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Degerleme Tarihi 03.01.2025

Rapor Tarihi 31.12.2024

Rapor Numarasi Ozel 2024 - 1021

Raporun Konusu Sile Projesi

istanbul ili, Sile ilgesi, Yenikdy Mahallesi, Yukarikéy Mevkii 163 ada 5 ve 6
parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkuller Gzerinde adi ortaklik ydontemiyle
gelistirilmekte olan projelerde Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S. 'nin sozlesmeden kaynaklanan haklarinin piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, iki Yiiz Otuz Sekiz(238) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindir.

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

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 - 1021/ 31.12.2024

Rapor No ve Degerleme

Tarihi

Ozel 2024 - 1021 / 03.01.2025

Degerleme Konusu ve

Kapsami

Bu rapor, misteri talebi izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuller izerinde
gelistirilecek olan projelerde Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 'nin
adi ortakliktan kaynaklanan haklarinin piyasa degerinin tespitine yonelik olarak,
SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak (zere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

istanbul ili, Sile ilgesi, Yenikéy Mahallesi, Posta Kodu: 34983

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Sile ilgesi, Yenikdy Mahallesi, Yukarikéy Mevkii, 163 ada 5 ve 6 parselde
bulunan “Arsa” nitelikli taginmazlar

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlar hali hazirda bos arsa durumundadir.

imar Durumu

S6z konusu tasinmazlar, 1/1000 &lcekli Yenikdy Mahallesi Uygulama imar Plani’na
gore “Tarimsal Nitelikli Turizm Alani” igerisinde kalmaktadir. Plan dahilinde
glnibirlik konut ya da turizm tesisi yapilabilecegi, glintbirlik konut icin yapilasma
sartlarinin Emsal: 0.10, konut i¢in Emsal: 0.05, turizm igin ise Emsal: 0.20 hmax: 6,50
oldugu bilgisi edinilmistir.

Kisitlilik Hali (Yikim vb
olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya
tasarrufa engel
durumlar)

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazlarin tapu kaydinda riskli yapidir beyani
bulunmaktadir. S6z konusu beyan parsel Gzerindeki evvelce var olan yikilmig yapilar
ile alakali olup parsel lizerinde degerleme tarihi itibari ile herhangi bir yapi unsuru
bulunmamaktadir.

Projelerin Mevcut
Durumuna Gore Egevapi
Avrupa Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.'nin
Adi Ortakliktan
Kaynaklanan Haklarinin
KDV Haric Piyasa Degeri

775.558.000,00 TL
(Yediyiizyetmisbesmilyonbesyiizellisekizbin Tiirk Lirasi)

Projelerin Mevcut
Durumuna Gore Egevapi
Avrupa Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.'nin
Adi Ortakliktan
Kaynaklanan Haklarinin
KDV Dahil (%20) Piyasa
Degeri

930.669.600,00 TL

Aciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.

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 imzalanmustir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyla baslanmis, 31.12.2024 itibariyla
degerleme calismalari tamamlanmis olup, Ozel 2024-1021 rapor numarasiyla nihai rapor olarak
tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Sile ilgesi, Yenikdy Mahallesi, Yukarikdy Mevkii 163 ada 5 ve 6 parselde bulunan “Arsa”
vasifli gayrimenkuller Uzerinde gelistirilecek olan projelerde Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.S. 'nin adi ortakliktan kaynaklanan haklarinin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar
arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla
giincel pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Egeyapl Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 25.12.2024 tarihinde imzalanmistir.

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

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énce 29.09.2023 tarih, Ozel 2023 -
1140 numaral, 29.12.2023 tarih, Ozel 2023 — 1625 numarali, 28.06.2024 tarih, Ozel 2024 — 349
numarali, 20.11.2024 tarih, Ozel 2024-678 numarali degerleme raporu hazirlanmstir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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2. DEGERLEME SIiRKETI (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 Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme 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 : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

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

Sirket Adresi __: Altunizade Mah. Kisikli Cad. inci Cikmazi Sk. inci Ofis is Merkezi No3 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, Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi {izerine istanbul ili, Sile ilcesi,
Yenikdy Mahallesi, Yukarikdy Mevkii 163 ada 5 ve 6 parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkuller
Uzerinde gelistirilecek olan projelerde Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. 'nin adi
ortakliktan kaynaklanan haklarinin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin
hazirlanmustir.

2.4 lsin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

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

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Gayrimenkuller; istanbul ili, Sile ilgesi, Yenikéy Mahallesi, 163 ada 5 ve 6 no’lu parselde bulunmaktadir.
Tapu kaydinda “Arsa” vasifli olan gayrimenkul, Sakliburun (Sile Yolu) Caddesi’ne 820 m, Ayazma Plaji’'na
3,8 km, Sabiha Gokgen Havalimani’'na 38 km ve Sile Belediyesi’'ne 3,7 km kus ugusu mesafede yer
almaktadir.

Tasinmaza ulagsmak igin; Sile Yolu Caddesi lzerinde ilerlerken Sakh Burun Caddesi’ne gegcis yapilarak
dogu yonde ilerlenir. Sakliburun Caddesi tizerinde dogu yonde 3,7 km ilerledikten sonra Kizildag Sokak
ile baglantisindan saga dondlir. Kizildag Sokak (izerinde gliney yonde 950 m. ilerledikten sonra sagda
konu tasinmaza ulasilir. Gayrimenkuliin yer aldigi bélgede, bos arsa, turistik tesisler, giini birlik
konaklama alanlari, taze ve dogal gida Grlnleri satis alanlari bulunmaktadir. Bélgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica giinliik ihtiyaglarin karsilanmasi icin restoran, market gibi alis veris mekanlari
da bulunmaktadir.

Koordinatlar:
163 Ada 5 Parsel

Enlem: 41.1169 - Boylam: 29.6532
163 Ada 6 Parsel
Enlem: 41.1160 - Boylam: 29.6566

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

TAPU TABLOSU
SIRANO | ADA | PARSEL ' CILT/SAYFANO | YUZOLCUM (M2) NITELIK MALIK HISSE ORANI | HISSEYE DUSEN ALAN (M2)
EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL
GELISTIRME INSAAT TAAHHUT 1/2 5.000,00
YATIRIM ANONiM SiRKETi
ASLANTURKLER INSAAT TURIZM
ENERJi TEKSTIL VE GIDA ITHALAT 1/2 5.000,00
IHRACAT TiCARET LIMITED SiRKETI
EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL
GELISTIRME INSAAT TAAHHUT 1/2 43.577,21
YATIRIM ANONiM SiRKETi
ASLANTURKLER iNSAAT TURIZM
ENERJi TEKSTIL VE GIDA ITHALAT 1/2 43.577,21
iHRACAT TiCARET LIMITED SIRKETI

1 163 5 3/386 10.000,00 ARSA

2 163 6 3/387 87.154,41 ARSA

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgli TKGM Portal Gzerinden malik tarafindan temin edilen 24.12.2024
tarihli Tapu Kayit belgelerine gobre tasinmazlar Uzerinde miusterek olarak asagidaki kayit
bulunmaktadir.

Beyan (Miustereken):

-3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (T:09/05/2018 —
4656)

-6306 Sayili Kanun gereginde riskli yapidir. (T: 16/01/2023 — 1023)

*09.05.2018 tarih, 4656 yevmiye numarali takyidat maliki olunan tasinmaza iliskin kadastro
yenileme islemi yapildigini belirtmektedir.

*%16.01.2023 tarih, 1023 yevmiye numaral takyidat parsel lizerindeki eski yapilarla alakali olup
mevcut durumu etkilememektedir. Degerleme tarihi itibari ile parsel iizerinde herhangi bir
yapilasma unsuru bulunmamaktadir.

***Tasinmazlar lizerinde yer alan takyidatlarin tasarrufa olumsuz etkisi yoktur.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc Yillik Donemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Konu tasinmazlar 26.01.2024 tarihinde, 1997 yevmiye numarasi ile satis isleminden Egeyapi Avrupa
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi Anonim Sirketi ve Aslantiirkler insaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida
ithalat ihracat Ticaret Limited Sirketi miilkiyetine gegmistir. Maliklerin her iki parsel icin de hisse orani
%'dir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sile Belediyesi'nde, tasinmazin dosyasinda yapilan incelemede s6z konusu 163 ada 5 parsele ait
07.07.2022 tarih 2022-14604 sayili imar yazisinda, 16.06.2017 tasdik tarihli, 1/1000 &l¢ekli Yenikdy
Mahallesi uygulama imar planina gére “Tarimsal Nitelikli Turizm Alani” icerisinde kalmaktadir. Taks:
0.20 Emsal:0.30 Hmax: 2 kat yapilasma kosullarina sahiptir.

Plan Notlarr:

b) Konut yapilmasi halinde parsel bytkligi 5.000 m? olup, Emsal 0,05 ve yikseklik 2 Kati gecemez.
Her 5.000 m? parsel icin tek bir yapi yapilabilir. Konut alanlarin emsal harici olarak 50 m? gecmeyecek
nitelikte tek kath mustemilat yapilabilir. Emsal harici 1 bodrum kat depo ve garaj yapilabilir.

¢) Turizm tesisi yapilmasi halinde; minimum parsel biyUkligi 10.000 m? olup Emsal 0,20 yuikseklik 2
Kati gecemez. Bu alanlarda, Turizm Tesis Alani (Otel) disinda iskan edilemez, birden fazla bagimsiz birim
olusturulamaz, bagimsiz birim olarak konut ve ticaret yer alamaz.

