149,0
YI_'!".( %26,8 %21,2 %32,5 %28,7
Degisim
Ayl %2,1 %1,1 %2,8 %4,5
Degisim

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
B Nominal M Reel (TUFE ile Duzeltilmis)
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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;

3198 ada 4 parsel; 2.709,08 m? yuiz6élgimiine sahiptir, geometrik olarak amorf sekle sahip, geometrik
olarak az egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3198 ada 5 parsel; 10.119,48 m? yuzélcimune sahiptir, geometrik olarak amorf sekle sahip, geometrik
olarak az egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel lzerinde degerleme glinlinde 6 adet villa insaati
baslamis olup temeli atilmistir. Projesine gére parselde her birinin kapali alani 256,65 m? alana sahip 5
adet villa, 32’ser m? alana sahip 6 adet bagimsiz béliim villalara ait havuz bulunmaktadir. Proje
ortalama ingaat seviyesi ilgili firmadan alinan bilgiler ve yapilan tespitlere gére %55 seviyesindedir.

3198 ada 8 parsel; 68.016,76 m? yiuzélcimiine sahiptir, geometrik olarak amorf sekle sahip, geometrik
olarak az egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel izerinde degerleme giliniinde 67 adet villa insaati
baslamis olup temeli atilmistir. Projesine gore parselde toplam kapali alani 19.002,01 m? alana sahip
67 adet bagimsiz bélim villa, 32’ser m? alana sahip villalara ait havuzlar, sosyal tesisler bulunmaktadir.
Proje ortalama ingaat seviyesi ilgili firmadan alinan bilgiler ve yapilan tespitlere gore %55
seviyesindedir.

Parseller Uzerinde yer alan villalara ait alan bilgileri raporun 3.8 maddesinde bulunan ruhsat
tablolarinda detayl olarak verilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Tasinmazlar Gzerinde bulunan projenin insaati, ruhsat ve eklerine uygun olarak devam etmektedir.
Ruhsata aykiri herhangi bir durum tespit edilmemistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanununun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar Gizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirir 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
Tasinmazlardan 3198 ada 4 parsel bos durumda olup, 3198 ada 5 ve 8 parsel lzerinde EGEYAPI
KEKLIKTEPE projesi insaati bulunmaktadir. insaat yaklasik %55 seviyesinde olup 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 taraf¢a 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
6zgl 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 farkh, 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 ¢arpanlara 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 Arsa]: Konu tasinmazlarla ayni bélgede Emsal:0,30 olan, 214 m? alanli villa imarli arsa
icin 7.450.000 TL talep edilmektedir. Emsal imar hakki yoniinden avantajlidir. Emsal tasinmazin
ylzolcimiiniin degerleme konusu tasinmaza gore kiiclk olmasi birim degerde avantaj saglamaktadir.

ilgilisi: 0 (531) 654 28 43

Emsal 2 [Satilik Arsa]: Konu tasinmazlarla ayni bélgede Emsal:0,30 olan, 392 m? alanl villa imarli arsa
icin 8.750.000 TL talep edilmektedir. Emsal imar hakki yoninden avantajlidir. Degerleme konusu
tasinmazlar konum itibariyle emsal tasinmaza gore avantajlidir. Emsal tasinmazin yuzoélgimunin

degerleme konusu tasinmaza gore kiglk olmasi birim degerde avantaj saglamaktadir.
ilgilisi: 0 505 588 19 98

Emsal 3 [Satilik Arsa]: Konu tasinmazlarla ayni bélgede Emsal:0,30 olan, 272 m? alanh villa imarli arsa
icin 12.500.000 TL talep edilmektedir Emsal imar hakki yéninden avantajlidir. Emsal taginmazin
yluzolgimiinin degerleme konusu tagsinmaza gore kiiglik olmasi birim degerde avantaj saglamaktadir.

ilgilisi: iletisim bilgisi gegici numaradir.

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Konu tasinmazlarla ayni bélgede Emsal:0,30 olan, 463 m? alanli villa imarli arsa
icin 19.000.000 TL talep edilmektedir. Emsal imar hakki yoninden avantajlidir. Emsal taginmazin
yluzolgimiinin degerleme konusu tagsinmaza gore kiiglik olmasi birim degerde avantaj saglamaktadir.

ilgilisi: 0 (532) 400 28 13

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alan1 (m2) 214,00m?2 392,00m?2 272,00m?2 463,00m?2
Satis fiyati 7.450.000 TL 8.750.000 TL 12.500.000 TL 19.000.000 TL
m2 birim fiyati 34.813 TL 22,321 TL 45.956 TL 41.037 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 5% + 15% + 5% + 5% +
Yiuzolciim Serefiyesi 15% - 15% - 15% - 15% -
Imar Durumu Serefiyesi 15% - 15% - 15% - 15% -
indirgenmis birim fiyat 24.369 TL 17.857 TL 32.169 TL 28.726 TL
Ortalama Birim fiyat 25.780TL/m?2

