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Talep Sahibi Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 25.03.2025

Rapor Numarasi Ozel 2025-137

Raporun Konusu Sile Projesi

istanbul ili, Sile ilcesi, Yenikdy Mahallesi, Yukarikdy Mevkii 163 ada 5 parselde
bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkul Uzerinde adi ortaklik yontemiyle
gelistirilmekte olan projede Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
'nin s6zlesmeden kaynaklanan haklarinin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Seksen alti(86) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2025-137 / 25.03.2025

Degerleme Konusu ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkul
Gzerinde gelistirilecek olan projede Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.S. 'nin adi ortakliktan kaynaklanan haklarinin piyasa degerinin
tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak Gzere, ilgili
tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

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

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Sile ilcesi, Yenikdy Mahallesi, Yukarikéy Mevkii, 163 ada 5
parselde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmaz

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz hali hazirda bos arsa durumundadir.

imar Durumu

Tasinmazin imar durumuna iliskin detayl bilgi rapor igerisinde 3.5 bashgi
altinda verilmistir.

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

Tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Projenin Mevcut Durumuna
GoOre Egeyapl Avrupa
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.'nin Adi Ortakliktan
Kaynaklanan Haklarinin KDV
Haric Piyasa Degeri

221.943.000,00 TL
(ikiylizyirmibirmilyondokuzyiizkirkiigbin Tiirk Liras)

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

266.331.600,00 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 "’ gercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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1. RAPOR BILGILERIi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme ¢alismalari sdzlesme tarihi itibariyla baslanmig, 25.03.2025 itibariyla
degerleme calismalari tamamlanmis olup, Ozel 2025-137 rapor numarasiyla nihai rapor olarak
tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Sile ilcesi, Yenikéy Mahallesi, Yukarikéy Mevkii 163 ada 5 parselde bulunan “Arsa” vasifli
gayrimenkul Gzerinde gelistirilecek olan projelerde Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgi 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 tzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel 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” hakimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmgtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 20.03.2025 tarihinde imzalanmistir.

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

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énce 29.09.2023 tarih, Ozel 2023 -
1140 numarali, 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, 31.12.2024 tarih, Ozel 2024-
1021 numaral degerleme raporu hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2.
2.1

2.2

2.3

2.4

DEGERLEME SIiRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIiBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mah. Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle — ANKARA adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 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

Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

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

Sirket Adresi  : Altunizade Mabh. Kisikli Cad. inci Ctkmazi Sk. inci Ofis is Merkezi No3 K:1 D:8
Uskiidar / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,

gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : Sirketin sermayesi 200.000.000 TL'dir.
Halka Aciklik : -

Telefon : 021647848 18

E-Posta : info@egeyapi.com

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi lizerine istanbul ili, Sile ilcesi,
Yenikdy Mahallesi, Yukarikdy Mevkii 163 ada 5 parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkul izerinde
gelistirilecek olan projede Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. 'nin adi ortakliktan
kaynaklanan haklarinin adil piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.

Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin degerlemesini

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

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

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

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

Tasinmaza ulagsmak igin; Sile Yolu Caddesi lzerinde ilerlerken Sakh Burun Caddesi’'ne gegis yapilarak
dogu yonde ilerlenir. Sakliburun Caddesi tizerinde dogu yonde 3,7 km ilerledikten sonra Kizildag Sokak
ile baglantisindan saga donilur. Kizildag Sokak tizerinde giiney yonde 950 m. ilerledikten sonra sagda
konu tasinmaza ulasilir. Gayrimenkuliin yer aldigi bolgede, bos arsa, turistik tesisler, giini birlik
konaklama alanlari, taze ve dogal gida Grinleri satis alanlari bulunmaktadir. Bélgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica giinlik ihtiyaglarin karsilanmasi igin restoran, market gibi alisveris mekanlari
da bulunmaktadir.

Tasinmaz

Tasinmaz

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

Karamandete

Tasinmaz

@

Yenikoy

®

Tasinmaz

Koordinatlar: Enlem: 41.1169 - Boylam: 29.6532

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

TAPU BiLGILERi

iL iLCE MAHALLE ADA | PARSEL | CiLT/SAYFANO | YUZOLCUM (M2) NITELIiK

ISTANBUL SILE YENIKOY 163 5 3/386 10.000,00 ARSA

EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
(1/2 - 5.000,00m2)

ASLANTURKLER iNSAAT TURIZM ENERJi TEKSTIL VE GIDA ITHALAT iHRACAT
TICARET LIMITED SIRKETI (1/2 - 5.000,00m2)

MALIK

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midurligi TKGM Portal lizerinden malik tarafindan temin edilen gilincel Tapu
Kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde musterek 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 lzerindeki eski yapilarla alakali olup
mevcut durumu etkilememektedir. Degerleme tarihi itibari ile parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

***Tasinmaz Uzerinde yer alan takyidatlarin tasarrufa olumsuz etkisi yoktur.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yililk Dénemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iligkin Bilgi
Konu taginmaz 26.01.02024 tarihinde, 1997 yevmiye numarasi ve ‘Tlizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi’
islemi ile Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi ve Aslantiirkler insaat Turizm
Enerji Tekstil ve Gida ithalat ihracat Ticaret Limited Sirketi milkiyetine gecmistir. Maliklerin her ikisi
icin hisse orani 1/2’dir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sile Belediyesi imar mudurligiinden edinilen 07.07.2022 tarih 2022-14604 sayili imar yazisina gore,
rapora konu tasinmaz 16.06.2017 tasdik tarihli, 1/1000 olcekli Yenikéy Mahallesi uygulama imar
planina kapsaminda “Tarimsal Nitelikli Turizm Alani” igerisinde kalmaktadir.

Plan Notlarr:

b) Konut yapilmasi halinde parsel biyukligi 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? gegmeyecek
nitelikte tek kath mustemilat yapilabilir. Emsal harici 1 bodrum kat depo ve garaj yapilabilir.

¢) Turizm tesisi yapilmasi halinde; minimum parsel biyGkligi 10.000 m? olup Emsal 0,20 yiikseklik 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 bir olumsuz karar vb. bulunmadigi gériilmistir. Tasinmaz tizerinde

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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riskli yapi beyani bulunmaktadir. S6z konusu beyan parsel lzerindeki evvelce var olan yikilmis yapilar
ile alakali olup parsel tizerinde degerleme tarihi itibari ile herhangi bir yapi unsuru bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz icin, 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
Parsel ile alakali tanzim edilmis ruhsat detaylari su sekildedir;

163 ADA 5 PARSEL YENi VAPI RUHSAT DETAYLARI
N i TOPLAM
Sira No BLOK TARIH SAYI VERILIS AMACI BB. SAYISI: ALAN (M2) KAT SAYISI : YAPI SINIFI
ALAN(M2)
Otel 1 3.560,73
{ Bina Digl Yapi (Bina Digt . 700,00
1 7A 16.05.2024 13799 Yapilar) 4.428,28 3 vC
Bina Digl Yapi (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 60,18 60,18 1 A
4 7D 16.05.2024 | 13789 Otel 1 60,18 60,18 1 A
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 HA
8 7H 16.05.2024 | 13794 Otel 1 60,18 60,18 1 A
9 71 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 1A
11 7K 16.05.2024 13796 Otel 1 60,18 60,18 1 IIIA_
12 7L [ 16.05.2024 | 13797 — otel 1 60,18 60,18 1 MA
13 ™M i 16.05.2024 13788 Otel 1 60,18 60,18 1 1A
TOPLAM 5.150,44

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Konu parsel izerinde imal edilecek projenin yapi denetim islemleri Atatiirk Mah., Yayla Sk., No:20, D:9
Umraniye/iISTANBUL adresinde konumlu, Ciragan Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
yapiimaktadir.