Minimum ifraz sarti: 5.000 m? dir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Sile Belediyesinde imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmistiir. Taginmaz
Gzerinde riskli yap1 beyani bulunmaktadir. S6z konusu beyan parsel Gizerindeki evvelce var olan yikilmis
yapilar ile alakali olup parsel lzerinde degerleme tarihi itibari ile herhangi bir yapilasma unsuru
bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilhigi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz igin, 10.08.2022 tarihli Adi Ortaklik Tadil S6zlesmesi diizenlenmistir. S6zlesmede
taraflar Ege Yapi A.S. ve Aslantiirkler ins. Tur. Ener. Teks. Ve Gida ith. Tic. Ltd. Sti. ‘dir. S6zlesmeye gére
Ege Yapi A.S. %50 hissesinin tamamini Egeyapi Avrupa Gayr. Gel. ins. Taah. Ve Yat. A.S.”ye devretmistir.
Bu durumda sbzlesme taraflari %50 Egeyapi Avrupa Gayr. Gel. ins. Taah. Ve Yat. AS. ile %50
Aslantiirkler ins. Tur. Ener. Teks. Ve Gida ith. Tic. Ltd. Sti. olmustur.

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
Parsellerle alakali tanzim edilmis ruhsat detaylari su sekildedir;

163 ADA 5 PARSEL YENi YAPI RUHSAT DETAYLARI
‘ ; L i TOPLAM
Sira No BLOK ! TARIH SAYI VERILIS AMACI BB. SAYISI: ALAN (M2) : KAT SAYISI : YAPI SINIFI

‘ i ALAN(M2)

i Otel 1 3.560,73

% Bina Digi Yapi (Bina Digi 700,00
1 7A 3 16.05.2024 13799 Yapilar) 4.428,28 3 VvC

; Bina D|§|vYap| (Spor ve 167,55

Eglence)
2 7B 16.05.2024 13790 Otel 1 60,18 60,18 1 1A
3 7C 16.05.2024 13791 Otel 1 99,18 60,18 1 1A
4 7D 16.05.2024 13789 Otel 1 99,18 60,18 1 1A
5 7E 16.05.2024 13798 Otel 1 60,18 60,18 1 1A
6 7F 16.05.204 13792 Otel 1 60,18 60,18 1 1A
7 7G 16.05.2024 13793 Otel 1 60,18 60,18 1 A
8 7H 16.05.2024 13794 Otel 1 60,18 60,18 1 1A
9 7 16.05.2024 13787 Otel 1 60,18 60,18 1 1A
10 7) 16.05.2024 13795 Otel 1 60,18 60,18 1 HIA
11 7K 16.05.2024 13796 Otel 1 60,18 60,18 1 1A
12 7L 16.05.2024 13797 Otel 1 60,18 60,18 1 1A
13 ™ 16.05.2024 13788 Otel 1 60,18 60,18 1 1A
TOPLAM:  5.150,44

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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163 ADA 6 PARSEL YENi YAPI RUHSAT DETAYLARI
Sira No BLOK TARIH SAYI KULLANIM AMACI BB. SAYISI ALANI TOPLAM ALAN ; KAT SAYISI: YAPI SINIFI
Restoran Lokanta 1 273,23
1 Al 22.04.2024 13629 Bina Digi Yapi (Spor ve ) 4583 319,06 2 1B
Eglence) '
2 AA3-1/AA3-2 26.04.2024 13674 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 111B
3 AB3-1/AB3-2 26.04.2024 13673 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 111B
Restoran Lokanta 1 216,67
4 AC5 3.05.2024 13740 Bina Digi Yapi (Spor ve 262,50 2 1B
Eglence) ) 45,83
Restoran Lokanta 1 216,67
5 AD3 3.05.2024 13739 Bina Digi Yapi (Spor ve ) 4533 262,50 2 1B
Eglence) '
6 AE3/1-AE3-2 26.04.2024 13672 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 111B
7 AF4-1/AF4-2 2.05.2024 13698 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 111B
8 AG4-1/AG4-2 2.05.2024 13699 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
9 AH4-1/AH4-2 2.05.2024 13697 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
10 Al3-1/AI13-2 26.04.2024 13671 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
Restoran Lokanta 1 242,99
11 Al2 24.04.2024 13634 Bina Digi Yapi (Spor ve ) 4533 288,82 2 1B
Eglence) '
12 AK4/1-AK4/2 2.05.2024 13696 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 111B
13 AL4/1-ALA-2 2.05.2024 13695 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
14 AN3/1-AN3/2 26.04.2024 13670 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
15 AD4-1/A04-2 2.05.2024 13693 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
16 AP4-1/AP4-2 2.05.2024 13694 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
17 AR4-1/AR4-2 2.05.2024 13692 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 111B
18 AS3-1/A53-2 26.04.2024 13669 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
Restoran Lokanta 1 216,67
19 ATS 3.05.2024 13738 Bina Digi Yapi (Spor ve 262,50 2 1B
Eglence) ) 4583
20 AU4-1/AU4-2 2.05.2024 13691 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
AV6-1/AVE-
21 3.05.2024 13742 Restoran Lokanta 4 499,20 499,20 2 1B
2/AV6-3/AVE-4
22 AY3-1/AY3-2 26.04.2024 13668 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
Restoran Lokanta 1 242,99
23 AZ2 24.04.2024 13635 Bina Digi Yapi (Spor ve 288,82 2 1B
Eglence) ) 4583
24 B3/1-B3/2 26.04.2024 13667 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
25 BA3-1/BA3-2 26.04.2024 13665 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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163 ADA 6 PARSEL YENi YAPI RUHSAT DETAYLARI
Sira No BLOK TARIH SAYI KULLANIM AMACI BB. SAYISI ALANI TOPLAM ALAN : KAT SAYISI : YAPI SINIFI
26 BB3-1/BB3-2 26.04.2024 13664 Restoran Lokanta 2 338,05 338,95 2 111B
Restoran Lokanta 1 216,67
27 BCS 3.05.2024 13737 Bina Digi Yapi (Spor ve B 4583 262,50 2 e
Eglence) !
28 BD3/1-BD3/2 26.04.2024 13673 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
29 BE3/1-BE3/2 26.04.2024 13663 Restoran Lokanta 2 338,85 338,85 2 11B
30 BF3/1-BF3/2 26.04.2024 13662 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
31 BG3/1-BG3/2 26.04.2024 13661 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
32 BH3/1-BH3-2 26.04.2024 13660 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
33 BI3/1-BI3-2 26.04.2024 13659 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
34 BJ3/1-BJ3/2 26.04.2024 13658 Restoran Lokanta 2 338,85 338,85 2 1B
35 BK3-1/BK3-2 26.04.2024 13657 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
Restoran Lokanta 1 242,99
36 BL2 24.04.2024 13636 Bina Digi Yapi (Spor ve ; 2583 288,82 2 1B
Eglence) !
Restoran Lokanta 1 242,99
37 BM2 24.04.2024 13649 Bina Digi Yapi (Spor ve B 4583 288,82 2 e
Eglence) !
38 BN4/1-BN4/2 2.05.2024 13688 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
Restoran Lokanta 1 242,99
39 BO2 24.04.2024 13643 Bina Digi Yapi (Spor ve 288,82 2 e
Eglence) ) 43,83
Restoran Lokanta 1 242,99
40 BP2 24.04.2024 13642 Bina Digi Yapi (Spor ve B 2583 288,82 2 1B
Eglence) !
Restoran Lokanta 1 242,99
41 BR2 24.04.2024 13641 Bina Dig1 Yapi (Spor ve ; 4583 288,82 2 1B
Eglence) !
42 BS3/1-BS3/2 26.04.2024 13656 Restoran Lokanta 2 338,85 338,85 2 11B
43 BT3/1-BT3/2 26.04.2024 13655 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
44 BU3/1-BU3/2 26.04.2024 13654 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
45 BV3/1-BV3/2 26.04.2024 13666 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
46 BY4/1-BY4/1 2.05.2024 13687 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
47 BZ4/1-B74/2 2.05.2024 13686 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
Restoran Lokanta 1 273,23
48 C1 22.04.2024 13628 Bina Digi Yapi (Spor ve R 4583 319,06 2 e
Eglence) !
CAB/1-CA6/2-
49 3.05.2024 13741 Restoran Lokanta 4 499,20 499,20 2 1B
CAG6/3-CA6/4
Restoran Lokanta 1 273,23
50 D1 22.04.2024 13627 Bina Digi Yapi (Spor ve ; 4583 319,06 2 1B
Eglence) !
Restoran Lokanta 1 273,23
51 El 22.04.2024 13626 Bina Digi Yapi (Spor ve 319,06 2 e
Eglence) ) 43,83
Restoran Lokanta 1 242,99
52 F2 24.04.2024 13640 Bina Digi Yapi (Spor ve B 2583 288,82 2 1B
Eglence) !
53 G3/1-G3/2 24.04.2024 13649 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
Restoran Lokanta 1 273,23
54 H1 22.04.2024 13625 Bina Digi Yapi (Spor ve ; 2583 319,06 2 1B
Eglence) !
Restoran Lokanta 1 242,99
35 12 24.04.2024 13639 Bina Digi Yapi (Spor ve B 4583 288,82 2 e
Eglence) !
56 istinat Duvari 16.05.2024 13801 istinat Duvari - 26.651,00 26.651,00 - 1A
Restoran Lokanta 1 242,99
57 12 24.04.2024 13638 Bina Digi Yapi (Spor ve B 4583 288,82 2 e
Eglence) !
58 K3/1-K3/2 26.04.2024 13653 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
59 L3/1-13/2 26.04.2024 13652 Restoran Lokanta 2 338,05 338,95 2 111B
Restoran Lokanta 1 273,23
60 M1 22.04.2024 13624 Bina Digi Yapi (Spor ve B 4583 319,06 2 e
Eglence) !
Restoran Lokanta 1 273,23
61 N1 22.04.2024 13623 Bina Dig1 Yapi (Spor ve B 4583 319,06 2 1B
Eglence) !
62 04/1-04/2 2.05.2024 13685 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
Bina Dig1 Yapi (Spor ve
63 Ortak Havuz 16.05.2024 13800 . - 200,00 200,00 - VB
Eglence)
64 P4-1/P4-2 2.05.2024 13684 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
65 R4-1/R4-2 2.05.2024 13683 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
66 $3/1-53/2 26.04.2024 13651 Restoran Lokanta 2 338,95 338,95 2 1B
67 T4-1/T4-2 2.05.2024 13682 Restoran Lokanta 2 250,23 250,23 2 1B
68 U3-1/U3-2 24.04.2024 13650 Restoran Lokanta 2 338,85 338,85 2 11B
Restoran Lokanta 1 242,99
69 v2 24.04.2024 13633 Bina Digi Yapi (Spor ve B 4583 288,82 2 e
Eglence) !
Restoran Lokanta 1 242,99
70 Y2 24.04.2024 13631 Bina Disi Yapi (Spor ve B 2583 288,82 2 118
Eglence) !
Restoran Lokanta 1 242,99
71 72 24.04.2024 13632 Bina Digi Yapi (Spor ve ; 2583 288,82 2 1B
Eglence) !
TOPLAM: 48.042,81
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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 Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Konu parseller Gzerinde imal edilecek projelerin yapi denetim islemleri Atatirk Mah., Yayla Sk., No:20,
D:9 Umraniye/ISTANBUL adresinde konumlu, Ciragan Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
yapilmaktadir.