Emsal 5 [Satilik Arazi]: Konu tasinmazlarla ayni bolgede kadastral yola cepheli ve yerlesim yerine yakin
konumlu, 12.586 m? alanli arazi igin 125.000.000 TL talep edilmektedir. Emsal tasinmaz konum
bakimindan dezavantajlidir. Emsal tasinmazin yzolcimi biyik oldugundan yiiz 6lgim serefiyesi
eklenmistir.

ilgilisi: 0 (530) 428 04 75

Emsal 6 [Satilik Arazi]: Konu tasinmazlarla ayni bolgede kadastral yola cepheli 3.960 m? alanli arazi icin
40.000.000 TL talep edilmektedir. Emsal tasinmaz konum bakimindan dezavantajlidir. Emsal
tasinmazin yizolgimi blyik oldugundan yiz 6lgim serefiyesi eklenmistir.

ilgilisi: 0 (505) 414 63 64

Emsal 7 [Satilik Arazi]: Konu tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, 9.480 m? alanh arazi igin 75.000.000
TL talep edilmektedir. Emsal tasinmazin yizoél¢imi biylk oldugundan yiz o6lgim serefiyesi

eklenmistir.

ilgilisi: 0 (532) 307 30 17
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Emsal 8 [Satilik Arazi]: Konu tasinmazlarla ayni bélgede kadastral yola cepheli 2.158 m? alanli arazi igin
25.000.000 TL talep edilmektedir. Emsal tasinmaz konum bakimindan dezavantajlidir. Emsal
tasinmazin yizolcimi blyuk oldugundan yiz 6lgim serefiyesi eklenmistir.

ilgilisi: 0 (532) 136 40 94

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK TARLA/ARAZI
icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alan1 (m2) 12.586,00m2 3.960,00m?2 9.840,00m?2 2,158,00m?2
Satis fiyati 125.000.000 TL | 40.000.000 TL | 75.000.000 TL | 25.000.000 TL
m2 birim fiyati 9.932 TL 10.101 TL 7.622 TL 11.585 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 10% + 10% + 20% + 10% +
Yiizolciim Serefiyesi 10% + 5% + 10% + 5% +
Imar Durumu Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 11.421 TL 11,111 TL 9.527 TL 12.743 TL
Ortalama Birim fiyat 11.201TL/m?

Emsal 9 [Satilik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yeni site icinde yer alan,
4+1, 286 m? alanli oldugu beyan edilen ancak proje alanina girmeyen kisimlar? disildugiinde yapilan
gériisme neticesinde yaklasik bir gézlemle 235 m? olacag! diisiiniilen 604 m? arsa icerisinde yer alan
villa 44.000.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu tasinmaz marka-konsept proje icerisinde er
aldigindan avantajlidir.

ilgilisi: 0 536 352 22 22

Emsal 10 [Satilik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede konumlu, 7+2, 540 m?
alanli oldugu beyan edilen ancak proje alanina girmeyen kisimlar® disildigiinde yapilan gériisme
neticesinde yaklasik bir gézlemle 520 m? olacagi dustinilen villa 120.000.000 TL bedelle satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaz marka-konsept proje igerisinde er aldigindan avantajlidir.

ilgilisi: 0 555 597 65 15

Emsal 11 [Satilik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede 4 yillik site icinde yer alan,
6+1, 475 m? alanl oldugu beyan edilen ancak proje alanina girmeyen kisimlar? diisiildiigiinde yapilan
gorisme neticesinde yaklasik bir gbzlemle 455 m? olacag diisiiniilen, 2.525 m? arsa icerisinde yer alan
villa 94.500.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu tasinmaz marka-konsept proje icerisinde er
aldigindan avantajlidir.

ilgilisi: 0 533 471 95 60

Emsal 12 [Satilik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yeni site icinde yer alan,
6+2, 600 m? alanl oldugu beyan edilen ancak proje alanina girmeyen kisimlar! disuldiigiinde yapilan
gériisme neticesinde yaklasik bir gdzlemle 470 m? olacag distiniilen villa 98.000.000 TL bedelle
satiliktir. Degerleme konusu tasinmaz marka-konsept proje igerisinde er aldigindan avantajhidir.

ilgilisi: 0 533 657 31 24

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK KONUT

icerik Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12

Briit alani (m2) 235,00m?2 520,00m2 455,00m2 470,00m2

Satis fiyati 44.000.000 TL | 120.000.000 TL | 94.500.000 TL | 98.000.000 TL

m2 birim fiyati 187.234 TL 230.769 TL 207.692 TL 208.511 TL

Pazarlik 7% - 7% - 7% - 7% -

Alan Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +

Proje Konsepti-Marka Serefiyesi | 10% + 0% + 10% + 10% +

Yas, Yapi Bakim Serefiyesi 3% + 3% + 3% + 3% +

indirgenmis birim fiyat 198.468 TL 221.538 TL 220.154 TL 221.021 TL
Ortalama Birim fiyat 215.295TL/m?2

S8z konusu emsaller villa nitelikli olup ilgilileri ile gérisuldiigiinde satis alanlarina bahge kisimlarinda
olusturulan basit tadilatla yapilmis ve sokilip takilabilen malzemelerle insa edilmis kis bahgesi, hobi
odasl, organik tarim alani/sera vb. gibi kisimlarin da dahil ederek pazarladiklari bilgisi edinilmis olup bu
alanlar ayristirilarak hesaplamaya dahil edilmistir.