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 Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama
Rapora konu parsel lzerinde gelistiriimesi planlanan proje icin mimari projeler ¢izilmis ve yapi
ruhsatlari onaylanmistir. Degerleme islemi ilgili projelere istinaden yapilmaktadir.

163 ada 5 parsel Gzerinde gelistirilmesi planlanan yapilarin toplam insaat alani 5.150,44 m? olup otel
olarak projelendirilmistir. Parsel lizerinde yer alan otel blogu icinde 18 adet standart oda yer almakta
olup 12 adet de bungalov tarzi yapi yer almaktadir.

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

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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 Tiirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baslanmustir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen iilkenin 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
Donemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en 6nde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en 6nemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Glinimizde Ayasofya,
miize olarak ziyarete agiktir. Osmanl yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin
meskeni ve ydnetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Stileymaniye Camii,
gliniimuze de ulasmis ticaret geleneginin yasatildigl Kapaligarsi ve Misir Carsisi; kentin kiltarini ve
kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’'un kiiltirel miras alanlarinin uluslararasi énemi, UNESCO
Diinya Miras Listesi’nde “istanbul’'un Tarihi Alanlari” baslig igerisinde kendilerine yer verilerek
taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Tiirkiye’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 gevrilidir. Sehrin adini aldig
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 gortlen bitki tiri makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler ¢iplak degildir. Yer yer
gorilen ormanlik alanlarin en &nemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
blyilk akarsu yoktur. En blyik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biyik suyu olan
Riva gayidir. 71 km. olan Riva Cayi, kaynaklarini Kocaeli ilinden alir ve glineydogu kuzeybati yoniinde
akarak Riva koyl yakinlarinda Karadeniz'e dokiliir. Bogaza dokilen sularin en 6nemlileri Kligliksu ve
Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢ 'e dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiigclikcekmece
Golune dokilen Sazlidere, Buylk¢ekmece Goliine dokiilen Karasu Deresi, Terkos Goliine dokiilen
Tranca Deresi, istanbul ilinin belli bash akarsularidir.

Sile ilcesi Hakkinda

> 4

Sile, istanbul iline bagh bir ilcedir. Marmara
Bolgesi'nin  kuzey dogusunda, Karadeniz
kiyisindadir. Doguda Kandira, glineydoguda
1 Derince ve Korfez, giineyde Pendik ve Gebze,
glneybatida Cekmekdy ve batida Beykoz
ilceleriyle gevrilidir.  Sile nifusu 2024
verilerine gore 48.936 olarak agiklanmistir.
23.906 kadin ve 25.030 erkek nifusundan
olusmaktadir.

=

Nfus: 48.936

Slle nUfusu 2024 yilina gore 48.936.

Bu nifus, 25.030 erkek ve 23.906 kadindan olugmaktadir
Yizde olarak ise: %51,15 erkek, %48,85 kadindir

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

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig iz (Binde)
88 30
86
84 25
82
80 - 20
78
76 131 15
74
72 | ] 10
70 -

66 4
64 . . . . . . . . , . . . - . . . . Lo
I e T A M PO A P L L g
e Nufus  =s==Argshizi

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak
85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin ntifus 42 milyon
811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlan (%), Subat 2025
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2023 2024

TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Subat ayinda bir &nceki aya gére %2,27, bir dnceki yilhin Aralik
ayina gore %7,42, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,05 ve on iki aylik ortalamalara goére %53,83 olarak
gerceklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %20,84 ile giyim ve ayakkabi
oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %94,90 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2025 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore en ¢ok azalan
ana grup %-5,06 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2025 yili Subat ayinda bir 6énceki aya gore
artisin en yiksek oldugu ana grup ise %9,92 ile egitim oldu. Endekste kapsanan 143 temel basliktan
(Amaca Gore Bireysel Tuketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2025 yili Subat ayi itibariyla, 25 temel
bashgin endeksinde disis gerceklesirken, 5 temel basligin endeksinde degisim olmadi. 113 temel
bashigin endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida triinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitiinile altin
hari¢ TUFE'deki degisim, 2025 yili Subat ayinda bir dnceki aya gére %2,32, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %7,91, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,47 ve on iki aylik ortalamalara gére %53,40 olarak
gerceklesti. (TUIK)

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

GSYH bityiime hizlan, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024
(%)
7
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Uretim yéntemine gore dort ceyrek toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2024 yilinda bir &nceki yila gdre %3,2 artti. Uretim ydntemine gdre cari fiyatlarla
GSYH, 2024 yilinda bir 6nceki yila gére %63,5 artarak 43 trilyon 410 milyar 514 milyon TL oldu. Kisi
basina GSYH 2024 vyilinda cari fiyatlarla 507 bin 615 TL, ABD dolari cinsinden 15 bin 463 olarak
hesaplandi. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yilinda bir 6nceki yila gére zincirlenmis
hacim endeksi olarak; ingaat sektori toplam katma degeri %9,3, uUriin Uzerindeki vergiler eksi
sliibvansiyonlar %7,7, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, tarim %3,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %3,4,
hizmetler %3,1, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %1,8, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %1,4, diger hizmet faaliyetleri %1,2 ve
sanayi %0,5 artti. GSYH 2024 yilinin dérdiinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
onceki yilin ayni geyregine gore %3,0 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %1,7 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, 2024 yilinin dérdiincil ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore %3,1
arttl. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2024 yilinin dérdiincii ceyreginde cari
fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %49,0 artarak 12 trilyon 704 milyar 50 milyon TL oldu.
GSYH'nin dordiincl ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 369 milyar 368 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK)

GSYH sonuglarn, IV. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatiaria Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2023 Yillik 26 545722 1130 009 2216 51
| 4687 492 243 416 1953 45
1 5571440 274908 2109 46
i 7759 106 298 760 2384 6,5
v 8527 683 307 925 2419 456
2024 Yillik 43410514 1322 408 228,7 3,2
" 8 870 040 287 127 2059 54
' 9920 835 307 235 2159 24
" 11915589 358678 2437 22
v 12 704 050 369 368 2492 3.0

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

EGEYAPI

Asagida verilen tablolarda gorildtugi Gzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %27,50
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %31,80 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %37,30 bandindadir.
Grafikler Gzerinden gecmis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢cok daha diisik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son dénemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi tilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ gercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