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 Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama
Rapora konu parseller Gzerinde gelistirilmesi planlanan projeler icin mimari projeler cizilmis ve yapi
ruhsatlari tamamlanmistir. Ancak parseller Uzerinde heniliz insa faaliyet baslamamistir. Degerleme
islemi ilgili projelere istinaden yapilmaktadir.

S6z konusu 163 ada 6 parsel Uzerinde gelistirilmesi planlanan projenin toplam insaat alani 48.042,81
m? olup bu alanin 26.651,00 m?si istinat duvarlari icin alinmistir. Projede toplam satilabilir alan
20.091,89 m?dir. Projede yer alan restoran birimlerinin hepsinin miistakil havuzu bulunmakta olup bu
havuzlar ruhsatlarda bina disi yapi olarak belirtilmistir. ilgili ruhsatlarda farkli tiplerde olmak {izere
toplam bagimsiz bolim sayisi 118 adettir.

163 ada 5 parsel lzerinde gelistirilmesi planlanan yapilarin toplam insaat alani 5.150,44 m? olup otel
olarak projelendirilmistir. Parsel Gizerinde yer alan otel blogu icinde 18 adet standart oda yer almakta
olup 12 adet de bungalov tarzi yapi yer almaktadir. Mimari projede 9 adet personel odasi yer almakta
olup degerleme calismasinda dikkate alinmamistir.

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

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 13| 238




&
e 10 EGEYAPI

DEGERLEME yil

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili, Osmanl imparatorlugu’nun 1453’te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir
boyunca Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen ilkenin en biiyiik sehridir. Bogaz
cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir képrii yapmaktadir. Bogazici ve Halic ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirli, mimarisinde gériilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yaplilari arasinda en dnde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en 6nemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Glinlimiizde Ayasofya,
miize olarak ziyarete aciktir. Osmanh yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin
meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Stileymaniye Camii,
ginimiize de ulasmis ticaret geleneginin yasatildig Kapalicarsi ve Misir Carsisi; kentin kiltlrini ve
kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’un kiltiirel miras alanlarinin uluslararasi 6nemi, UNESCO
Diinya Miras Listesi’/nde “istanbul’'un Tarihi Alanlari” baslig icerisinde kendilerine yer verilerek
taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Tirkiye’nin kirsal bélgelerinden istanbul’a
yonelen i¢ gog ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki ug
Gzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uclar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin adini aldigi
ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada tizerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul cevresinin bitki értiisii, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok goriilen bitki tiri makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler ¢iplak degildir. Yer yer
goriilen ormanlik alanlarin en énemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
blylk akarsu yoktur. En biyuk akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en buiyik suyu olan
Riva cayidir. 71 km. olan Riva Cayi, kaynaklarini Kocaeli ilinden alir ve glineydogu kuzeybati yoniinde
akarak Riva koyi yakinlarinda Karadeniz'e dokiliir. Bogaza dokiilen sularin en 6nemlileri Kligliksu ve
Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢ 'e dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kigik¢cekmece
Golliine dokilen Sazlidere, Biuyikcekmece Goline dokilen Karasu Deresi, Terkos Goline doékilen
Tranga Deresi, istanbul ilinin belli bash akarsularidir.

Sile ilcesi Hakkinda

Sile, istanbul iline bagh bir ilcedir. Marmara Bélgesi'nin kuzey dogusunda, Karadeniz kiyisindadir.
Doguda Kandira, glineydoguda Derince ve Korfez, glineyde Pendik ve Gebze, glineybatida Cekmekoy
ve batida Beykoz ilgeleriyle gevrilidir.

Sile nlifusu 2023 verilerine gore 43.464 olarak agiklanmistir. Erkek niifusu kadin niifusundan 1.468 kisi
daha fazladir. 20.998 kadin ve 22.466 erkek niifusundan olugmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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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
84
82
80
78

e8I

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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90 184,39
30
70
60
50

40
30
20
10

0

112010203 04| 0s|06|07 08|09 10]11] 1201|0203 0s|05/06]07]08]09]10]11
2022 2023 2024

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

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

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

6,5

n v I " n v ] 1
2022 2023 2024

s Bir onceki yahin ayni ceyregine gore dedisim orani (anndinimamig) = Bir onceki geyrege gore dedisim oram

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

oldu. (TUIK)
GSYH sonuglar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yillik 15011776 905 814 2109 55
1 2518789 181 480 186.,2 78
] 3424670 210685 2018 78
1 4273138 242 416 2238 4.1
v 4794179 282 243 2312 33
2023 Yillik 26 545722 1130 009 22186 51
1 4637 492 248 418 1953 45
1l 5571440 274 908 2109 46
1 7758 106 208 780 2384 85
Y 8 527 683 307 925 2419 46
2024 1" 8858 428 288 751 2057 53
e 0925 986 307 407 218,0 24
m" 11 803 252 357 988 2434 2.1

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

EGEYAPI

Asagida verilen tablolarda goriildigi lzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yilhk tahvil getirisi %30
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %34 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %43 bandindadir. Grafikler
Gzerinden ge¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disiik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son dénemde yiksek seviyelerdeki seyir sebebi ilke ekonomisindeki

enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.
(Grafik: Bloomberght.com)

TR 10 YILLIK TAHVIL (TAHVILIOY)
29,96 | %-033

Zaman Araligi Secimi: 1 Hafta 1Ay 3Ay 6Ay BuYil 1Yil Tumi

T T T T T I T

Kas '22 Sub 23 May 23 Agu'23 Ara 23 Mart '24 Haz 24 Eyl 24

TR 5 YILLIK TAHVIL (TAHVI LSY)
33,961 %003

Zaman Araligi Secimi: 1Hafta 1Ay 3Ay 6Ay BuYil 1Yil Tuami

T I T
Kas 22 Sub'23 May '23 Agu'23 Ara'23 Mart 24 Haz 24 Eyl'24

TR 2 YILLIK TAHVIL (TAHVIL)
43,21 i %000

Zaman Araligr Secimi: 1 Hafta 1Ay 3Ay 6Ay BuYil 1Yil Tumi

50

T T T T T T

T
Kas 22 Sub 23 May 23 Agu 23 Ara'23 Mart 24 Haz 24 Eyl 24 Ara 24

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Referans Faiz Oran Degisimi;

EGEYAPI

TLREF Orani
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31.12.2023

30.06.2024

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

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

-
o |11 T

Jul 1@ Jul '20 Jul'21 Jul '22

Jul'22

Jul'24

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

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

[

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Sayfa 18] 238



0’0
16

KURUMSAL
yll

DEGERLEME

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

EGEYAPI

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
ile Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 9
ile Ardahan olarak gerceklesti. (TUIK)

istanbul, 15 bin 257
7 ile Bayburt ve 112

Konut satisi, Kasim 2024
(Adet)
250 000
200 000
165 138
153014
150 000
117 806
- | I I | ‘ | | I | \
N F & P P D N N X g P S R RO
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Konut satis sayisi, Kasim 2024
Kasim Ocak-Kasim
Degisim Degisim
2004 2023 2 2024 2023 R
(%6) (%6)
Satig sekline gore toplam satig 153 014 93514 63,6 1265 388 1087 349 16,4
ipotekli satig 21804 5245 3157 135 209 171 706 -21.3
Diger satig 131210 88 269 48,6 1130179 915 643 234
Satig durumuna gére toplam satig 153 014 93514 63,6 1265 388 1087 349 16,4
ilk el satis 49 274 30 472 61,7 407 832 328 299 242
ikinci el satig 103 740 63 042 64,6 857 556 759 050 13,0

Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gére %16,4 oraninda artarak 1
milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir énceki

yilin ayni ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut sat

islari iginde ipotekli

satislarin payi %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise

bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu. Kasi
Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gergeklest

m ayinda 5 bin 213;
i. Turkiye genelinde

diger konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %48,6 oraninda artarak 131 bin 210

oldu. Toplam konut satislar icinde diger satislarin payr %85,8 olarak gercgeklesti.