2Emsallerin yer aldig sitede belirtilen bu alanlar net arsa payini ifade etmemektedir. Bu alanlar satis
yetkilileri tarafindan pazarlik amaciyla séylenen bahge kullanimi dahil yaklasik bir arsa alanini ifade
etmektedir.

S6z konusu projede toplam iki parsel Gizerinde gerceklestirilen 72 adet bagimsiz bélimlerin birim igin
ortalama arsa payinin yaklasik 1.000 m?dir. Bu durumda emsaller ile kiyaslandiginda ortalama birim
fiyatta onemli bir degisiklik saglamayacaktir.

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

Boélgede Bulunan Projeler Hakkinda Genel Bilgi

BRYELA Konutlari

Arazinin topografyasini referans alarak yerlesen konutlar 5 farkl tipte tasarlanmistir. Mimari tasarimda
birbiriyle iliskili farkli tipolojiler, sosyal ve peyzaj alanlariyla bitlincil olarak ele alinmistir. 19 villa ve
sosyal tesisleri kapsayan konut projesi duyarli yaklasimiyla mevcut yesili korurken, yeni yesil alanlar da
kazandirmistir.28.000 m? arsa icerisinde konumlu sitede 20.000 m? peyzaj alani bulunmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Mesa Urla Evleri

68 donlim arsa Uizerinde 68 adet villadan olusan Mesa Urla Kekliktepe’de dogayi yasaminiza davet eden
blylk pencereler, karakteristik ¢ati stilleri ve yapimi sirasinda ¢ikarilan dogal taslarla Urla dogasinin
ihtisamini, modern bir dille sunuyor. Site hem sakinligi hem de yapi kalitesi ile bdlgede bilinen ve tercih
edilen bir sitedir.

The Village Urla Evleri

3 farkli mimari tipte calisilmis olan tiim villalarda; 5 yatak odasi, camasir ve ¢cok amagli odalari, ebeveyn
ve ortak kullanim banyolari ile, 50 m? yiizme havuzu, 25 m? lounge alani ve 4-6 araglik kendine ait
otopark alanlari sabit olmakla beraber, mimarisel ¢izgideki gesitlilik sizlere 3 farkl yasam alani secenegi
sunmaktadir.

Deniz, vadi ve orman konseptine sahip villalarda kendi arazileri icinde ¢esitli agaclar da yer almaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintii  Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu tasinmazin konumu ve mevcut imar durumu da géz 6éniinde bulunduruldugunda arsa
birim m? degerinin 20.000 -TL ile 30.000-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir. Tarlalarin
degerleri de yola cephesi olmasi ve alanina gére 9.000-12.000 TL/m? araliginda degismektedir. Arsa
emsallerinde blylk alanli arsa emsaline rastlanilmamis olup genellikle kiigik alanl imarl parseller
emsal alinmis olup alan serefiyeleri dikkate alinmistir. Kiiglik alanli parseller genellikle E:0,30 yapilasma
sartlarina sahip olup imar durumu bakimindan avantajlidir.

Bolgede konsept projeler icerisinde yer alan villalarda genellikle genis bahge kullanim alanlari dikkat
cekmektedir. Yaklasik 800-1500 m? araliginda bahgeler tizerinde yer alan 2-3 katli villalar i¢in konsepte
gére birim degerler 200.000 TL/m? ile 230.000 TL/m? araligindadir. Yeni insa edilen konsept projelerde
yapi kaliteleri oldukga liiks olup bu durum géz 6niine alinmistir.

Emsallerin yapi kalitesinin degerleme konusu tasinmazlara nispeten kotl olmasi ve yipranma paylari
dikkate alindiginda %3 pozitif serefiye uygulanmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Bolgede, satilik veya yakin donemde satisi gerceklesmis tarla ve arsa emsalleri (izerinden tasinmazlarin
birim degerine ulasiimistir. Benzer buyuklikte net imar parseli yoktur. Konu parsellerden 3198 ada 5
ve 8 parselin net imar parseli olmasi sebebiyle birim degerleri yiksektir. Tarla vasifli tasinmazlarda ise
birim degerler 9.000-12.000 TL/m? araliginda degismektedir.

Bu 5 ve 8 nolu parselin bitisik olmasi ve lizerlerinde tek projenin gelistirilmis olmasi sebebiyle birbirleri
arasinda pozitif veya negatif yone herhangi bir serefiye uygulanmamistir.

DEGERLEME TABLOSU
. . @ Birim Deger o
1} lige Mahalle Ada Parsel | Yiiz Olgiim (m2 DEGER (TL
¢ r iz Olgiim (m2) (TL/m2) (TL)
izmir Urla Yelalti 3198 4 2709,08 11.201,00 & £30.344.405,08
izmir Urla Yelalti 3198 5 10119,48 25.780,00 & £260.880.194,40
izmir Urla Yelalti 3198 8 68016,76 25.780,00 £ £1.753.472.072,80
TOPLAM ARSA DEGERI $2.044.696.672,28
TOPLAM DUZELTILMi$ ARSA DEGERI £2.044.696.000,00

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Uzerinde proje gelistirilen rapora konu parseller igin pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan toplam piyasa
arsa degeri 2.044.696.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklagimi
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
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorulmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
0zgl 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 yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlig§in maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

Ekspertize konu tasinmazlar igin arsa degeri pazar yaklasimi yontemi ile tespit edilmistir. Pazar
yaklasimi ile tespit edilen arsa degerleri varsayimlara dayanmadigindan esas kabul edilmistir. Yukarida
belirtilen birim degerlere gore arsa degerleri hesaplanmistir.