Tirk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev lrlinlerde, bor¢clanma araglarinda ve cesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma o6lgiitli olarak
kullanilabilecek, Tirk Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2024 yil %50 diizeyinde iken rapor tarihi itibari ile %46 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

Ry — ¥ |}

Jan "12 Jan 14 Jan'18 Jul '18 Jan '21 Jan 23 Jan'25

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 lizerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusis 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 %42,50 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ gercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %20,1 oraninda artarak
112 bin 818 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 19 bin 347 ile istanbul, 10 bin 791
ile Ankara ve 6 bin 899 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 24 ile Ardahan, 70 ile Tunceli ve 73
ile Bayburt olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satigi, Subat 2025
(Adet)

250 000

200 000

150 000
112 17%12 811
100 000 w002
80 031 I I I
50 000 I I I I I I
AN oS F & S & & L R ¥y & > & Q& & S &

Konut satig sayisi, Subat 2025

Deagigum =
2025 2024
(%) %)

2025 2024

Sotzg gekline gdre toplam satiy 1nz2sie 93 902 201 224 99 174 270 291

potekh satig 16778 8827 90.) 33504 14 742 1273

DQer satng 96 D40 85 07s 129 197 487 159 468 200

Satwg durumuna gore toplam satig 112812 93 902 20,1 22499 174 210 291
I el sats 337134 28 554 182 66 349

kinci ¢l satiy 19 034 63 308 210 158 422 120 353 18

Konut satislari Ocak-Subat doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %29,1 oraninda artarak 224
bin 991 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %90,1 oraninda artarak 16 bin 778 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satislarin payi
%14,9 olarak gerceklesti. Ocak-Subat déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %127,3 oraninda artarak 33 bin 504 oldu. Subat ayinda 3 bin 956; Ocak-Subat
déneminde ise 7 bin 812 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gergeklesti. Tiirkiye genelinde diger konut
satiglari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %12,9 oraninda artarak 96 bin 40 oldu. Toplam
konut satiglariicinde diger satislarin payi %85,1 olarak gergeklesti. Ocak-Subat déneminde gergeklesen
diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %20,1 oraninda artarak 191 bin 487 oldu.
Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %18,2 oraninda
artarak 33 bin 784 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payl %29,9 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Subat doneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %23,6 oraninda artarak 66 bin
569 olarak gergeklesti. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Subat ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %21,0 oraninda artarak 79 bin 34 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin
payl %70,1 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Subat déneminde ise bir &nceki yilin ayni dénemine gére
%31,6 oraninda artarak 158 bin 422 olarak gerceklesti. (TUIK)
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Satis sekline gore konut satigi, Subat 2025
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Yabancilara yapilan konut satigi, Subat 2025

(Adet)

4000

3000

2000

1000
S P I S N S S N I o
00000%@0m¢m‘»w1“m‘1§’mm1
L S M I W L S S S SR R I A S

& c“

SR

g
»

»
v
'\9

PSS
&
P D

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

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 18] 86



““éif] EGEYAPI

DEGEALEVE

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ocak ayinda bir 6nceki aya gére %9,10 artti, bir nceki yilin ayni ayina
gore %26,61 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,96 artti, iscilik endeksi %23,58 artti. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %22,39 artti, iscilik endeksi %34,37 artti. (TUIK)

Ingaat maliyet andeksi yollik degigim orane(%), Ocak 2025

ns

A

it

n wn

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %9,39 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %27,09
artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,91 artti, iscilik endeksi %24,14 artti. Ayrica bir 6nceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %23,28 artti, iscilik endeksi %33,76 artti. (TUIK)

Bina ingaats maliyet endeksi yillik degiyim orani(%), Ocak 2025

™

wm

MAT

W a»

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %8,13 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %25,05 artti. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi %2,14 artty, iscilik endeksi %21,58 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,67 artt, iscilik endeksi %36,65 artti. (TUIK)

Bina dug yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillkk deglsim oram(%), Ocak 2025

mm

u ™0
. BT
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2025 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore yilzde 2,8 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi, bir dnceki yilin
ayni ayina gore nominal olarak ylizde 31,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylzde 5,6 oraninda

azalmigtir. (TCMB)

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TORKIVE IsTanBuUL 23

Konut Fiyat - .. o R
170.5 156.9 183.0 B

Endeksi U .l 83,0 1658

org %31,3 %284 1%637,2 %327

Degisim

Aylhik & e % v e

Degisim 62,8 62,6 63,3 %3.8

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)

140 Turkiye'deki konutlarin kalite
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120 degisimlerini izlemek amaciyla
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(2023=100), 2025 yili Subat ayinda bir

80 onceki aya gore ylzde 2,8 oraninda

artarak 170,5 seviyesinde

gergeklesmigtir,
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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2024 yili dérdiincu ceyreginde Tirkiye genelinde, bir dnceki ceyrege gore ylizde 7,3 oraninda artan
Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi, bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine goére nominal olarak yizde 37,6
oraninda artmis, reel olarak ise yiizde 6,2 oraninda azalmistir.

NET
KURUMEAL l’Z_YB

Tablo 1 : Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2023=100)

Ticari Gayrimenkul Diikkan Ofis

@\ Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
(TGFE) (DFE) (OFE)
|II||\ " 170,1 1719 160,5
- (%37.6) (%38,4) (%33,6)
Loadiciiad 1543 156,9 146,6
S (9%628.4) (%29,8) (%24.4)
1778 1816 1669
(%41,7) (9644,0) (%35,0)
' 1701 170,3 168,7
P, PPN (%37,2) (%38,0) (%32,0)

* Parantez icindeki degerler yillik yuzde degigimien gostermektedir

Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100) Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
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Grafik 3: Tirkiye Diikkan ve Ofis Fiyat Endeksleri  Grafik 4: Tiirkiye Dildean ve Ofis Fiyat Endeksleri
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Tirkiye genelinde, 2024 yili dordlnci ¢eyreginde bir dnceki ¢ceyrege gore ylzde 7,7 oraninda artan
Dikkan Fiyat Endeksi, bir dnceki yilin ayni ceyregine gére nominal olarak ylizde 38,4 oraninda artmis,
reel olarak ise ylizde 5,6 oraninda azalmistir. Ayni gceyrekte, bir dnceki geyrege gore ylizde 5,0 oraninda
artan Ofis Fiyat Endeksi bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére nominal olarak yiizde 33,6 oraninda artmis,
reel olarak ise yiizde 8,9 oraninda azalmistir. Ug biiyiik ildeki gelismeler degerlendirildiginde, istanbul,
Ankara ve izmir’in ticari gayrimenkul fiyat endeksleri, 2024 yil dérdiincii ceyreginde bir dnceki ceyrege
gore, sirasiyla yuzde 6,3, 4,5 ve 7,6 oranlarinda artis gdstermistir. Endeks degerleri bir dnceki yilin ayni
geyregine gore, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 28,4, 41,7 ve 37,2 oranlarinda artis
gostermistir.