Ocak-Kasim

doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %23,4 oraninda

artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %61,7 oraninda
artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satiginin pay1 %32,2 oldu. ilk el konut
satiglari Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %24,2 oraninda artarak 407
bin 832 olarak gergeklesti. Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut
satisinin payl %67,8 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir &nceki yilin ayni
dénemine gére %13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satig sekline gére konut satigi, Kasim 2024
(Adet)

150 000

100000 |/ "u\ ol .
80426 | =

B Ik el satiglar [l Ikinci el satiglar

Bir onceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili lIl. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve yuzolgimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yil 1lI.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizélgcima 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m?'si konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
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 dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili
lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisl %3,1 ve ylizélglimi %5,3 azaldi.. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yuzolgumil, lll. Ceyrek 2024

Yuzolcimu Daire sayisi
(milyon m?) (bin adet)
70 - 360
201 300
50 -

240
40 4

180
30 4

120
20
10 - 60

1 ‘ v

Y (ZOIcUmU (m*) === Daire sayisi

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gdre %1,48 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %37,94 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,73 artti, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %30,67 artti, iscilik endeksi %55,62 artti. (TUIK)

ingaat maliy deksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024
17,07
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %1,33 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,06
artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,52 artty, is¢ilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina goére malzeme endeksi %32,29 artti, iscilik endeksi %54,69 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024

114,49
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,96 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %34,43 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,38 artty, iscilik endeksi %1,04 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %25,85 artti, iscilik endeksi %59,04 artti. (TUIK)

. Eee I - st .
Bina disi yapilar icin insaat y yillik degisim orani(%), Ekim 2024
140
125,83
L |
120\
\
100
80 68,88 =
S —
60
3 / & 33,73 3443
40 e
A
20
0
w'\b S _L,\’\' ,5,5‘ f & F S F ® & 4’,\° o 5;(" ORI N & N ",\“
P, L A S s S S S S D o B P Q¥ Q¥ qF ¥ N N AN W N o
O R S R R P R LSS ST SS

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 2,8 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak ylizde 29,4 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 12,0 oraninda azalmistir. (TCMB)

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TURKIYE ISTANBUL
Konut Fiyat g 5
Endeksi 1 i
Y[l!l'f %29,4 %26,2
Degisim
Ayhk %2,8 %2,9
Degisim ' v

N
]

163,8 151,8
%34,8 %26,7
%34 %1,9

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
B Nominal B Reel (TUFE ile Duzeltilmis)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz

etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 163 ada 5 parsel numaral tasinmaz, tapu kaydina gére 10.000 m? yiz 6l¢iime
sahiptir. Konu taginmaz, geometrik olarak amorf forma yakin olmakla birlikte, topografik olarak ise
egimli yapiya sahiptir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmaz kuzey cepheden
yola, diger yonlerden komsu parsellere cephelidir. Tasinmaz halihazirda bos arsadir.

Degerlemeye konu 163 ada 6 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 87.154,41 m? yiiz 6l¢lime
sahiptir. Konu taginmaz, geometrik olarak amorf forma yakin olmakla birlikte, topografik olarak ise
egimli yapiya sahiptir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmaz kuzey cepheden
yola, diger yonlerden komsu parsellere cephelidir. Tasinmaz halihazirda bos arsadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

iliski Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde gelistirilecek olan projeler icin ruhsat alinmis durumda olup,
ingai faaliyetler heniiz baslamamistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parseller Gizerinde ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir yapi 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 Amagla Kullanildig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar lizerinde gelistirilecek proje icin ruhsat alinmis olsa da, tasinmazlar
halihazirda bos arsa durumundadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, 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
gorulen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

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

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

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis 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 miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhgin
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 agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh 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, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢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 kullanimlari
hakkinda makul olgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli 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 diistigii bir ortamda
onceki 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 ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk 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 varhigin 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 yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk 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 tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli 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 varligin 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 icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timi, 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 seciminde 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)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glglii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin 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 anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élgliide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme 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 farkh ¢carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge icerisinde ana yola cepheli, Kaks:0.20, 2
kat Konut Alani yapilasma sartlarina sahip ve 1.355 m? alanh arsa pazarlikli olarak 17.250.000,00-TL
bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 530 588 79 70

[E:2 Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge icerisinde konumlu, imar yolu agilmamis
ve komsu parsel Gizerinden ulasimi saglanan, Kaks:0.20, 2 kat Konut Alani yapilasma sartlarina sahip ve
2.005 m? alanh arsa pazarlikli olarak 19.900.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 543 396 17 17

[E:3 Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge icerisinde konumlu, imar yolu agilmamis
ve komsu parsel Gizerinden ulasimi saglanan, Kaks:0.20, 2 kat Konut Alani yapilasma sartlarina sahip ve
3.761 m? alanh arsa pazarlikli olarak 35.750.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 532 389 74 82
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[E:4 Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge igerisinde konumlu, imar yolu agilmamis

ve komsu parsel lizerinden ulasimi saglanan, Kaks:0.20, 2 kat Konut Alani yapilasma sartlarina sahip ve
2.340 m? alanl arsa pazarlikli olarak 23.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 537 877 27 67

[E:5 Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge icerisinde konumlu, imar yolu agilmamis
ve komsu parsel lizerinden ulasimi saglanan, Kaks:0.20, 2 kat Konut Alani yapilasma sartlarina sahip ve
1.237 m? alanli arsa pazarlikh olarak 12.500.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 533 622 70 60

[E:6 Satilik Arsa]: Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bolge igerisinde konumlu, imar yolu agiimamig
ve komsu parsel lGizerinden ulasimi saglanan, Kaks:0.20, 2 kat Konut Alani yapilasma sartlarina sahip ve
1.005 m? alanli arsa pazarlikl olarak 9.750.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 05364188744

[E:7 Satiik Diikkan]: Sile Merkezde konumlu, 200 m? zemin kat alanli diikkan pazarlikh olarak
14.900.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 532 255 08 36

[E:8 Satiik Diikkan]: Sile Merkezde konumlu, 350 m? zemin kat alanli diikkan pazarlikh olarak
25.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 532 172 76 76

[E:9 Satiik Diikkan]: Sile Merkezde konumlu, 90 m? zemin kat alanh dikkan pazarlkli olarak
9.750.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 533 227 27 11

[E:10 Satiik Diikkan]: Sile Merkezde konumlu, 50 m? zemin kat alanh diikkan pazarlikh olarak
4.350.000,00-TL bedelle satilktir. ilgilisi: 0 544 529 80 00

Gecelik Otel Fiyatlari

e The Sign Sile Hotel & Spa: 3 yildizli otel, plaja 500 m mesafede, restoran, bar, havuz ve toplanti salonlari
mevcut olup gecelik fiyatlari yil 4.500 — 4.900-TL/gece araliginda degismektedir. Belirtilen fiyat yil igerisindeki
ortalama fiyattir.

e Agva Dachas Cove Houses: Butik otel, plaja 500 m mesafede, restoran, bar ve havuz mevcut olup gecelik
fiyatlari 6.500 — 8.500-TL/gece araliginda degismektedir. Belirtilen fiyat yil icerisindeki ortalama fiyattir.

e Ramada by Wyndham Sile Hotel: 4 yildizli otel, plaja kisa mesafede, restoran, bar ve havuz mevcut olup
gecelik fiyatlari 5.300 — 6.300-TL/ gece araliginda degismektedir. Belirtilen fiyat yil icerisindeki ortalama
fiyattir.

e (Casa Lavanda Boutique Hotel: Spa/Wellness hizmeti veren tesiste restoran ve havuz mevcut olup gecelik
fiyatlari 11.500 — 14.000-TL/ gece araliginda degismektedir. Belirtilen fiyat yil icerisindeki ortalama fiyattir.

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

Konu
Taginmazlar
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A Bolgedeki Projeler Hakkinda Genel Bilgi

Sile bolgesi, istanbul il merkezine yakinhg, sahilleri bakimindan hafta sonu tatilleri icin tercih edilen bir
bolge iken, son yillarda yapilan alternatif yol glizergahlari sayesinde sirekli ikamet i¢in de tercih
edilebilmektedir. Bu durum bdlgenin cazibesini artirmakta olup, bdlgede her gecen giin yeni
yapilasmalarin arttigi gorilmektedir. Bolgede hali hazirda devam eden birgok villa ve otel projesi
bulunmakta olup, yakin zamanda tamamlanan projelerde ise bos villalarin kalmadigi, projelerin
tamaminin satildigi gérilmuistir. Bu durumu firsat bilen insaat firmalari da, doganin ve denizin bir
arada oldugu villa siteleri ve oteller ile bolgenin yapi kalitesini ve tercih edilebilirligini de artirmistir.

A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintili_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

19 EGEYAPI

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Briit alani (m?) 1.355,00m? 2.005,00m* 3.761,00m? 2.340,00m? 1.237,00m? 1.005,00m?
Satis fiyati 17.250.000 TL 19.900.000 TL 35.750.000 TL 23.000.000 TL 12.500.000 TL 9.750.000 TL
m? birim fiyati 12.731TL 9.925 TL 9.505TL 9.829 TL 10.105 TL 9.701 TL
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5%
Konum serefiyesi 0% + 20% + 20% + 20% + 20% + 20% +
Yiizélgtim serefiyesi 15% 10% 10% 10% 15% 15%
Ruhsat serefiyesi 15% + 15% + 15% + 15% + 15% + 15% +
indirgenmis birim fiyat 12.094 TL 11.910 TL 11.407 TL 11.795 TL 11.621 TL 11.157 TL
Ortalama Birim fiyat 11.664TL/m?
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
igerik Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Briit alani (m?) 200,00m? 350,00m? 90,00m? 50,00m?
Satis fiyati 14.900.000 TL 25.000.000 TL 9.750.000 TL 4.350.000 TL
m? birim fiyati 74.500 TL 71.429TL 108.333 TL 87.000 TL
Pazarhk 5% - 5% - 10% - 3% -
Konum serefiyesi 5% - 5% - 5% - 5% -
Reklam, Cephe serefiyesi 10% + 10% + 10% + 10% +
indirgenmis birim fiyat 74.500 TL 71.429TL 102.917 TL 88.740 TL
Ortalama Birim fiyat 84.396TL/m?

Tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan arastirmada degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolge
icerisinde konumlu, konut imarli arsa emsallerine ulasiimistir. Bu emsallerden yola ¢ikilarak parselin

imar durumu, lokasyonu, arazi yapisi, altyapi durumu, gevre diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis
ve tagsinmazlara birim deger takdir edilmistir.

Bolgede miilk sahipleri, emlakgilar ile yapilan goriismede benzer nitelikli tasinmazlarda genelde
pazarlik payinin %5 oraninda oldugu bilgisi alinmistir. Emsal 9 nolu diikkan igin alinan bilgiye goére
istenilen fiyatin yiksek oldugu 6grenilmistir. Pazarlik payi bu sebeple %10 olarak alinmistir.