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

Degerlemeye konu proje ile ilgili olarak; ilgili belediyesinde yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi,
parsel Gzerindeki insai faaliyetlerin devam ettigi gérilmustir. Yerinde yapilan incelemeler ve Egeyapi
Avrupa’dan alinan bilgiye gére genel insaat seviyesinin %55 civarinda oldugu tespit edilmistir. Mevcut
durum degeri bu bilgiler 1siginda hesaplanmistir.

Rapora konu parsel {izerinde yeni yapi ruhsatlarina gore istinat duvarlari haric tespit edilen kullanim
alanina_yénelik toplam insaat alani 23.865,81 m?dir. ilgili ruhsatlara gére yapi sinifi 4-B’ dir.
Tasinmazlarin, proje detaylari ve mahal listeleri incelendiginde kaliteli ve standart lizeri maliyetlerle
Uretilecegi gorilmustar.

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, siresine, buyukligine ve maliyet metraj
kalemleri ile bu kalemlerin edinim sekline gére (pesin alim, 6nceden stok, kredili veya vadeli alim vb.)
degisiklik gosterebilmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Rapora konu projede oldugu gibi yapim siireci devam projeler i¢cin hesaplamada kullanilan yapi yaklasik
birim maliyeti genel anlamda; projenin biiylikligi, 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 Bakanligi 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, cevre 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 biiyiikligine gore yaklasik %10 civarinda bir maliyete
denk geldigi sdylenebilir.

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
actklamay: icerecek ve giincel piyasa verilerini! 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 lzerinde bir maliyet kalemi olusturacaktir.

Yapi Birim Maliyeti Takdiri

20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete

Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri

Yapi Sinifi 4-B 4-C
Birim Maliyet (TL/m?) £17.400 $18.700
Degerleme Tarihine Gore (31.12.2024) Giincelleme

12 Aylk Ortalamalara Gore Degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 58,51%

12 Aylik Ortalamalara Gore Degisim % - insaat Maliyet Endeksi 57,85%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 58,18%

Bir onceki yilin ayni ayina gore degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 37,94%

Bir dnceki yilin ayni ayina gore degisim % - insaat Maliyet Endeksi 38,93%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 38,44%
Degisimlerin Ortalamasi % 48,31%
Mart-Eylul igin Aylik Degisim Orani (10/12) 0,833

Yapi Birim Maliyeti Degisimi % 40,26%

Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) £24.405 | £26.228
Proje Ozelinde Giincelleme

Guncel piyasa verileri Pozitif Serefiye Farki % 35,00%

Yapi Birim Maliyetleri (TL/m?) £32.946 $35.408
Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) +£34.177

;Nihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) £34.200

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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IDiger taraftan 6nemli bir belirleyici unsur olarak, piyasada yiiklenici/gelistirici konumunda bulunan insaat
firmalariyla yapilan gérismelerde, proje buyukligl, kapsami, niteligi, sosyal ve ortak alanlarin varhgi,
malzeme kalitesi gibi degerlemeye konu projeye benzer sekilde anlatimla yaklasik maliyet bilgisi edinilmistir.
Proje 6zelinde edinilen bu bilgi ve deneyimlenen standart dikey konut projelerinde glincel piyasa yapi birim
maliyetlerinin yaklasik olarak asgari 750-800 $/m? den basladigi yatay mimari konut projelerinde ise asgari
%10 ve lGzerinde ekstra maliyet olusabilmektedir. Bu kalemler birgok farkli ve major etkene gore 3-4 kat ve
lzeri birim maliyetlere kadar ¢ikabildigi gdzlemlenmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar ve kabuller neticesinde yapi birim maliyeti ortalama 34.200 TL/m? olarak
alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde ruhsatlari alinmis toplam
9.650 m? istinat duvari maliyeti dahil olmak Gzere projenin her tirli ¢evre diizenlemesi, altyapi isleri
ve miteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

Standart bir mustakil yapi villa icin yaklasik olarak ¢ikarilan 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 i¢in piyasada olusan
yaklasik maliyet kalem ve oranlarini icermektedir. Projenin lokasyonu, topografyasi, kullanilan
malzemelerin Ozellikleri ve kalitesi, parsel buydklGgi, mimari yaklasim gibi faktérler oranlarda
degisiklik yaratabilir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Genel ingaat Maliyeti Kalemleri ve Toplam Maliyet Agirliklari i

1-Kaba ingaat Maliyeti Maliyet Agirhigi (% 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 Agirhigi (% 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 4,5 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 Agirhgi (% Aralik)
Proje sliresince Duzenli 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

Degerlemeye konu parseller tizerinde yer alan projenin toplam mevcut durum degeri, arsa degeri ve
yapi degeri tespit edilerek belirlenmistir. Projenin toplam insaat alani lGzerinden %55 insaat seviyesi
dikkate alindiginda yapi degeri belirlenmis ve arsa degeri ile toplanarak mevcut durum degerine
ulasiimistir.