Grafik 5: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Biiyiik il
(Yillik % Degisim)
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A Tirkiye’de Turizm Sektori;

Turizm geliri 2024 yilinda bir dnceki yila gore %8,3 artarak 61 milyar 103 milyon 419 bin dolar oldu.
Ziyaretcilerden elde edilen turizm geliri 60 milyar 497 milyon 18 bin dolar, transfer yolculardan elde
edilen turizm geliri ise 606 milyon 401 bin dolar oldu. Ziyaretcilerin turizm gelirinin %17'sini tlkemizi
ziyaret eden yurt disi ikametli vatandaslar olusturdu. Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur
ile organize etmektedirler. Ziyaretcilerden elde edilen bu yilki gelirin 43 milyar 92 milyon 544 bin
dolarini kisisel harcamalar, 17 milyar 404 milyon 474 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu.
Turizm geliri Ekim, Kasim ve Aralik aylarindan olusan IV. ¢eyrekte bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
%14,5 artarak 13 milyar 788 milyon 36 bin dolar oldu. Ziyaretcilerden elde edilen turizm geliri 13 milyar
650 milyon 267 bin dolar, transfer yolculardan elde edilen turizm geliri ise 137 milyon 769 bin dolar
oldu. Ziyaretgilerin turizm gelirinin %19,5'i (ilkemizi ziyaret eden yurt disi ikametli vatandaslardan elde
edildi. 2024 4. ceyrekte ziyaretgiler tarafindan yapilan harcamalarin 9 milyar 941 milyon 310 bin
dolarini kisisel harcamalar, 3 milyar 708 milyon 957 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturdu.
(TUIK)

Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, IV. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2024

Degigim Degisim

2023 2024 oram'! 2023 2024 oram'"

v v (%) Yillik Yilk (%)

Turizm geliri"” (Bin ABD $) 12 046 525 13788036 145 56 439612 61103419 83
Ziyaretci turizm geliri (Bin ABD §) 11894 353 13 650 267 14,8 55874176 60497018 8.3
Ziyaretci sayis| 12472145 13917894 116 57 077 440 62232 447 2.0
Ziyaretcl kigl basi ortalama harcama (AED §) 954 981 28 979 972 -0.7
Ziyaretci gecelik ortalama harcama (ABD $) 89 97 9,0 92 97 5.3

Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolay) toplami vermeyebilir
(1) Degigim orant: Bir oncek y#in ayni donemine gore hesaplanmaktadir
(r) Revize ediimigtir

Yilhk olarak geceleme yapanlarin gecelik ortalama harcamasi 97 dolar, yurt disinda ikamet eden
vatandaglarin gecelik ortalama harcamasi ise 63 dolar oldu. Bu yil ziyaretgilerden elde edilen turizm
geliri igerisindeki paket tur harcamalarinin paylr %28,8, yeme icme harcamalarinin payr %19,4,
uluslararasi ulastirma harcamalarinin payi ise %12,5 oldu. Bir 6nceki yila gére paket tur harcamalari
%22,7, yeme icme harcamalari %7,4 ve uluslararasi ulastirma harcamalari ise %0,9 artti. (TUIK)

ISLETME VE BASIT BELGELIi KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE GELIS
SAYISI VE GECELEMELERIN YILLARA GORE DAGILIMI (OCAK 2025)
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OCAK 2025 TURKIYE KONAKLAMA TESISLERI GECELEME VERILERI - ISTANBUL

o TESISE GELIS SAYISI ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
TURU SINIFI
YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM
5 Yildizh 247 828 156 800 404 628 2,25 1,86 2,10 30,15 15,77 45,92
4 Yildizl 151 811 75 189 227 000 2,60 2,05 2,42 36,92 14,40 51,32
3 Yildizh 50 859 35 089 85 948 2,28 1,87 2,11 28,29 16,06 44,35
Otel

2 Yildizh 8 339 5532 13 871 2,41 1,89 2,20 32,27 16,83 49,11
1 Yildizh 2580 2084 4664 2,10 1,94 2,03 32,45 24,15 56,60
Toplam 461 417 274 694 736 111 2,37 1,91 2,20 32,10 15,43 47,53
Termal Otel 4 Yildizh 197 1534 1731 3,46 2,04 2,20 14,19 65,29 79,48
Pansiyon 3073 3225 6 298 2,52 1,61 2,05 27,52 18,39 45,91
Kamping 132 265 397 3,15 2,92 3,00 9,24 17,20 26,44
Apart Otel 5177 5418 10 595 3,78 2,38 3,07 33,68 22,19 55,87
Mistakil Apart Otel 2 862 1308 4170 4,87 2,12 4,01 49,18 9,81 58,99
Ozel Tesis 66 585 16 019 82 604 2,04 1,84 2,00 44,11 9,57 53,68
Pansiyon (Basit Belgeli) 20 812 27 239 48 051 2,22 1,79 1,98 21,61 22,70 44,30
Butik Otel 8 166 2947 11113 2,53 1,96 2,38 37,29 10,44 47,73
Termal Turizm Tesisi 9438 1808 11 246 2,11 2,07 2,10 37,57 7,06 44,63
Otel (Basit Belgeli) 89 366 48 552 137 918 2,31 1,97 2,19 32,23 14,94 47,18
Motel (Basit Belgeli) 408 852 1260 1,26 1,73 1,58 5,98 17,17 23,15
Apart Otel (Basit Belgeli) 4158 2239 6 397 2,53 2,06 2,37 38,19 16,72 54,91
GENEL TOPLAM 671 791 386 100 | 1057 891 2,34 1,92 2,19 32,58 15,29 47,88

iSLETME VE BASIT BELGELi KONAKLAMA TESISLERINDE
TESISLERE GELi$, GECELEME, ORTALAMA KALIS SURESI VE DOLULUK ORANLARININ iLGELERE GORE DAGILIMI (iSTANBUL- 2024)

TESISE GELI$ SAYISI ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
iLCELER
YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM

Adalar 2245 21370 23615 1,88 1,45 1,49 3,12 22,95 26,07
Atasehir 63768 212590 276358 2,39 1,80 1,93 14,46 36,32 50,78
Avcilar 14 462 54 134 68 596 2,02 1,86 1,89 9,89 34,10 44,00
Bagcilar 273730 255292 529 022 2,02 1,92 1,98 31,37 27,78 59,15
Bahgelievler 205 501 171917 377418 2,14 2,03 2,09 24,95 19,79 44,74
Bakirkdy 302 142 181 803 483 945 2,55 2,04 2,36 34,51 16,57 51,07
Basaksehir 39088 26 162 65 250 2,02 1,99 2,01 34,44 22,73 57,17
Bayrampasa 194 746 78 664 273410 2,26 1,75 2,11 38,61 12,09 50,70
Begiktas 439751 170 147 609 898 2,48 1,96 2,34 34,88 10,63 45,50
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Beykoz 13343 45318 58 661 2,35 1,68 1,83 8,36 20,26 28,62
Beylikdiizii 4327 10238 14 565 2,37 1,62 1,84 15,37 24,88 40,25
Beyoglu 1996 666 414 290 2410956 2,48 1,90 2,38 54,82 8,72 63,53
Biiyiikcekmece 98 433 77 330 175763 2,11 1,74 1,95 18,64 12,11 30,75
Catalca 86 4729 4815 1,53 1,84 1,83 0,27 18,00 18,28
Cekmekdy 941 4138 5079 1,98 2,01 2,00 16,39 73,33 89,73
Esenler 83342 47759 131101 2,05 1,64 1,90 37,45 17,09 54,54
Esenyurt 86 887 98 562 185 449 1,85 1,64 1,74 19,90 20,00 39,90
Eylipsultan 61669 43723 105392 2,08 1,71 1,93 31,30 18,26 49,57
Fatih 3335558 435285 3770843 2,49 1,97 2,43 55,32 571 61,03
Gaziosmanpasa 24 688 3611 28 299 4,22 2,37 3,98 54,79 4,50 59,30
Giingdren 90098 66 707 156 805 2,17 1,86 2,04 34,94 22,26 57,20
Kadikdy 159 352 268 638 427990 2,10 1,67 1,83 18,42 24,74 43,16
Kagithane 84 652 107 921 192573 2,53 1,82 2,13 29,21 26,88 56,08
Kartal 57732 55977 113 709 1,86 1,45 1,66 27,31 20,69 47,99
Kiiciikcekmece 119 345 213 925 333270 2,28 1,79 1,96 21,90 30,70 52,60
Maltepe 59359 78 556 137915 2,24 1,87 2,03 21,35 23,53 44,88
Pendik 187 201 159383 346 584 1,73 1,72 1,73 22,70 19,29 41,99
Sariyer 101273 62 206 163 479 3,90 2,05 3,20 40,91 13,23 54,14
Silivri 21759 78 417 100176 2,36 1,98 2,06 8,09 24,41 32,51
Sultangazi 1455 1455 2,75 0,00 2,75 12,35 0,00 12,35
Sile 2625 65799 68 424 2,07 1,84 1,85 1,43 31,81 33,24

Sisli 1227112 303 383 1530495 2,21 1,88 2,14 44,68 9,39 54,07
Tuzla 48 408 74277 122 685 2,79 2,01 2,31 25,86 28,56 54,42
Umraniye 125005 124 947 249952 2,51 2,05 2,28 27,87 22,78 50,65
Uskiidar 41385 45 802 87187 3,33 2,11 2,69 31,47 22,02 53,49
Zeytinburnu 166 097 111837 277934 2,98 1,83 2,52 45,30 18,70 64,00
Biyiikada 783 11445 12228 1,37 141 1,40 3,80 56,79 60,59
Arnavutkoy 293 236 19451 312 687 1,22 1,34 1,22 77,63 5,68 83,31
Toplam 10028250 | 4205733 | 14233983 2,37 1,86 2,22 41,20 13,56 54,75

Asagida verilen tabloda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgimizdan “Turizm isletmesi Belgeli”, “Basit Konaklama
Turizm isletmesi Belgeli” ve “Turizm Yatirimi Belgeli” konaklama tesislerinin tir ve sinif bazinda tesis,
oda ve yatak sayilari yer almaktadir. istanbul’da toplamda “Turizm isletmesi Belgeli” ve “Basit
Konaklama Turizm isletmesi Belgeli” 3.092 tesis, 252.045 yatak kapasitesi ile hizmet vermektedir.
Yatirimlarin tamamlanmasiyla ilave 97 tesis ve 22.265 yatak istanbul’'un konaklama kapasitesine dahil

olacaktir. (Turkiye Otelciler Birligi)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Asagida verilen tabloda, Kiiltiir ve Turizm Bakanhgindan “Turizm isletmesi Belgeli” ve “Turizm Yatirimi
Belgeli” yeme i¢cme tesislerinin kapasitelerine iliskin veriler yer almaktadir. “Turizm isletmesi Belgeli”
tesislerin toplam kapasitesi 166.145, “Turizm Yatirimi Belgeli” tesislerin toplam kapasitesi ise 906

kisidir. (Turkiye Otelciler Birligi)

TURIZM ISLETMESI BELGELI-BASIT KONAKLAMA BELGELI-TURIZM YATIRIMI BELGELI
KONAKLAMA TESISLERI SAYI VE KAPASITELERI

isletme Belgeli Yatinm Belgeli
Tesis Tiir ve Sumfi Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak
Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi
Apart Otel 18 865 2410 1 32 64
B Tipi Tatil Sitesi 0 0 0 1 246 1142
Butik Otel 20 893 1872 5 160 324
Kamping 5 357 1.002 0 0 0
Kirsal Turizm Tesisi 0 0 1 28 58
Miistakil Apart Otel 5 286 944 0 0 0
1 Yildizh Otel 40 801 1.583 2 15 25
2 Yildizh Otel 55 1.716 3.313 4 71 142
3 Yildzh Otel 214 9.947 19.636 26 1.324 2.461
4 Yildzh Otel 198 20.801 41.598 28 3.767 8.169
5 Yildzh Otel 141 32.867 66.441 21 4.089 8.416
Pansiyon 192 2.128 4.202 0 0 0
4 Yildzh Termal Otel | 80 160 0 0 0
Termal Turizm Tesisi l 840 1.764 0 0 0
Ozel Tesis 196 6.730 13.384 8 717 1.464
Basit Konaklama Belgeli Tesis 2.006 46.868 93.736 0 0 0
Toplam 3.092 125.179 | 252.045 97 10.449 22.265

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigii.

TURIZM iSLETMESI BELGELi- TURIZM YATIRIMI BELGELI YEME-ICME TESISLERI SAYI

VE KAPASITELERI
isletme Belgeli Yatinnm Belgeli
Tesis Tiir ve Simifi
Tesis Sayisi Kapasite Tesis Sayisi Kapasite
Gastronomi 172 35.517 0 0
Giiniibrrlik Tesis 15 6.107 1 350
Kafeterya 3 715 0 0
1. Smif Lokanta 120 66.740 2 556
2. Smif Lokanta 27 5.645 0 0
Liiks Lokanta 1 600 0 0
Yiizer Tesis 24 11.504 0 0
Ozel Tesis 232 39.317 0
Toplam 594 166.145 906

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Yatinm ve Isletmeler Genel Miidiirligii.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ gercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

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

Degerlemeye konu 163 ada 5 parsel numaral tasinmaz, tapu kaydina gére 10.000 m? yiiz 6l¢lime
sahiptir. Konu tasinmaz, geometrik olarak amorf forma yakin olmakla birlikte, topografik olarak ise
egimli yapiya sahiptir. Parsel tizerinde 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

iligki Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz lzerinde gelistirilecek olan proje icin ruhsat alinmis durumda olup, insa
faaliyetleri heniiz baglamamistir.

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 parsel Uzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz lizerinde gelistirilecek proje igin ruhsat alinmis olup halihazirda insa faaliyetleri
baslamamistir. Tasinmaz halihazirda bos arsa durumundadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yiukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

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

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

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

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

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

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul 6lgillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme

tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin 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 gecmis olmasidir.

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

A Bir varhidin 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 yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

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

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle 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.

Degerleme Yontemleri

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

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

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

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

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

Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 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.

Karsilasgtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli dl¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali 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 farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Kaks:0.20, 2 kat Konut Alani
yapilagsma sartlarina sahip ve 4.297 m? alanli arsa pazarlikli olarak 62.500.000,00-TL bedelle satiliktir.
ilgilisi: 0537 967 23 57

[E:2 Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Kaks:0.35, 2 kat Konut Alani
yapilagsma sartlarina sahip ve 2.193 m? alanli arsa pazarlikli olarak 41.500.000,00-TL bedelle satiliktir.
ilgilisi: 0532 167 68 53

[E:3 Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Kaks:0.20, 2 kat Konut Alani
yapilasma sartlarina sahip ve 1.078 m? alanli arsa pazarlikli olarak 15.900.000,00-TL bedelle satiliktir.
ilgilisi: 0539 948 05 89

[E:4 Satiik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Kaks:0.20, 2 kat Konut Alani
yapilasma sartlarina sahip ancak imar uygulamasi gérmemis, 3.761 m? alanh arsa pazarlikh olarak
35.750.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal parsel imar uygulamasi gordiikten sonra net parsel alani
3.300m? olacaktir.

ilgilisi: 0532 389 74 82

[E:5 Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Kaks:0.20, 2 kat Konut Alani
yapilasma sartlarina sahip ve 1.355 m? alanli arsa pazarlikli olarak 18.000.000,00-TL bedelle satiliktir.
ilgilisi: 0530 588 79 70

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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 6.000-7.000-TL/gece araliginda degismektedir. Belirtilen
fiyat yil icerisindeki 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

Karamanae

E5
=

Erenle

"11

Ovank

E4

A Bolgedeki Projeler Hakkinda Genel Bilgi

Sile bélgesi, istanbul il merkezine yakinligl, sahilleri bakimindan hafta sonu tatilleri icin tercih edilen bir
bolge iken, son yillarda yapilan alternatif yol gilizergahlari sayesinde siirekli ikamet icin de tercih
edilebilmektedir. Bu durum bolgenin cazibesini artirmakta olup, bolgede her gecen giin yeni
yapilasmalarin arttig goriilmektedir. Bolgede hali hazirda devam eden birgok villa ve otel projesi
bulunmakta olup, yakin zamanda tamamlanan projelerde ise bos villalarin kalmadigi, projelerin
tamaminin satildigi gérilmdastir. 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.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ gercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih  Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

EGEYAPI

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizolgiimii (m?) 4.297,00m? 2.193,00m? 1.078,00m? 3.300,00m? 1.355,00m?
Satis fiyati 62.500.000 TL 41.500.000 TL 15.900.000 TL 35.750.000 TL 18.000.000 TL

m2 birim fiyati 14545 TL 18.924 TL 14.750 TL 10.833 TL 13.284 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% + 25% - 0% + 25% + 25% +
Yiizolgiim serefiyesi 15% - 20% - 20% - 15% - 20% -
Ruhsat serefiyesi 15% + 15% + 15% + 15% + 15% +

indirgenmis birim fiyat 13.818 TL 12301 TL 13.275TL 13.000 TL 15.277 TL

Ortalama Birim fiyat 13.534TL/m?

Tasinmazin bulundugu bodlgede yapilan arastirmada konut imarli arsa emsallerine ulasiimistir. Bu
emsallerden yola cikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, arazi yapisi, altyapi durumu, cevre
diizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmazlara birim deger takdir edilmistir.

Bolgede miilk sahipleri, emlakgilar ile yapilan goriismede benzer nitelikli tasinmazlarda genelde
pazarlik payinin %5 oraninda oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal diizeltme tablosunda, degerleme konusu tasinmazin mevcut Ozellikleri gdz ©6ninde
bulundurulmus ve bu o6zellikleri emsaller ile kiyaslanarak gerekli serefiye dizeltmeleri yapilmistir.

Yapilan diizeltmeler;

e Arsa nitelikli emsaller degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumludurlar. Bolgedeki
satilik ilanlarin yuzolgimlerinin satis birim degerine etkisi incelenmistir. Bolge piyasasinda
ylUzolcimi kiiglk parsellerin daha kolay pazarladigl ve buna bagl olarak birim fiyatlarinin
yluzolgiml biylk parsellere gore yiksek oldugu gortlmistir. Emsallerin ylzolgim
degerleme konusu tasinmaza gore kiiglik olmasindan dolayi tasinmazlarin yizélglimlerine
bagh olarak %15-20 negatif serefiye uygulanmistir. Bu oranlar belirlenirken bolgedeki emsaller
kendi aralarinda kiyaslanmis ayrica boélgede faaliyet gdsteren gayrimenkul danismanlarindan
da gerceklesmis satislar dogrultusunda goérisler edinilmistir.

e Arsa nitelikli emsallerin (Emsal 1 ve Emsal 3 haricinde) ulasim yollarinin heniiz agiimamis
olmasi sebebiyle +%25 oraninda konum serefiyesi uygulanmistir.

e Emsal 2 tasinmaza gore daha merkezi konumda yer aldigindan -% 25 serefiye uygulanmistir.

e Satis danismanlari ile yapilan gériismelerde arsa emsalleri icin heniiz ruhsat alinmadigi bilgisi
edinilmistir. Degerlemeye konu tasinmazin ruhsath olmasi dolayisiyla %15’lik pozitif serefiye
farki yaratacagi diisiinilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin incelenen emsaller iizerinden belirlenen serefiye oranlari bélgede
aktif ilanlari bulunan emlakgilar ile yapilan gériismelerde deger farkliliklarinin oranlari sorulmustur.
Ayrica satilik ilanlarin konum, yiizélgiim, yapilasma hakki gibi degerini etkileyen etkenler géz 6niinde
bulundurularak oranlama yapilmistir. Bu oranlama neticesinde elde edilen yiizdelik(%) degerler ile
emsal diizeltme tablosu olusturulmustur.

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

Bolgede faaliyet gosteren gayrimenkul danismanlarindan alinan beyanlar da dikkate alinarak arsa
birim m2 degerinin ortalama 13.534,00-TL olabilecegine kanaat getirilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.2

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin konumu, yapilasma hakki, arazi yapisi,
mevcut yap! ruhsati vb. her tirli olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler
Isiginda tasinmaza deger takdir edilmistir.

_ ARSA DEGER DETAYI ]
S L A T  BiimDeger L
il i ilce i Ada | Parsel | YiizOlgiim(m?2 Deger (TL
_____________________ ;mﬂm;mmm;mmjmmfmffmMJH@LMWMfflm“
istanbul Sile 163 5 10.000,00 £13.534,00 135.340.000,00

Pazar yaklasimi sonucunda tasinmaza tapu ylzolgimi dikkate alinarak arsa degeri yaklasik (K.D.V
hari¢) 135.340.000,00- TL takdir edilmistir. Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hissesine
diisen deger ise 67.670.000,00- TL olarak takdir edilmistir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6¢demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede 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 basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varli§in 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 tasinmaz icin arsa degeri pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi ile tespit edilmistir. Gelir
yaklasimi ile ulasilan deger varsayim ve kabullere dayali olup pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa
degeri nihai arsa degeri olarak kabul edilmistir. Pazar yaklasimi ile ulasilan emsal verileri ve gerekli
diizeltmeler 5.1 bashigi altinda verilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Yapi1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak; ilgili belediyesinde yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi,
parsel Uzerinde insai faaliyetlerin heniiz baslamadigl gorilmdistir. 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 1s1giInda hesaplanmistir.