Emsal diizeltme tablosundaki yapilan diizeltmeler degerleme konusu tasinmazin mevcut 6zellikleri gbz
oniinde bulundurularak serefiye uygulanmistir. Yapilan diizeltmeler;

e Arsa nitelikli emsaller degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede konumludurlar. Emsalin
ylzolgimi de degerleme konusu tasinmazlara gore kiiglik olmasindan dolayi bolgedeki satilik
ilanlarin  ytzolgiimlerinin  satis  birim degerine etkisi incelenmistir.
yluzoélgcimlerine bagli olarak %10-15 negatif serefiye uygulanmistir.

Tasinmazlarin
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e Arsa nitelikli emsallerin (Emsal 1 haricinde) ulasim yollarinin hentiz agilmamis olmasi sebebiyle
+%20 oraninda konum serefiyesi uygulanmistir.

e Satis danismanlari ile yapilan gorismelerde arsa emsalleri icin heniiz ruhsat alinmadig bilgisi
edinilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlarin ruhsath olmasi dolayisiyla %15’lik pozitif
serefiye farki yaratacagi dusinilmektedir.

e 163 ada 6 parsel icin yapilan incelemelerde tasinmaz lzerinde yapilacak projenin “restoran”
olarak ruhsatlandirildigi tespit edilmistir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede diikkan
nitelikli satilik milk emsali bulunmamaktadir. Bu sebeple emsaller Sile bolgesinden segilmis,
konu milke uzakhgina gore indirgeme yapilarak birim degere ulasiimistir. Bélgede yapilan
gorismeler ve arastirmalar neticesinde Sile merkezde konumlu diikkan birim fiyatlarinin,
tasinmazlarin konumlandigi bolgeye nazaran %20 ve denize yakin konumlu diikkan birim
fiyatlarinin %30 ila %35 oraninda yuksek olacag bilgisi edinilmistir.

e Dikkan nitelikli emsaller her ne kadar Sile Merkezde konumlu olsa da ara sokakta yer
almaktadir. Bu sebeple 7, 8 ve 10 numarali emsallere -%5 oraninda, 9 numarali emsalin cadde
cepheli olmasi sebebiyle -%30 oraninda konum serefiyesi uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin incelenen emsaller (izerinden belirlenen serefiye oranlari
bélgede aktif ilanlari bulunan emlakgilar ile yapilan gériismelerde deger farkhliklarinin oranlari
sorulmustur. Ayrica satilik ilanlarin konum, yiizélgiim, yapi kalitesi gibi dederini etkileyen
etkenler g6z éniinde bulundurularak oranlama yapilmistir. Bu oranlama neticesinde elde
edilen yiizdelik(%) degerler ile emsal diizeltme tablosu olusturulmustur.

Yukarida bulunan emsallerden yola ¢ikilarak parsellerin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi,
ylzolgimd, arazi yapisi, altyapi durumu, gevre diizenlemesi, plan notu vb. durumlar dikkate alinmis ve
serefiye diizeltmeleriile arsa birim degeri takdir edilmistir.

Bolge emlakgilarindan alinan beyanlarda dikkate alinarak arsa birim m? degeri ortalama 11.664,00-TL
olabilecegine kanaat getirilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yollara yakin olmasi, cadde cepheli
olmasi, etrafta benzer kullanimda bos arsalarin olmasi, arazi yapisi vb. her tiirli olumlu/olumsuz faktor
dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler 1siginda tasinmaza deger takdir edilmistir.

6 parsel numarall tasinmazin ¢ok biyuk alanh olmasi sebebiyle birim fiyatinin boélge ortalamasina
nazaran %10 disiik olacagi kanaatiyle birim deger belirlenmistir.

DEGERLEME TABLOSU
. . e Birim Deger v
SrraNo 1l lige Ada i Parsel Yiiz Olgiim (m?2) zg DEGER (TL)
: : (TL/m2) :
L ...5.......1000000 |  #11.66400 | 116.640.000,00
Sile 87.15441 | £9.914,40 864.083.682,50

Toplam| 980.723.682,50
Diizeltilmis Deger~~| 980.724.000,00

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi Hisse Degeri; 490.362.000,00

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara tapu ylizélcimi dikkate alinarak arsa degeri yaklasik
(K.D.V harig) ~980.724.000,00- TL takdir edilmistir. Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
hissesine diisen toplam deger ise ~490.362.000,00- TL olarak takdir edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet 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 yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii 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 basl tG¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: 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

Degerlemeye konu tasinmazlar igin arsa degeri Pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi ile tespit edilmistir.
Pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa degerleri varsayimlara dayanmadigindan esas kabul edilmistir.
Yukarida belirtilen birim degerlere gore arsa degerleri hesaplanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

163 Ada 5 Parsel icin;

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak; ilgili belediyesinde yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi,
parsel lizerinde insai faaliyetlerin heniiz baslamadigl goriilmistir. Yerinde yapilan incelemeler ve
Egeyap! Avrupa’dan alinan bilgiye gore insai faaliyetlerin baslamadigi yalnizca yasal proseddrlerin
tamamlanmasi sebebiyle genel insaat seviyesinin %1,00 civarinda oldugu tespit edilmistir. Mevcut
durum degeri bu bilgiler 1s1ginda hesaplanmistir.

Rapora konu parsel lizerinde yeni yapi ruhsatlarina gore tespit edilen kullanim alanina yénelik toplam
insaat alani 5.150,44 m? dir. ilgili ruhsatlara gére yapi sinifi 5-C ve 3-A’dir. Tasinmazlarin, proje detaylar
ve mahal listeleri incelendiginde kaliteli ve standart (izeri maliyetlerle Uretilecegi gorilmistir.

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

Rapora konu projede oldugu gibi yapim siireci devam projeler igin hesaplamada kullanilan yapi yaklasik
birim maliyeti genel anlamda; projenin biiylkligi, lokasyonu, siiresi ve gelistiricinin mimari projedeki
metraj hesabi ve kalemleri, kullanilacak malzeme ve kalitesi, marka proje durumu, proje satisini
avantajl kilacak donatilar (sosyal ve ortak alanlar), kullanicinin konforu ve kalite igin tercih edecegi
Urlnler vb gibi birgok 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 yapr malzemeleri dikkate alinarak belirlenmektedir.
Ayrica, Tebligdeki yapi yaklasik birim maliyetlerinin tespitinde; cevre diizenlemesi (peyzaj, bahge
sulama, yagmur suyu drenaj, cevre aydinlatma, ihata duvari, ada i¢i yollar ve benzeri), altyapi (zemin
iyilestirme, bina disi; elektrik, icme suyu, dogalgaz, kanalizasyon, internet, haberlesme ve benzeri)
giderler dahil edilmemektedir.” seklinde belirtiimis olup bu kalemler proje toplam maliyeti ile
kiyaslandiginda yatay ve dikey mimari ile parsel biyukligiine gore yaklasik %5 ila %10 civarinda bir
maliyete denk geldigi séylenebilir.

Asgari 6lciit olarak baz alinan yapi birim maliyeti; degerleme tarihi itibariyla TUIK tarafindan yayinlanan
“TUFE” ve “insaat Maliyet Endeksi’”’ verilerinin 12 aylik ortalamalari ile bir &nceki yilin ayni ayina gére
degisimleri belirli oranda eskale edilmistir. Bulunan ortalama yapi birim maliyetine ise yukaridaki
aciklamayi icerecek ve 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 énceden yapilmis olmasi sebebiyle birim maliyet diizeltmesinde daha az oranda
etkili olmasidir. Ayrica projede yer alacak birimlerde ortalama standartlarda kalite malzemelerin
kullanilacak olmasi standart maliyetlere yakin bir maliyet kalemi olusturacaktir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Yapi Birim Maliyeti Takdiri (163 Ada 5 Parsel igin)

20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete

Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri

Yapi Sinifi 3-A 5-C
Birim Maliyet (TL/m?) $12.250 £24.300
Degerleme Tarihine Gére (31.12.2024) Giincelleme

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

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

Bir &nceki yilin ayni ayina gore degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 37.94%

Bir &nceki yilin ayni ayina gore degisim % - insaat Maliyet Endeksi 38,93%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 38,44%
Degisimlerin Ortalamasi % 48,31%
Mart-Eylal icin Ayhk Degisim Orani (10/12) 0,833

Yapi Birim Maliyeti Degisimi % 40,26%

Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $17.181 +34.082
Proje Ozelinde Giincelleme

Glincel piyasa verileri Pozitif Serefiye Farki % 50,00%

Yapi Birim Maliyetleri (TL/m?) $25.772 $51.123
Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $38.448

Nihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) +38.400

Diger taraftan énemli bir belirleyici unsur olarak, piyasada yiiklenici/gelistirici konumunda bulunan
insaat firmalariyla yapilan gériismelerde, proje biiyiikliigi, kapsami, niteligi, sosyal ve ortak alanlarin
varligi, malzeme kalitesi gibi degerlemeye konu projeye benzer sekilde anlatimla yaklasik maliyet bilgisi
edinilmistir. Proje 6zelinde edinilen bu bilgi ve deneyimlenen standart dikey konut projelerinde giincel
piyasa yapi birim maliyetlerinin yaklasik olarak asgari 950-1.100 S/m? den basladidi yatay mimari
konut projelerinde ise asgari %10 ve lizerinde ekstra maliyet olusabilmektedir. Bu kalemler bircok farkl
ve majér etkene gére 3-4 kat ve lizeri birim maliyetlere kadar ¢ikabildigi gézlemlenmistir.