Proje Toplam Yapi Degeri: 23.865,81 m? x 34.200 -TL/m? x %55 = 448.915.886,10 TL

Yapi Degeri :448.915.886,10 TL
Arsa Degeri :1.946.541.166,48 TL
Toplam Deger :2.395.457.052,58 TL

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Rapora konu tasinmazlar i¢cin Maliyet Yaklasimi yontemi ile ulasilan mevcut durum maliyet degeri
toplami 2.395.457.052,58 TL olarak takdir edilmistir.

5.3 Gelir Yaklagimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

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

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iINA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii 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 siresi 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 tlirtinin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin sliresinin 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:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, 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 igeren milkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
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A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel lizerinde direkt gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Ancak hali hazirda
ruhsatlarina istinaden hazirlanan projenin tamamlanma siresi ve tamamlanma ylizdeleri dikkate
alinarak nakit girisi ve cikisi hesaplanarak projenin net buglinkii degeri hesaplanmistir.

Varsayim ve Kabuller

=  Egeyapi Avrupa’dan alinan bilgilere gére projenin tamaminda satisi gergeklesmis konut orani
degerleme tarihi itibariyla %28’dir. Bu satislardan elden edilen toplam hasilat
1.166.100.853,87 TL'dir. Bu bedelin 757.215.479,98 TL'si tahsil edilmistir. Gincel durum
itibariyla 2025 yili 1. Ayi sonrasi tahsil edilecegi belirtilen toplam tutar 408.885.184,14 TL'dir.
Tarafimiza belirtilen bu durum, satislarin vadeli sekilde gerceklesmis olmasi sebebi ile INA
tablosunda ilgili yillarda tahsil edilecek tutarlara yer verilmis ve hesaplanmistir. Misteri'nin
talebi (izerine 6n satisi gerceklesmis bagimsiz béliimlerden degerleme tarihinden 6nce yapilan
tahsilatlar hesaplama disi birakilmis ve projenin sadece degerleme tarihinden sonra lretecegi
nakit akislari dikkate alinmistir.

Her ne kadar projedeki satisi gerceklesen ve/veya gerceklesmeye devam eden birimler igin
elde edilecek hasilat vadeli sekilde olussa da degerleme standartlari ve hesap kabull geregi
yapilacak satiglarin ne kadarinin hangi zamanda pesin veya vadeli olarak gerceklesecegi
bilinmediginden rapor tarihi sonrasi olusacak satislar iNA tablosunda pesin satisa yonelik
hesaplanmistir.

=  Projenin devam eden kismi igin 2025 yilinda %45, 2026 yilinda ise kalan %27’lik kismin
satilacagl ongorilmustir. S6z konusu projede yer alan tasinmazlarin gelecek dénem birim
fiyatlari belirlenirken, TCMB Konut Fiyat Endeksi gayrimenkul deger artis oranlari ve
gayrimenkul piyasasinin mevcut kosullari ile gelecek donem beklentileri g6z Onilinde
bulundurulmustur. Ozellikle konut projelerinde baslama ve bitis siireleri dikkate alinarak
insaat baslamadan proje lzerinden yapilan satislar, lansmana 6zel satislar ve sonrasindaki
slre¢ icerisinde yapilan rutin satislardaki her asamada satis fiyatlarinin farkli oranlarda
artinildig1 goérilmektedir. Bu projelerde de benzer durum gecerli olup, satis yetkililerinden
alinan bilgide bu gibi artislarin piyasayla uyumlu sekilde yapildigi tarafimiza iletilmistir.

GUnUmuzde orta ve bulylk olgekli konut projelerinde proje baslangici ile birlikte farkh
doénemler yapilan artislarin toplamda bir yil icerisinde ortalama %50 ve Uzeri (aylk ortalama
%3-%5 bilesik artis) seviyelerinde gerceklestigi gozlemlenmistir. Bu gézlemin temelinde
gayrimenkul piyasasindaki durum, finansman yaratmak adina ilk satis ve talep toplamaya
yonelik fiyat politikalari ve arz-talep dengesine bagh yapilacak artislar ve enflasyon biyuk
6nem tasimaktadir.

Yapilan piyasa arastirmalarina gore degerlemeye konu proje gibi sifir konut projelerinde 1 yillik
ortalama fiyat artisinin, mevcut ekonomi politikalari dogrultusunda Ozellikle gayrimenkul
sektoriine yonelik finansman kisitlamalari sebebiyle duraganlasacagi disiiniilerek, KFE'nin de
kademeli olarak diisecegi 6n gorilmektedir. Bu nedenle projede yer alan gayrimenkullerin
satis birim deger artislarinin piyasa beklentisinin altinda gerceklesecegi ve enflasyon
beklentisine kiyasla azalarak seyredecegi 6ngoriilerek ortalama satis birim fiyati artis orani ilk
yil igin %40, ikinci yil igin %35 ve devam eden vyil(lar) igin ise %5 puanlik disus ile %30, %25,
seklinde kabul edilmistir.