Rapora konu parsel lizerinde yeni yapi ruhsatlarina gore tespit edilen kullanim alanina yonelik toplam
insaat alani 5.150,44 m? dir. ilgili ruhsatlara gére yapi sinifi 3-A ve 5-C’dir. Taginmazlarin, proje detaylari
ve mahal listeleri incelendiginde kaliteli ve standart lizeri maliyetlerle Uretilecegi gbrilmdistdr.

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

Rapora konu projede oldugu gibi yapim siireci devam projeler icin hesaplamada kullanilan yapi yaklasik
birim maliyeti genel anlamda; projenin biiytkligu, lokasyonu, siiresi ve gelistiricinin mimari projedeki
metraj hesabi ve kalemleri, kullanilacak malzeme ve kalitesi, marka proje durumu, proje satisini
avantajli kilacak donatilar (sosyal ve ortak alanlar), kullanicinin konforu ve kalite icin 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; cevre diizenlemesi (peyzaj, bahge
sulama, yagmur suyu drenaj, gevre aydinlatma, ihata duvari, ada ici yollar ve benzeri), altyapi (zemin
iyilestirme, bina disi; elektrik, icme suyu, dodalgaz, kanalizasyon, internet, haberlesme ve benzeri)
giderler dahil edilmemektedir.” seklinde belirtilmis olup bu kalemler proje toplam maliyeti ile
kiyaslandiginda yatay ve dikey mimari ile parsel biyuikligiine gére 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” aylik verileri ile belirli oranda eskale edilmistir. Mart ay1 TUFE verisi
ile Subat-Mart ayina ait ’insaat Maliyet Endeksi verileri yayinlanmamistir. Endekslerin son dénem
trendleri dikkate alinarak Subat ve Mart dénemi degisimleri TUFE icin %2,50, insaat Maliyet Endeksi
icin %1,50 olarak kabul edilmistir. Bulunan ortalama yapi birim maliyetine ise yukaridaki agiklamay:
icerecek ve gilincel 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 imzalanmistir.
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i Yapi Birim Maliyeti Takdiri

Ll

31.01.2025 Tarihli Resmi Gazete

Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri

Yapi Sinifi 3-A 5-C
Birim Maliyet (T|_/m2) £17.100 £39.500

Degerleme Tarihine Gore Giincelleme

Aylik Verilere Gore Degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 4,83%

Aylik Verilere Gére Degisim % - insaat Maliyet Endeksi 3,02%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 3,92%

Pozitif Serefiye Farki 50,00%

Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $26.321 £60.800
{Nihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) £43.550 J:

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 bagsladigi yatay mimari
konut projelerinde ise asgari %10 ve lizerinde ekstra maliyet olusabilmektedir. Bu kalemler birgcok farkli
ve major etkene gére 3-4 kat ve (zeri birim maliyetlere kadar ¢ikabildigi gézlemlenmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar ve kabuller neticesinde yapi birim maliyeti ortalama 43.550, TL/m? olarak
alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde projenin her tirli ¢cevre
diizenlemesi, altyapi isleri ve miteahhit kari vb. de dikkate alinmigstir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemeye konu parsel lzerinde yer alan projenin toplam mevcut durum degeri, arsa degeri ve
insaat seviyesi tespit edilerek belirlenmistir. Projenin toplam insaat alani tizerinden %1 insaat seviyesi
dikkate alindiginda yapi degeri belirlenmis ve arsa degeri ile toplanarak mevcut durum degerine
ulasiimigtir.

...................................................................................................................................................................

Rapora konu tasinmaz icin Maliyet Yaklagimi ile ulasilan mevcut durum piyasa degeri 137.583.016,62
-TL olarak takdir edilmistir.

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

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

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

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iNA ydnteminde, 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 sliresi 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 tirtinlin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak zere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tium kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln 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 siiresi ve tamamlanma yuzdeleri dikkate
alinarak nakit girisi ve ¢ikisi hesaplanarak projenin net buglinkii degeri hesaplanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme konusu projedeki otel farkl konsept ve blyiikliklerde 18 adet odadan ve 12 adet mustakil
yapidan olusmaktadir. Mimari projede 9 adet personel odasi yer almakta olup nakit akisinda dikkate
alinmamistir. Projeksiyonda toplam oda sayisi 30 olarak kabul edilmistir.

Tasinmazin faal glin sayisi tiim yil hizmet verecek olmasi g6z 6niinde bulundurularak 365 glin olarak
belirlenmistir.

Giincel tarihli baz alinan yapi birim maliyeti ortalama 43.550,00 TL/m? olarak alinmasina kanaat
getirilmis ve belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde 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
tamamlanacagi éngorilmistir. Gincel tarih icin belirlenen 43.550,00 TL/m? yapi birim maliyeti 1.
yilin sonunda %30’luk artis ile 56.615,00 TL/m?, 2. yilin sonunda ise %28’lik artis ile 72.467,20 TL/m?
3. yilin sonunda ise %25’lik artis ile 90.584,00 TL/m?2 olarak éngériilmistir. insaat maliyetine yonelik
artis oranlari belirlenirken insaat maliyet endeksi verileri ile Uretici-tiketici fiyat endeksi verileri
dikkate alinmigtir. Endeks verilerine gore yakin dénemde duslsler gérilmektedir. Mevcut ekonomi
politikalari ve gelecek donem beklentileri dogrultusunda artis oranlarina yonelik varsayimlar
olusturulmustur.

Projenin ingaat tamamlanma orani gincel %1 seviyesindedir. 2025 yilinda %25, 2026 yilinda %35,
2027 yilinda ise kalan %39’luk kismin tamamlanacagi diistiiniilmektedir.

Otelin 31.12.2027 tarihi sonrasi faaliyete gegecegi varsayllmis olup 10 yil boyunca isletilecegi ve
isletme siiresi sonunda satilacagi varsayilmistir. Kapitalizasyon orani %7,00 olarak belirlenmistir.

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

Gecelik oda konaklama bedeli ¢evre otellere ve bungalov evlerin fiyatlari analiz edilerek tespit
edilmistir. Degerleme tarihi itibariyle 6.250 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 diiskiin kisiler tarafindan tercih edilebilecek olmasi
dikkate alinmistir.

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

Tesiste otelin faaliyet gosterecegi donem silresince 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-icme, kuru temizleme, organizasyon,
spa/wellness hizmeti gibi gelir getirecek kalemler bulunmaktadir.