Yukarida yapilan aciklamalar ve kabuller neticesinde yapi birim maliyeti ortalama 38.400, TL/m? olarak
alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde projenin her tirli ¢evre
diizenlemesi, altyapi isleri ve miteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

Standart bir apartman konut projesi icin yaklasik olarak c¢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 bir yapi igin
piyasada olusan yaklasik maliyet kalem ve oranlarini icermektedir. Projenin lokasyonu, topografyasi,
kullanilan malzemelerin oOzellikleri ve kalitesi, parsel buylklGgl, mimari yaklasim gibi faktorler
oranlarda degisiklik yaratabilir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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163 Ada 6 Parsel icin;

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak; ilgili belediyesinde yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi,
parsel Uzerinde insai faaliyetlerin henliz baslamadigl goralmustir. Yerinde yapilan incelemeler ve
Egeyap! Avrupa’dan alinan bilgiye gore insai faaliyetlerin baslamadigi yalnizca yasal prosedirlerin
tamamlanmasi sebebiyle genel insaat seviyesinin %1,00 civarinda oldugu tespit edilmistir. Mevcut
durum degeri bu bilgiler 1s1ginda hesaplanmistir.

Rapora konu parsel lzerinde yeni yapi ruhsatlarina gore tespit edilen toplam insaat alani 48.042,81
m?dir. Bahsi gecen alanin 21.391,81 m?si restoran + bina disi alan, 26.651,00 m?’si istinat duvari
alanidir.

istinat duvari 2A yapi sinifindadir. istinat duvarinin yapi birim maliyeti belirlenirken herhangi bir pozitif
serefiye farki olmayacag diisiiniilmesi sebebiyle olarak Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg
tarafindan yayinlanan “Mimarhk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri” cetvelinde yer alan fiyat esas alinmis olup, bahsi gecen meblag 3.500,00-
TL/mZdir.

Restoran ve yapi disi alan ruhsatlara gore 3-B yapi sinifindadir. Tasinmazlarin, proje detaylari ve mahal
listeleri incelendiginde kaliteli ve standart Uzeri maliyetlerle Gretilecegi gorlilmustlr. Her projenin
gerceklesen yapi birim maliyeti, proje gelistirmenin ilk asamasindan itibaren baslayarak eksik hicbir
islem kalmayacak sekilde bitiin metraj kalemlerinin %100 tamamlanmasina kadar devam eder. Birim
maliyet projenin kapsamina, lokasyonuna, siresine, biyukligiine ve maliyet metraj kalemleri ile bu
kalemlerin edinim sekline gére (pesin alim, dnceden stok, kredili veya vadeli alim vb.) degisiklik
gosterebilmektedir.

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

Bu sebeple proje degerlemesine esas nakit akisi projeksiyonunda kullandigimiz yapi birim maliyetleri
belirlenirken asgari 6lciit olarak Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan yayinlanan
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri”
dikkate alinmistir. Tebligin 2.madde 4.fikrasi “ Bu Tebligde yer alan yapilarin birim metrekare
maliyetleri, asgari mahal listesine gére belirlenen yapi malzemeleri dikkate alinarak belirlenmektedir.
Ayrica, Tebligdeki yapi yaklasik birim maliyetlerinin tespitinde; c¢evre diizenlemesi (peyzaj, bahge
sulama, yagmur suyu drenaj, cevre aydinlatma, ihata duvari, ada i¢i yollar ve benzeri), altyapi (zemin
iyilestirme, bina disi; elektrik, icme suyu, dodalgaz, kanalizasyon, internet, haberlesme ve benzeri)
giderler dahil edilmemektedir.” seklinde belirtiimis olup bu kalemler proje toplam maliyeti ile
kiyaslandiginda yatay ve dikey mimari ile parsel biyikligiine gore yaklasik %5 ila %10 civarinda bir
maliyete denk geldigi séylenebilir.

Asgari 6lcit olarak baz alinan yapi birim maliyeti; degerleme tarihi itibariyla TUIK tarafindan yayinlanan
“TUFE” ve “insaat Maliyet Endeksi’’ verilerinin 12 aylik ortalamalari belirli oranda eskale edilmistir.
Bulunan ortalama yapi birim maliyetine ise yukaridaki agiklamayl da 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 projede yer alacak
birimlerde ortalama standart {stlinde kalite malzemelerin kullanilacak olmasi standart maliyetlere
yakin bir maliyet kalemi olusturacaktir
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Yapi Birim Maliyeti Takdiri (163 Ada 6 Parsel igin)

20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete

Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri

Yapi Sinifi 3-B 4-A
Birim Maliyet (TL/m?) $14.400 $£15.300
Degerleme Tarihine Gore (30.09.2024) Giincelleme

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

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

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim % - Tlketici Fiyat Endeksi 37,94%

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

Yapi Birim Maliyeti Degisimi % 40,26%

Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $20.197 £21.459
Proje Ozelinde Giincelleme

Guncel piyasa verileri Pozitif Serefiye Farki % 25,00%

Yapi Birim Maliyetleri (TL/m?) $25.246 £26.824
Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $26.035
{Nihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $£26.000

Diger taraftan énemli bir belirleyici unsur olarak, piyasada yiiklenici/gelistirici konumunda bulunan
insaat firmalariyla yapilan gériismelerde, proje biiyiikliigi, kapsami, niteligi, sosyal ve ortak alanlarin
varligi, malzeme kalitesi gibi degerlemeye konu projeye benzer sekilde anlatimla yaklasik maliyet bilgisi
edinilmistir. Proje 6zelinde edinilen bu bilgi ve deneyimlenen standart dikey konut projelerinde giincel

piyasa yapi birim maliyetlerinin yaklasik olarak asgari 750-850 S/m? den basladi§i yatay mimari konut
projelerinde ise asgari %10 ve lizerinde ekstra maliyet olusabilmektedir. Bu kalemler bircok farkli ve

major etkene gére 3-4 kat ve lzeri birim maliyetlere kadar ¢ikabildi§i gézlemlenmistir.

Yukarida yapilan aciklamalar ve kabuller neticesinde yapi birim maliyeti ortalama 26.000,00, TL/m?
olarak alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen bu birim maliyet degeri igerisinde projenin her tirli
cevre diizenlemesi, altyapi isleri ve miteahhit kari vb. de dikkate alinmigtir.

Standart bir mistakil yapi projesi icin yaklasik olarak ¢ikarilan maliyet kalemleri asagida gosterilmistir.
Bu kalemler ve toplam maliyet igerisindeki agirliklari ise yine ortalama sekilde oransal olarak
belirtilmistir. Hazirlanan bu tablo rapora konu projeye ait olmayip benzer nitelikte (Konut) bir yapi icin
piyasada olusan yaklasik maliyet kalem ve oranlarini icermektedir. Projenin lokasyonu, topografyasi,
kullanilan malzemelerin oOzellikleri ve kalitesi, parsel buylklGgl, mimari yaklasim gibi faktorler
oranlarda degisiklik yaratabilir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Genel insaat Maliyeti Kalemleri ve Toplam Maliyet Agirliklan

1-Kaba insaat Maliyeti

Maliyet Agirhigi (% Aralik)

Projelendirme 1,5 2,0
Santiye Kurulumu 0,5 1,0
Hafriyat 8,0 9,0
is Makineleri 6,5 7,5
Beton Demir 22,0 27,0
Su Yalitimi ve Drenaj 0,5 1,0
Duvar 2,0 2,5
Cati 1,5 2,0
Kaba isler Toplam 42,5 52,0
Ortalama: 47,25
2-ince insaat Maliyeti Maliyet Agirhigi (% Aralik)
Asansor 1,0 1,5
Dis Cephe 3,5 4,0
Isitma ve Sogutma 3,5 4,5
Sap 1,5 2,0
Seramik 2,0 2,5
Mermer 0,5 1,0
Elektrik 3,0 3,5
Siva ve Boya 4,5 5,0
Alcipan 2,0 2,5
Pencere 5,5 6,5
Parke 2,5 3,0
Kapilar 3,0 3,5
Ahsap isleri ve Dolap 4,0 4,5
Ankastre 1,0 2,0
Ortak Alanlar ve Havalandirma 0,5 1,0
Yangin 0,1 0,4
Balkon ve Korkuluk 0,5 1,5
Peyzaj 1,0 1,5
ince isler Toplam 39,6 50,4
Ortalama: 45

3-Diger Maliyetler

Maliyet Agirlhigi (% Aralik)

Proje siresince Diizenli Aylik Giderler 6,5 7,5
Kamu Resmi Odemeleri (Hac, Abonelik, Denetim) 0,5 1,0
7,0 8,5

Ortalama: 7,75

Genel Toplam: 100

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

163 Ada 5 Parsel icin;

Degerlemeye konu parseller tizerinde yer alan projenin toplam mevcut durum degeri, arsa degeri ve
insaat seviyesi tespit edilerek belirlenmistir. Projenin toplam insaat alani lizerinden %1 insaat seviyesi
dikkate alindiginda yapi degeri belirlenmis ve arsa degeri ile toplanarak mevcut durum degerine
ulasiimistir.

Proje Toplam Yapi Degeri: 5.150,44 m? x 38.400,00 -TL/m? x %1,00 = 1.977.768,96-TL

Yapi Degeri :1.977.768,96 TL
Arsa Degeri :118.440.000,00 TL
Toplam Deger :120.417.768,96 TL

163 Ada 6 Parsel icin;

Degerlemeye konu parseller lizerinde yer alan projenin toplam mevcut durum degeri, arsa degeri ve
ingaat seviyesi tespit edilerek belirlenmistir. Projenin toplam insaat alani tzerinden %1,00 insaat
seviyesi dikkate alindiginda yapi degeri belirlenmis ve arsa degeri ile toplanarak mevcut durum
degerine ulasiimistir.

Proje Yapi Degeri: 21.391,81 m? x 26.000,00 -TL/m? x %1,00 = 5.561.870,60 TL
Proje istinat Duvari Degeri: 26.651,00 m? x 3.500,00 -TL/m? x %1,00 = 932.785,00 -TL
Proje Toplam Yapi Degeri: 6.494.655,60 TL

Yapi Degeri : 6.494.655,60 TL
Arsa Degeri : 877.418.307,23 TL
Toplam Deger :883.912.962,83 TL

Rapora konu taginmazlar icin Maliyet Yaklagimi yontemi ile ulasilan mevcut durum piyasa degeri
yaklasik toplami 1.004.330.731,79 -TL olarak takdir edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok dnemli 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:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari 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 siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirinlin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi 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 siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin 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 lzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkullin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: 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

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

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

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Varsayim ve Kabuller (163 Ada 6 Parsel)

=  Egeyapl Avrupa’dan alinan bilgilere gore projenin tamaminda satisi gergeklesmis Uinite
bulunmamaktadir.