Rapor tarihi itibariyla konut satis birim degeri yaklasik 215.295 TL/m? olarak belirlenmistir.

= Giincel tarihli baz alinan yapi birim maliyeti ortalama 34.200, TL/m? olarak alinmasina kanaat
getirilmis ve belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde ruhsatlari alinmis toplam 9.650 m?
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istinat duvari maliyeti dahil olmak Uzere projenin her tiirli ¢cevre diizenlemesi, altyapi isleri ve
miteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

Proje degerleme tarihi itibariyla mevcutta %55 insaat seviyesinde olup 2026 yili icerisinde
tamamlanacagi 6ngdrilmistiir. Giincel tarih icin belirlenen 34.200 TL/m? yapi birim maliyeti
1. yihin sonunda %45’lik artis ile 49.590 TL/m?, 2. yilin sonunda ise %35'lik artis ile 66.946,50
TL/m? olarak 6ngérilmiistiir. Projenin 2025 yilinda yaklasik %70ler seviyesine ulasacagl, 2026
yilinda ise tamamlanacagi duslintilmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan ‘Bina insaati Maliyet Endeksi’ verilerine gére
2024 yili Ekim (En son glincellenen) ayinda gerceklesen artis orani bir dnceki yilin ayni ayina
gore yillik %57,85 aylik ise %1,48 dir.

Yillik bazda bakildiginda insaat maliyet endeksinin duraganlasma yoniinde oldugu, radikal
azalis veya artis sergilemedigi gorilmektedir. Ozellikle 2022 yilinda kiiresel anlamda yasanan
enflasyon artigsinin etkisiyle doviz kurunda da yasanan degisim sebebiyle (ilkemizde ciddi
artislar yasanmis, sonrasinda disls egilimine girmesi beklenen bu kalemler 2023 yilinda
yasanan deprem sebebiyle (6zellikle is¢i maliyetinde vyasanan artislar ve imalat
malzemelerindeki enflasyon artislari) duragan bir gorinti gizmistir.

Birim insaat maliyeti artis orani belirlenirken TUIK verileri yansira projenin tamamlanma
suresi, konumu ve yapi kalitesi ile orta vade program dahilinde enflasyonun diistriilmesi ve
déviz etkisinin azaltilmasi yoniindeki ¢calismalar da dikkate alinmis, piyasada yasanan maliyet
artislarindan asgari diizeyde etkilenecegi 6ngorilerek bu proje 6zelinde gelecek dénemler igin
birim insaat maliyet artis oraninin 2025 yili icin ortalama %45 bandinda olacagi sonraki yillar
icin ise %35-%30-%25 ve %20 olarak devam edecegi kabul edilmistir. 2025 yil artisinin devam
eden yillara gore yiksek kalmasinin sebebi ise glinimiz kosullarindaki maliyet artisinin yiiksek
kalmasi ve zaman igerisinde enflasyon etkisiyle de disiis beklentisidir.

Diger taraftan TUIK insaat Maliyet Endeksi On iki aylik ortalamalara gére degisim oranlari son
yedi yillik verileri u¢ degerler c¢ikarilarak incelendiginde yaklasik ortalama %32,61 degisim
gorulmektedir. (Ug degerler sart ile isaretlenmistir.)

Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (il % Deguim

Bins ingaats maliyet eodakal yilik degipm orans{x) Eyld 2024
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Ingaat maliyet sndeis! yik dagigim oran(%) Eyial 2024

»
i

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

Bu bilgiler 1s1ginda Egeyapi Avrupa (yUklenici payi) payina gore nakit akisi diizenlenmis ve projenin
mevcut durumu itibariyla yiiklenici payinin sézlesmeden kaynaklanan hakkina yonelik piyasa degerine
kanaat getirilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumunda toplam net buglinkii degeri 3.227.098.315,54 TL olarak
ongorilmustir. Yuklenicinin ingaatin tamamina katlanacagi dikkate alindiginda maliyetlerin tamami
yuklenici gelirinden dusilmistir. Bu durum dikkate alinarak s6zlesmedeki %53’liik hasilat paylasimina
gore projenin_on satisi gerceklesmis bagimsiz béliimlerden degerleme tarihinden 6nce yapilan
tahsilatlar hesaplama disi birakilmis ve projenin sadece degerleme tarihinden sonra lretecegi nakit
akiglari dikkate alinmistir. Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin insaat s6zlesmesinden
kaynaklanan haklarinin net buglinki degeri 1.523.073.461,18 TL'dir.

