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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No
Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

19 Kasim 2025

Hisseli Milkiyet

31 Aralik 2025

08 Ocak 2025

Gayrimenkul Dederleme Raporu
795 - 2025/2559

Yenikdy Mahallesi, Bafra Sokak, No: 9, 163 Ada 6 Parsel
Sile / ISTANBUL

Istanbul 1li, Sile ilcesi, Yenikdy Mahallesi,
163 ada, 6 parsel nolu Arsa

Bkz. imar Durumu

Bu rapor, Egeyap! Avrupa GYO A.S.'nin yukarida adresi
belirtilen arsa sahipleri ile imzalamis oldugu Adi Ortaklik
Sozlesmesi'nden kaynaklanan hak ve faydalarinin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.1

ADI ORTAKLIK YONTEMIYLE GELISTIRILMEKTE OLAN PROJEDEN EGEYAPI GYO
A.S.'NIN SOZLESMEDEN ELDE EDILECEK HAK VE FAYDALARI ICIN TAKDiR EDiLEN

BUGUNKU

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C)

743.380.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

892.056.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzaludir.

Haydar BILGEC
(SPK Lisans Belge No: 410986)

e-imzalidir.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidrr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

' Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
leme Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
rafindan yayinlanan Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayal olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02 (Rev.2)

KURULUS TARIHI 1 04.10.2011

SERMAYESI 2 1.000.000,-TL

TICARET SiciL NO : 792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih
ve 6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SiRKETiN UNVANI : Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
SiRKETiN ADRESI : Altunizade Mahallesi, inci Cikmazi Sokak
D Blok No: 3, I¢ Kap1 No:8
Uskddar/iSTANBUL
TELEFON NO :0(216) 478 48 18
SERMAYESI £ 200.000.000,-TL
KURULUS TARIHI :12.02.2015
NACE KODU ' 64.99.03 (Gayrimenkul yatirim ortakhig)
FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Gzere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde

kayith sermayeli halka acik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buginki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yuktumlalagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic 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 gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi 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 avantajh fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yUkimlGligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
muumkidn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varigin mevcut sahibi ise

pagari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

invest
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, ciink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhgin
pazara c¢ikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katihmcisinin dikkatini cekmesi
icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme tarihinden
once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajh fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigu bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varhklarin el degistirildigi diger
islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticillar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tir0 ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikimleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitl olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak gincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
clkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ulcret, mlsterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda go6rev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiarli konusunda daha
O6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
TASINMAZ ID : 129334851

Aslantirkler Ingaat Turizm Enerji Tekstil Ve Gida ithalat Ihracat
Ticaret Limited Sirketi (1/2)

SAHIBI Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
(1/2)

IL : Istanbul

ILCESI : Sile

MAHALLESI :  Yenikdy

PAFTA NO : F23d14d

ADA NO : 163

PARSEL NO : 6

ANA )

GAYRIMENKULUN : Arsa

NiTELIGI

YUZOLCUMU (m2) : 87.154,41

YEVMIYE NO : 1997

CILT NO : 3

SAYFA NO : 387

TAPU TARIHI : 26.01.2024

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Sistemi’'nden 28.11.2025 tarihinde temin

edilen degerlemeye tasinmaza ait takbis belgesine gore tasinmazin Uzerinde asadidaki

notlar bulunmaktadir. Takbis belgesinin bir sureti ise eklerde sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde;
e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (16.01.2023 tarih, 1023 yevmiye)
e 3402 Sayil Kanun‘un 22. maddesinin 2. fikrasinin (@) bendi uygulamasina tabidir.
(09.05.2018 tarih, 4656 yevmiye)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR ISE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA iLiSKIN GORUS

Rapor konusu tasinmazin tzerinde 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapi beyani ile
3402 Sayili Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabi oldugu

beyani bulunmaktadir. Riskli yapl beyani ruhsat tarihinden 6nce olmasi sebebiyle parsel

i

rindeki eski yapilar ile ilgili oldugu anlasiimistir.
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28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar- 7.
Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklia, bedelsiz veya disik bedel karsilidi
ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mumkiindir. (Degisik cimle: RG-9/10/2020-31269)
Ayrica kendi tlzel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portfoydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varlklarin
Uzerinde bu amaclar disinda higbir suretle lglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortaklhklarin esas sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) (Ek: RG-17/1/2017-29951)
(Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar, sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri
baglh ortakliklar lehine kendi portféyindeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagli ortakliklar lehine teminat, garanti ve kefalet
verebilirler. (3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci
maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Bitlin bu hususlar dikkate alindiginda parsel Uzerindeki beyanlarin tasinmazin
devredilebilmesine engel teskil etmedigi ve tasinmazin GYO portféyinde “Projeler” baslgi

altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Sile Belediyesi Imar Mudirligiinde yapilan temaslarda dederleme konusu parselin
16.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Yenikéy Mahallesi Uygulama Imar Plani
kapsaminda " Tarimsal Nitelikli Turizm Alani’ olarak belirlenen bélgede kaldigi ve " Ayrnk®
nizamda ve "Hmax: 6,20 m (2 Kat)  sekilde yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi
edinilmistir.