=  Projenin 2025 yilinda %25, 2026 yilinda %35, 2027 yilinda ise kalan %40’lik kismin satilacagi
ongorilmustir. S6z konusu projede yer alan tasinmazlarin gelecek donem birim fiyatlar
belirlenirken, TCMB Konut Fiyat Endeksi gayrimenkul deger artis oranlari ve gayrimenkul
piyasasinin mevcut kosullari ile gelecek donem beklentileri g6z 6nliinde bulundurulmustur.
Ozellikle konut projelerinde baslama ve bitis siireleri dikkate alinarak insaat baslamadan proje
Uzerinden yapilan satislar, lansmana 6zel satislar ve sonrasindaki slireg icerisinde yapilan rutin
satiglardaki her asamada satis fiyatlarinin farkh oranlarda artirildigi goérilmektedir. Bu
projelerde de benzer durum gecerli olup, satis yetkililerinden alinan bilgide bu gibi artislarin
piyasayla uyumlu sekilde yapildigi tarafimiza iletilmistir.

GlUnUmuizde orta ve bulylk Olcekli konut projelerinde proje baslangici ile birlikte farkl
donemler yapilan artislarin toplamda bir yil icerisinde ortalama %50 ve Uzeri (aylik ortalama
%3-%5 bilesik artis) seviyelerinde gercgeklestigi gozlemlenmistir. Bu gozlemin temelinde
gayrimenkul piyasasindaki durum, finansman yaratmak adina ilk satis ve talep toplamaya
yonelik fiyat politikalari ve arz-talep dengesine bagh yapilacak artislar ve enflasyon biiyik
6nem tasimaktadir.

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan yayinlanan ‘Konut Fiyat Endeksi’ ne gore, KFE
bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak %29,4 oraninda artmistir.

Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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Yapilan piyasa arastirmalarina gore degerlemeye konu proje gibi sifir projelerde 1 yillik
ortalama fiyat artisinin, mevcut ekonomi politikalari dogrultusunda 6zellikle gayrimenkul
sektoriine yonelik finansman kisitlamalari sebebiyle duraganlasacagi dislinilerek, 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 icin %40, ikinci yil icin %35 ve devam eden yil(lar) igin ise %5 puanlik disis ile %30 seklinde
kabul edilmistir.

Rapor tarihi itibariyla ticari tinite satis birim degeri yaklasik 83.245 TL/m? olarak belirlenmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Gincel tarihli baz alinan yapi birim maliyeti ortalama 26.000, TL/m? olarak alinmasina kanaat
getirilmis ve belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde ruhsatlari alinmis toplam 26.651 m?
istinat duvari maliyeti dahil olmak {izere projenin her tirli ¢cevre diizenlemesi, altyapi isleri ve
miteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

Proje degerleme tarihi itibariyla mevcutta %1,00 insaat seviyesinde olup 2027 yili icerisinde
tamamlanacag 6ngérulmistir. Gincel tarih icin belirlenen 26.000 TL/m? yapi birim maliyeti
1. yilin sonunda %45’lik artis ile 37.700,00 TL/m?, 2. yilin sonunda ise %35’lik artis ile 50.895,00
TL/m? 3. Yilin sonunda ise %30’luk artis ile 66.163,50 TL/m? olarak éngérilmustiir.

Projenin insaat tamamlanma orani glincel %1 olup 2025 yilinda %25, 2026 yilinda %35, 2027
yilinda ise kalan %39’luk kismin tamamlanacagi distinilmektedir.

Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan ‘Bina insaati Maliyet Endeksi’ verilerine gére
2024 yih ekim ayinda gerceklesen artis orani bir 6nceki yilin ayni ayina gore yillik %37,94 aylik
ise %1,48 dir.

Yilhk bazda bakildiginda insaat maliyet endeksinin duraganlasma yoniinde oldugu, radikal
azalis veya artis sergilemedigi goriilmektedir. Ozellikle 2022 yilinda kiiresel anlamda yasanan
enflasyon artisinin etkisiyle doviz kurunda da yasanan degisim sebebiyle Ulkemizde 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 artiglari) duragan bir goriinti gizmistir.

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

Bina insaati maliyet endeksi yilhik degisim orani(%), Temmuz 2024

120110,56 _
el ™

N
100 N
80 e

™ 62,55 I 85.78

. e ‘\-
60 ~ \
\\,‘_ _///. 678
O

40

20

0
R I T 6 o & P & & Q
) .'\ h oL ) < s o g e ~ N
oo o PSS s :;c,v‘” A
A S L

LN G N
SR
v v v v v Vv ¥

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

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

39 | 238



<
EUER-[JMSAL 1)@,‘ E G E YA P I

DEGERLEME

ingaat iyet endeksi yillik dedisim oranlar(%), Temmuz 2024

Toplam [ 48,35

Malzeme I 41,01

ingaat

Iscilic I 5840

Toplam I 16,78

Malzeme I 41,82

Bina ingaati

iscilik__ I 5738

Toplar I 45,01

Malzeme I 36.58

Bina digi
yapilarin ingaati

Iscilik . 6218

0 10 20 30 40 50 60 70

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 1siginda Egeyapi Avrupa payina gére nakit akisi diizenlenmis ve projenin mevcut durumu
itibariyla yuklenici payinin adi ortakliktan kaynaklanan hakkina yonelik piyasa degerine kanaat

getirilmistir.
Proje Gelistirme Tablosu (163 Ada 6 Parsel)

Ruhsat Alani (m2) (Restoran + Bina Disi Alan + istinat Duvari) 48.042,81
Satilabilir Restoran Alani (m2) 20.091,89
Toplam Alan (m2) (Restoran + Bina Digi Alan) 21.391,81

Bugiin itibariyla Birim Satis Fiyati (TL/(m?) (Restoran) £84.396

Bugiin itibariyla ingaat Maliyeti (TL/(m?) (Restoran igin) £26.000
istinat Duvari Alani(m2) 26.651,00

Bugiin itibariyla insaat Maliyeti (TL/(m?) istinat Duvari i¢in) £3.500

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Donemler 0 1 2 3 Toplam
Gergeklesen 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027
Satig Tam. Orani (Diikkan) 0% 25% 35% 40,0% 100,00%
Satilan m2 0,00 5.022,97 7.032,16 8.036,76
Fiyat Artisi 40% 35% 30%
m?2 Fiyati £84.396 £118.154,83 £159.509,03 +207.361,73
Hasilat £0,00{ #£593.488.478,58] 41.121.693.224,51{ #£1.666.515.647,84 £3.381.697.350,92
ingaat Tam. Orani 1% 25% 35% 39% 100,00%
ins. Mal. Artigi 45% 35% 30%
m2 maliyet (Restoran icin) £26.000 £37.700,00 450.895,00 £66.163,50
m2 maliyet (istinat Duvari igin) £3.500 £5.075,00 £6.851,25 £8.906,63

Toplam insaat Gideri

£6.494.655,60

£235.431.265,50

$444.965.091,80

£644.563.718,69

£1.331.454.731,58

Net Nakit Akisi

-£6.494.655,60

£358.057.213,08

£676.728.132,71

£1.021.951.929,15

£2.050.242.619,34

iskonto Kts. 1,00 0,35 0,33 0,30
Proje Toplam Bugiinkii Degeri £0,00 $265.227.565,24 | £382.570.033,76 $465.157.910,40 $1.112.955.509,40
Projenin Mevcut Durum
Net Bugunkii Piyasa Degeri
(Hasilat-Gergeklesecek Maliyet) +0,00 $132.613.782,62 | #$191.285.016,88 $232.578.955,20 £556.477.754,70

(S6zlesmeden Kaynaklanan Hak
%50)

*Dederleme tarihine kadar gergeklesmis maliyet tutari projenin NBD hesabina katilmamistir.

Projenin tamamlanmasi durumunda toplam bugilinkii degeri 1.112.955.509,40 TL olarak
ongorilmustir. Rapor ekinde verilen adi ortaklik sézlesmesi dikkate alindiginda Egeyapi Avrupa payina
diisen (%50) tutar 556.477.754,70 TL olarak takdir edilmistir.
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Varsayim ve Kabuller (163 Ada 5 Parsel)

e Degerleme konusu projedeki otel farkh konsept ve biyukliklerde 18 adet odadan ve 12 adet mistakil
yapidan olusmaktadir. Mimari projede 9 adet personel odasi yer almakta olup nakit akisinda dikkate
alinmamistir. Projeksiyonda toplam oda sayisi 30 olarak kabul edilmistir.

e Tasinmazin faal glin sayisi tiim yil hizmet veriyor olmasi géz 6niinde bulundurularak 365 giin olarak
belirlenmistir.

e Giincel tarihli baz alinan yapi birim maliyeti ortalama 38.400,00 TL/m? olarak alinmasina kanaat
getirilmis ve belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde projenin her tiirli ¢cevre diizenlemesi,
altyapi isleri ve miteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

e Proje degerleme tarihi itibariyla mevcutta %1,00 insaat seviyesinde olup 2027 vyili igerisinde
tamamlanacagi éngérilmistir. Giincel tarih icin belirlenen 38.400,00 TL/m? yap! birim maliyeti 1.
yilin sonunda %45’lik artis ile 55.680,00 TL/m?, 2. yilin sonunda ise %35’lik artis ile 75.168 TL/m? 3.
yilin sonunda ise %30’luk artis ile 97.718,4 TL/m? olarak 6ngoérilmustar.