TUM PROJE
Satilabilir Konut Alani (m2) 20.54191
Satilabilir Ticaret Alani (m2) 0,00
Toplam insaat Alani (m2) 23.865,81
Proje Net Buglinkii Deger £3.227.098.315,64
Yiklenici Orani 0,53
Toplam Satilabilir Konut Alani 20.541,91
Satilan Konut Alani 5.751,73
Saigt Tamamlanma Orani (Konut) 28,00%
Gergeklesen Satis 408.885.184,14
Tahsil Edilen 0,00
Kalan 408.885.184,14
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Dénemler 0 L 2 3 & Toplam

cekles 30.09.2025 30.09.2026 30.09.2027 30.09.2028

Satis Tamamlanma Orani 28,00% 45,00% 27,00% 0,00% 0,00% 100,00%

satilan m’ 5.751,73 9.243,86 5.546,32 0,00 0,00 20.541,91

Satis Fiyat Artisi 40% 35% 30% 25%

Satis Birim Fiyat (TL/m?) £215.295,00 £301.413,00 £406.907,55 £528.979,82 £661.224,77

Hasilat £2.786.219.423,47 £2.256.837.733,01 £0,00 £0,00 £5.043.057.156,49

Onceki D8nemden Kalan Tahsilat £333.544.974,57 452.620.889,25 £17.039.505,01 £5.679.815,31

Toplam Hasilat £0,00 £3.119.764.398,05 $2.309.458.622,26 $17.039.505,01 £5.679.815,31 £5.451.942.340,62

ingaat Tamamlanma Orani 55,00% 30,00% 15,00% 0,00% 0,00% 100,00%

insaat Tamamlanma Alani 13.126,20 7.159,74 3.579,87 0,00 0,00 23.865,81

insaat Maliyet Artisi % 45% 35% 30% 25%

Yapi Birim Maliyeti (TL/m’) +34.200,00 £49.590,00 +66.946,50 +87.030,45 £108.788,06

Maliyet 4355.051.655,37 £239.659.867,37 +0,00 +0,00 £594.711.522,74

Maliyet NBD +263.001.226,20 $135.485.254,89 +0,00 +0,00 £398.486.481,09

Net Nakit Akisi(Konut Alanlari) £2.764.712.742,68 £2.069.798.754,89 £17.039.505,01 £5.679.815,31 +4.857.230.817,88

iskonto Kts. 1,00 0,35 0,33 0,33 0,33

Proje Toplam Bugiinkii Degeri $0,00 $2.047.935.364,95 $1.170.105.011,52 $7.242.725,93 $1.815.213,24 $3.227.098.315,64

Projenin Mevcut Duruma Gore Egeyapi

Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

‘nin Sozlesmeden Kaynaklanan ( %53 ) £0,00 £961.795.167,11 $556.477.586,31 +3.838.644,74 $962.063,02 $1.523.073.461,18

Haklarinin Piayasa Degeri (Hasilat-

Gergeklesecek Maliyet)

Musteri'nin talebi Gzerine 6n satisi gerceklesmis bagimsiz bolimlerden degerleme tarihinden 6nce yapilan
tahsilatlar hesaplama disi birakilmis olup, projenin degerleme tarihinden sonra lretecegi nakit akiglarina gore
Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin insaat s6zlesmesinden kaynaklanan haklarinin degeri net

buglinki degeri 1.523.073.461,18 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.

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 varligi tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

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

Kullanilan nakit akisinin tird,

S o Qo 0 T o

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

Risksiz getiri orani belirlenirken 2, 5 ve 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri incelenmistir. Degerleme
tarihi itibari ile 10 yillik devlet tahvillerinin getirisi %28,84 5 yillik devlet tahvillerinin getirisi %30,19 ve
2 yillik devlet tahvillerinin getirisi ise %36,67 bandindadir.

2 ve 5 yillik devlet tahvillerinin gegmis dénemleri incelendiginde son donem getirilerinin, yakin dénem
ekonomi politikalari dogrultusunda uc¢ noktalarda yer aldigi ve son zamanlarda asagl yonde seyir
izledigi gorilmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkullerin projelendirme, imalat, tamamlanma ve
pazarlama streglerinin 2-5 yil arali§inda olacagi gelistirici tarafindan belirtilmis, s6z konusu projelerin
insaat alani, yapi kalitesi ve kullanilan malzemeler, piyasada satis kabiliyeti vb. 6zellikleri gz dnlinde
bulundurularak bu siireler olagan kabul edilmistir. Bu sebeplerden 6tiiri risksiz getiri orani olarak 2 ve
5 yillik devlet tahvillerinin degerleme tarihi itibariyla son g yili iceren ortalamalarina bakilmis, 2 yillk
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 i1siginda INA’da kullanilan proje
siresi de dikkate alinarak risksiz getiri oraninin %30 alinmasi uygun gortlmustr.

Proje risk primi belirlenirken; Glke CDS primi, sermaye piyasasi riski ve gayrimenkul piyasasi verileri,
Ulke ekonomisindeki beklentiler, degerlemeye konu edilen projelerin tamamlanma sireleri ve proje
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olgekleri goz onilinde bulundurulmustur. Bu durumlar neticesinde s6z konusu proje icin yaklasik
ortalama %b5 risk primi belirlenmistir. CDS primi direkt risk unsuru olarak belirlenmemistir.

Boylelikle indirgeme orani 2025 yili igin sabit %35 olarak hesaplamaya dahil edilmistir.