Toplam gelirlerden tliim isletme giderleri diistlerek brit isletme kari hesaplanmistir. Sektor verileri
dikkate alindiginda GOP orani 2028 yili i¢in %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. Enerji, iletisim, gelir vergisi, yonetim ve lisans giderleri, personel,
pazarlama ve reklam, komisyon, bakim-onarim, yenileme fonu, sigorta, mal ve hizmet alimi,

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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danismanlik-musavirlik, lojistik, emlak vergisi, yasal kesintiler, kira-sézlesme bedelleri, 0On
gorilemeyen giderler, vb. tiim giderler GOP igerisine dahil edilmistir.

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

e Projenin tamamlanmasi durumunda toplam buglnkii degeri 443.886.767,49 TL olarak
ongorulmustir. Rapor ekinde verilen adi ortaklik s6zlesmesi dikkate alindiginda Egeyapi Avrupa
payina disen (%50) tutar 221.943.383,75 TL ve dizeltilmis sekilde 221.943.000,00 TL olarak takdir
edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ ]
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*Dederleme tarihine kadar gergeklesmis maliyet tutari projenin NBD hesabina katilmamustir.

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

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gbrecegi pazarin konumu,
Varligin 6mri ve girdilerin tutarlihgi,

Kullanilan nakit akisinin tird,

"m0 a0 oo

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 yillhik devlet tahvillerinin getirisi %32 yillik devlet tahvillerinin getirisi %37, 2 yillik
devlet tahvillerinin getirisi ise %43 bandindadir.

2 yillik devlet tahvillerinin gegmis donemleri incelendiginde son dénem getirilerinin, yakin donem
ekonomi politikalari dogrultusunda ug¢ noktalarda yer aldigI ve son zamanlarda asagl yonde seyir
izledigi gorilmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkuliin pazarlama siireglerinin 2-5 yil araliginda
olacagi gelistirici tarafindan belirtilmis, s6z konusu projenin insaat alani, yapi kalitesi ve kullanilan
malzemeler, piyasada satis kabiliyeti vb. 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak bu sireler olagan kabul
edilmistir. Bu sebeplerden 6tiiri risksiz getiri orani olarak 5 yillik devlet tahvillerinin getiri orani olan
%34 alinmasi uygun gorulmustir.

Proje risk primi belirlenirken; tlke CDS primi, sermaye piyasasi riski ve gayrimenkul piyasasi verileri,
Ulke ekonomisindeki beklentiler, degerlemeye konu edilen projelerin tamamlanma sireleri ve proje
Olcekleri gbz 6niinde bulundurulmustur.

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

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Ayrintilart yukarida verilen varsayimlar dogrultusunda 163 ada 5 parsel Uzerinde gelistirilmesi
planlanan projenin Egeyapi Avrupa’nin payina diisen net bugiinkii degeri 221.943.383,75-TL ve
diizeltilmis haliyle 221.943.000,00 TL olarak belirlenmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Tasinmaz icin kira degeri analizi yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandig bolgede kat karsiligi yontemi ile yapilacak
projelerde arsa sahibi payinin %45-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi ydontemin ile yapilacak
projelerde ise arsa sahibi payinin %40-%50 oranlarinda degisebildigi tespit edilmistir. Bu oranlar,
tasinmaz alaninin buyuklugi, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu
gibi etkenlere gore degiskenlik gbstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin arsa degeri pazar yaklasimi ile parsel lizerinde gelistirilen proje degeri
gelir yaklasimi ile yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda tespit edilmistir.

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

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 40| 86




17 | EGEYAPI

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazin  mevcut durumu dikkate alindiginda, yapimi devam projeye uygun sekilde
tamamlanmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli olacagina kanaat getirilmistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin tamami degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bolinmis kisim analizi
yaptimamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu "’ gercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme asamasinda rapora konu taginmazin niteliginin arsa olmasi ve onayli yapi ruhsatlarina sahip
olmasi durumlari dikkate alinmistir.

Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lizere degerleme asamasinda ayri ayri analiz yapilmis pazar
yaklasimi, maliyet yaklagsimi ve gelir yaklagimi ile tasinmazin degerine ulagiimistir.

Degerlemeye konu tasinmazile ilgili yapi ruhsatlarinin onaylanmis 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 Yatirim Ortakhg A.S.'nin adi ortakliktan
kaynaklanan haklarinin degeri tespit edilmistir. Taraflar arasinda paylasim yapilmis olup bu nakit akisi
iskonto edilerek Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.'nin ortakliktan kaynaklanan
haklarinin degeri belirlenmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Degerleme galismasi igin 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 tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, degerleme tarihi itibariyle yasal gerekliliklerin de yerine
getirildigi gorilmustar.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazin tapu kaydi Uzerinde 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 Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu parsel ile ilgili rapor igerisinde bilgileri verilen projeye yonelik yapi ruhsatlari
alinmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde §zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz tapu kaydina gére “Arsa’” vasiflidir. Degerleme konusu parsel ile ilgili
rapor icerisinde bilgileri verilen projeye yonelik yapi ruhsatlari alinmistir. Parsel Gzerinde heniiz insai
faaliyet bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayilh “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin;

(c) bendinde “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsihgl arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar lzerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.
Yapilacak s6zlesme hikiimleri cergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yurutilecek
projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakhgin s6zlesmeden dogan haklarinin
Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi
tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanlig, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu
bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” denilmektedir.

Tebligin ilgili maddesi geregi rapora konu tasinmazin GYO portfoyline proje olarak alinmasinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 43| 86

EGEYAPI
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi lizerine; istanbul ili, Sile ilcesi,
Yenikdy Mahallesi, Yukarikéy Mevkii 163 ada 5 parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkul tGzerinde
gelistirilen projede Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 'nin adi ortakliktan kaynaklanan
haklarinin piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespit edilmesi amaciyla hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢c mekanlarin
ozellikleri, kullanim amag¢ 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 muhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
diistriict mispet menfi tim faktérler gbz dniinde bulundurularak yapiimistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandigl lokasyon 06zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda mevcut proje ve arsanin piyasa sartlarina gore tespit edilen ve belirlenen degerleri
asagida tablo olarak belirtilmistir.

Rapora konu projenin net bugilinki degeri (Adi ortakhktan kaynaklanan hak %50);

221.943.000,00 TL (ikiyiizyirmibirmilyondokuzyiizkirkiigbin Tiirk Lirasi)

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.

AW N R

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani sorumlu Degerleme
Uzmani
Raci Gokcehan SONER M
Mehmet AFSAR act Eoietr;';r Erdeniz BALIKCIOGLU
Li : 22 Li 140141
SPK Lisans No: 406225 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans N? 401418
Dijital olarak RACi Dijital olarak s Dijital olarak
LERBENEZE——-

MEHME mzmyan “Tmzalayan RAC BALIKCIOGLU
T AESAR menmeT AFsAR GOKCEHA GOI:]CEHANSONERBALIKCIOGLU Tarih: 2025.03.28
Tanh 2025. 03 28 Tarih: 2025.03.28 09:45:51 +03'00"
AR z2e022 N SONER

09:45:30 +03'00'

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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 Ucret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

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

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

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

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

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

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

9. RAPOR EKLERI
A Takyidat 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 imzalanmistir.
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