e Projenin insaat tamamlanma orani giincel %1 olup 2025 yilinda %25, 2026 yilinda %35, 2027 yilinda
ise kalan %39’luk kismin tamamlanacagi distinilmektedir.

e Otelin 28.06.2027 tarihi sonrasi faaliyete gececegi varsayiimis olup 10 yil boyunca isletilecegi ve
isletme siiresi sonunda satilacagi varsayllmistir. Kapitalizasyon orani % 7,00 olarak belirlenmistir.

o Bolge geneli ve gegcmis deneyimler dikkate alinarak nakit akisinda hesaplanan doluluk orani otelin
acilacagi ilk yil olan 2028 yili i¢in %30 olarak belirlenmis olup 2032 yilinda %50 seviyelerine ulasacagi
ve sonraki yillarda bu oranda sabit kalacagi varsayilmistir.

https //fyigm _ktb.gov. tr/TR-201126/villik-bultenler_html

Yillar DOIU-lUk

Sile Istanbul
2024 Null 61,21%
2023 33,22% 52,75%
2022 19.15% 62,78%
2021 21,15% 43,74%
2018 20,44% 57,26%

Istanbul ili Sile ilcesi ortalama doluluk
2024 Yilh Ocak-Mayis verisidir

e Gecelik oda konaklama bedeli ¢evre otellere ve bungalov evlerin fiyatlari analiz edilerek tespit
edilmistir. Degerleme tarihi itibariyle 6.500 TL/gece birim fiyat belirlenmistir. Belirlenen bu fiyat 12
ay ortalamasidir. Degerleme konusu projenin konsepti, yesillikler icerisinde ve merkezden uzak
konumda olmasi ve dolayisiyla mahremiyetine diiskin kisiler tarafindan tercih edilebilecek olmasi
dikkate alinmistir.

e Yapilan piyasa arastirmalarina gore projede yer almasi planlanan oda fiyat artislarinin piyasa
beklentisinin altinda gerceklesecegi ve enflasyon beklentisine kiyasla azalarak seyredecegi
ongorulerek ortalama birim fiyati artis orant ilk yil igin %40, ikinci yil igin %35 ve devam eden yil(lar)
icin ise %5 puanhk diists ile %30 seklinde kabul edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Tesiste otelin faaliyet gosterecegi donem siiresince nakit akisinda hesaplanan konaklama disi gelir
orani ortalama ve sabit olacak sekilde toplam elde edilen konaklama gelirinin %25’i olacak sekilde
kabul edilmistir. Konaklama disi gelir kalemi ayrintilarinda yeme-i¢me, kuru temizleme, organizasyon,
spa/wellness hizmeti gibi gelir getirecek kalemler bulunmaktadir.

Toplam gelirlerden tiim isletme giderleri disilerek brit isletme kari hesaplanmistir. Sektor verileri
dikkate alindiginda GOP orani 2028 yili icin %45, 2029 yili icin %50, 2030 yili igin %55 ve 2031 yili igin
%60 olarak kabul edilmis sonraki yillarda ise %60 oraninda sabit kalacagi kabul edilmistir.

Belirlenen GOP orani haricinde hesaba dahil edilen isletme gideri orani, toplam brit gelir ile
carpilarak otel faaliyetinin strdirilebilmesi icin bir yil icerisinde katlanilan ortalama tiim giderlerin
toplamina isaret etmektedir. Eneriji, iletisim, gelir vergisi, yonetim ve lisans giderleri, personel,
pazarlama ve reklam, komisyon, bakim-onarim, yenileme fonu, sigorta, mal ve hizmet alimi,
danismanlik-misavirlik, lojistik, emlak vergisi, yasal kesintiler, kira-s6zlesme bedelleri, 6n
goriilemeyen giderler, vb. tiim giderler GOP icerisine dahil edilmistir.

Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsami’nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.
Net bugilinki deger hesabinda tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumunda toplam buglinkii degeri 438.161.395,68 TL olarak
ongorilmustir. Rapor ekinde verilen adi ortaklik s6zlesmesi dikkate alindiginda Egeyapi Avrupa
payina diisen (%50) tutar 219.080.697,84 TL olarak takdir edilmistir.

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

*Dederleme tarihine kadar gerceklesmis maliyet tutari projenin NBD hesabina katilmamistir.
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi 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,
Varligin 6mri ve girdilerin tutarhhgi,

Kullanilan nakit akisinin tard,

"m0 o0 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 %30,5 yillik devlet tahvillerinin getirisi %34, 2 yillik

devlet tahvillerinin getirisi ise %43 bandindadir.

2 yillik devlet tahvillerinin gegmis donemleri incelendiginde son donem getirilerinin, yakin dénem
ekonomi politikalari dogrultusunda ug¢ noktalarda yer aldigl ve son zamanlarda asagl yonde seyir
izledigi gorilmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazarlama sireglerinin 2-5 yil araliginda
olacag gelistirici tarafindan belirtilmis, s6z konusu projelerin insaat alani, yapi kalitesi ve kullanilan
malzemeler, piyasada satis kabiliyeti vb. 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak bu sireler olagan kabul
edilmistir. Bu sebeplerden 6tiri risksiz getiri orani olarak 5 yillik devlet tahvillerinin getiri orani olan

%34 alinmasi uygun gorulmustir.

Proje risk primi belirlenirken; tGlke CDS primi, sermaye piyasasi riski ve gayrimenkul piyasasi verileri,
Ulke ekonomisindeki beklentiler, degerlemeye konu edilen projelerin tamamlanma sireleri ve proje

olgekleri gbz 6niinde bulundurulmustur.

Boylelikle indirgeme orani ilk yil icin %35 olarak hesaplamaya dahil edilmistir. Ulke ekonomisinde
gelecek donemler igin beklenen iyilesmeler dogrultusunda bu oran kademeli olarak distiriimustir.

TRGV5YUSAC=R Genel Bakis
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Tirkiye 10 Yillik Tahvil Faizi Canh Grafikleri
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Tiirkiye 5 Yillik Tahvil Faizi Canh Grafikleri
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Ayrintilari yukarida verilen varsayimlar dogrultusunda 163 ada 5 ve 163 ada 6 parseller lizerinde
gelistirilmesi planlanan projenin Egeyapi Avrupa’nin payina diisen net bugilinki degeri 749.970.429,03-
TL olarak, dizeltilmis haliyle 749.970.000,00 TL olarak belirlenmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Tasinmazlar igin kira degeri analizi yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi boélgede kat karsihg 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, tagsinmaz alaninin biytklGgl, 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
Parseller Gzerinde insaatina heniiz baslanmayan projenin, proje ve bos arazi degerleri Pazar yaklasimi
ve Gelir yaklagimi yontemi ile yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda tespit edilmistir.

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

A Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Parsellerin tamami degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bolinmis kisim analizi
yapilmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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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
Rapora konu taginmazlarin niteliginin arsa olmasi ve ruhsatlari alinmis projede heniiz kat irtifaki kurulu
olmamasi durumlari dikkate alinmistir.

Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmig
pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi ile tasinmazlarin degerine ulasiimistir.

S6z konusu projede adi ortakliktan kaynaklanan haklarin degerlemesi yapildigi icin nakit akisi ile tespit
edilen deger rapor degeri olarak kabul edilmistir. Gelir yaklasimi kullanilarak Egeyapi Avrupa
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'nin adi ortakliktan kaynaklanan haklarinin degeri tespit edilmistir.
Taraflar arasinda paylasim yapilmis olup bu nakit akisi iskonto edilerek Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.S.'nin ortakliktan kaynaklanan haklarinin degeri belirlenmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi 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 Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, degerleme tarihi itibariyle yasal gerekliliklerin de yerine
getirildigi gorilmugtar.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazin tapu kayidi lzerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 bashgl 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 Durumlar 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, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsellerin ruhsatlari alinmis olup parseller (zerinde insai faaliyet heniiz
baslamamistir. Resmi siireglerin tamamlanmasi dolayisiyla insaat tamamlanma orani %1 olarak kabul
edilmistir.

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

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 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.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
miulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri
akdettigi baska kisilere ait arsalar tGizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere tst hakki
tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hiikimleri cercevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine miulkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin s6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmig
olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S.,

belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.”
seklindedir.

S6z konusu insaati devam eden projenin GYO portféyline halihazirda proje olarak alinmasinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi (izerine; istanbul ili, Sile ilcesi,
Yenikdy Mahallesi, Yukarikdy Mevkii 163 ada 5 ve 6 parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkuller
Uzerinde gelistirilecek olan projelerde Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.S. 'nin adi
ortakliktan kaynaklanan haklarinin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespit edilmesi amaciyla
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve 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 muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil 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 mubhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
diistrict mispet menfi tim faktérler gz onilinde bulundurularak yapiimistir.

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

Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda mevcut proje ve arsanin piyasa sartlarina gore tespit edilen ve belirlenen degerleri
asagida tablo olarak belirtilmistir.

Projelerin Mevcut Durum Net Bugiinkii Piyasa Degeri
(Adi Ortakhktan Kaynaklanan Hak %50)
163 Ada 6 Parsel Restoran Projesi 556.477.754,70
163 Ada 5 Parsel Otel Projesi 219.080.697,84
Toplam Deger 775.558.452,54
Yuvarlanmis Toplam Deger 775.558.000,00

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

AN R

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

. . )
Mehmet AFSAR Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Kontrolor

SPK Lisans No: 406225 SPK Lisans No: 401418

SPK Lisans No: 404622
IMEHME imisiman |RACI owaoma = |ERDENIZ - WERREE
.o i =
MEHMET AFSAR corcenmnsoner BALIKCI BALIKGIOGLU
T AFSART?"”“2025~(”~10 GOKCEHA Tarih: 20250100 (%) | FaR2025.01.10
17:00:58 +03'00' N SO N E R 16:58:27 +03'00' 16:56:02 +03'00

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in 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 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

=  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.

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

9. RAPOR EKLERI
A Takyidat Belgeleri,

A Tapu Belgeleri,
A Resmi Evraklar,
A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

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