Turkiye 10 Yilik ¢ 26,840 -0,350 {-1,29%)

TUrkiya S Yihk & 30,190 -0,550 (-1, 79%)
1 1 | | 14
| | |
Tlrkiye 2 Yiluk # 36,670 0,500 (-1,35%)
'
2

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Belirtilen kabul ve varsayimlar dogrultusunda, mdsteri'nin talebi Gzerine 6n satisi gerceklesmis
bagimsiz bolimlerden degerleme tarihinden 6nce yapilan tahsilatlar hesaplama disi birakilmis ve
projenin sadece degerleme tarihinden sonra (retecegi nakit akislarina gore Egeyapi Avrupa
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin insaat s6zlesmesinden kaynaklanan haklarinin net buglinki
degeri ~1.523.073.000,00 TL olarak takdir edilmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmazlar icin kira degeri analizi yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigl bolgede kat karsihigr yontemi ile
yapilacak projelerde arsa sahibi payinin %45-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yontemin
ile yapilacak projelerde ise arsa sahibi payinin %40-%50 oranlarinda degisebildigi tespit edilmistir. Bu
oranlar, tasinmaz alaninin blytklGgu, 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 parseller (izerinde insaatina baslanan EGEYAPI KEKLIKTEPE projesinin, proje ve bos arazi
degerleri Pazar yaklasimi ve Gelir yaklasimi yontemi ile yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda
tespit edilmistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda, yapimi devam projeye uygun sekilde
tamamlanmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli olacagina kanaat getirilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsellerin tamami degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya boélinmis kisim
analizi yapilmamistir.
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
S6z konusu projede kat irtifaki kurulu olmasi, insaatin ilerlemis seviyede olmasi durumlari géz 6niline
alinmistir. S6z konusu projede insaat Sézlesmesi'nden kaynaklanan haklarin degerlemesi yapildigi igin
Gelir yaklasimi altinda nakit akisi ile tespit edilen deger rapor degeri olarak kabul edilmistir. EGEYAPI
Avrupa’nin %53’lik payina disen deger ise gelir yaklasimi ile tespit edilmistir.

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, degerleme tarihi itibariyle yasal gerekliliklerin de yerine
getirildigi gorilmustar.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazin tapu kaydi lzerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 bashg altinda agiklanmistir.
Tasinmazin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 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 parselin milkiyet tarihi Gzerinden 5 yillik siire gegmemis olup hali hazirda parsel
Uzerinde konut projesi ingaatina baslaniimistir.

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

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin  7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri
akdettigi baska kisilere ait arsalar tizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki
tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hiikiimleri gergevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise
ortakhgin s6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmis
olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.”
seklindedir.

So6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata baglandigi misteri
tarafindan tarafimiza beyan edilmis olup, bu itibarla degerleme konusu projenin musteri portféylinde
bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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S6z konusu insaati devam eden projenin GYO portfoyline halihazirda proje olarak alinmasinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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, Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi {izerine; izmir ili, Urla ilgesi,
Yelalti Mahallesi, 3198 Ada 4 Parsel, 3198 Ada 5 Parsel, 3198 Ada 8 Parsel numarali tasinmazlar
lzerinde insaati devam eden Egeyap! Kekliktepe Projesi'nde geyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.'nin s6zlesmesinden kaynaklanan haklarinin misteri talebi lzerine 6n satisi gerceklesmis

bagimsiz bolimlerden degerleme tarihinden 6nce yapilan tahsilatlar hesaplama disi birakilmis ve
projenin sadece degerleme tarihinden sonra iretecegi nakit akislarinin net buglnki degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Hak Degerleme Raporu’dur.

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

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza 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.

Musteri'nin talebi Gzerine 6n satisi gerceklesmis bagimsiz bolimlerden degerleme tarihinden 6nce
yapilan tahsilatlar hesaplama disi birakilmis ve projenin sadece degerleme tarihinden sonra liretecegi
nakit akislarina goére Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin kat karsiigl insaat
sozlesmesinden kaynaklanan haklarinin degeri 1.523.073.000,00-TL 'dir.

TOPAM DEGER TL ( KDV HARIC )

Projenin Mevcut Duruma Gore Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
Yatinnm Ortakligi A.S. 'nin S6zlesmeden Kaynaklanan ( %53 )
Haklarinin Piayasa Degeri (Hasilat-Gergeklesecek Maliyet)
KDV Harig

Projenin Mevcut Duruma Gore Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
Yatinnm Ortakligi A.S. 'nin S6zlesmeden Kaynaklanan ( %53 )
Haklarinin Piayasa Degeri (Hasilat-Gergeklesecek Maliyet)
KDV Dahil

$1.523.073.000,00

+£1.827.687.600,00

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

. . Deg
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani sorumlu Degerleme
Uzmani
Raci Gokcehan SONER y
Mehmet AFSAR Erdeniz BALIKCIOGLU
Kontrolor
MIEq.LIME | \ MEHMET SPK Lisans |\é9t: I491&18I
|mzaa an - H 1Jital olarak Imzalayan
AFSAR R;&EF Lisans Ng404622 ERDENIZ ERJDENiZ BALIKCIOGyLU
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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 Tapu, Takyidat Belgeleri,

A imar Planlari, Plan Notlari, Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri
A Tasinmaz ve Proje Gorselleri

A Yapi Ruhsatlari

A Mimari Projeler

A Hasilat Paylasimi S6zlesmesi

A SPK Lisans Belgeleri

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