Plan Notlar:

Tarimsal Nitelikli Turizm Alanlarinda Tarimsal Uriinlerin Yetistirilmesi Ve Kullanimina
Yonelik Eko Turizm Konaklama Tesisleri, Doga Sporlarina, Sanat Ve Hobi Faaliyetlerine
Yonelik Hobi Bahceleri Ve Butik Oteller, Botanik Bahgesi, Binis Parkuru, Mini Golf Alani,
Piknik Alani, Trekking Ve Kosu Parkurlari, Serbest Gezinti Alani, Kaykay Pisti, Tirmanma
Kayasl, Paten Sahasi, Otokros Alanlari, Vb. Rekreatif Tesisler, Aclk Gosteri Ve Eglence
Alanlari, Lunapark, Fuar Ve Sergi Uniteleri Hayvanat Bahgesi Gibi Diizenlemeler ile
GUnuUbirlik Kullanima Do6ndk Lokanta, Cay Bahgesi Gibi Kullanimlar, Huzurevleri,
Bakimevleri Ve Fizik Tedavi Ve Rehabilitasyon Merkezleri Yer Alabilir. Bu Alanlarda:

a) Gunubirlik Kullamim Ihtiva Eden Tesislerin Yapilmasi Halinde; Minimum Parsel BlyUkIigu
m2 Olup, Emsal: 0.10 Ve Yiikseklik iki Kati Gecemez.
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b) Konut Yapilmasi Halinde; Minimum Parsel Buyukliga 5000 m2 Olup, Emsal: 0.05 Ve
Yiikseklik 2 Kati Gecemez. Her 5000 m2 Parsel Igin tek bir yapi yapilabilir. Konut Alanlarinda
Emsal Harici Olarak 50 m2’yi Gegmeyecek Nitelikte Tek Katli Mistemilat Vb. Yapilabilir.
Emsal harici 1 bodrum kat depo ve garaj amagli yapilabilir.

c) Turizm Tesisi Yapilmasi Halinde; Minimum Parsel Blyukliglu 10.000 m2 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.

- Min. Ifraz Sarti: 5000m?2'Dir.

AR
LA

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE iIMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son (g yil icerisinde degismedigi

sifahen 6grenilmistir.

4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Sile Belediyesi imar Mudirligu Arsivi'nde yapilan incelemelerde asagidaki belgeler
incelenmistir. Incelenen yapi ruhsat bilgileri ise asagidaki tablodadir.
e 15.05.2024 tarihli Tipl, Tip2, Tip3, Tip4, Tip5 ve Tip6 mimari projeleri.

163 ADA 6 PARSEL
RESTORANT | BiNA DISI
. BB VE YAPI TOPLAM
BLOK/BB KULLANIM AMACI TARIH NO | oer| LokanTA | ALANI | ALAN (m2)
ALANI (m?) (m?)
N1 Restorant Lokanta +Bina Dist | ) o) 5554 | 13623 | 1 273,23 45,83 319,06
Yapi (Spor ve Eglence)
Restorant Lokanta +Bina Dist | ) ) 5054 | 13624 | 1 273,23 45,83 319,06
Yapi (Spor ve Eglence)
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H1 Restorant Lokanta +Bina Disi |, ) 5554 | 13625 | 1 273,23 45,83 319,06
Yapi (Spor ve Eglence)
£1 Restorant Lokanta +Bina Dist | ) o) 5054 | 13626 | 1 273,23 45,83 319,06
Yapi (Spor ve Eglence)
D1 Restorant Lokanta + Bina Dist | ) o) 5054 | 13607 | 1 273,23 45,83 319,06
Yapi (Spor ve Eglence)
c1 Restorant Lokanta + Bina Dist | ) 51 5054 | 13628 | 1 273,23 45,83 319,06
Yapi (Spor ve Eglence)
Al Restorant Lokanta +Bina Dist | ) ) 5554 | 13629 | 1 273,23 45,83 319,06
Yapi (Spor ve Eglence)
Y2 Restorant Lokanta + Bina Dist | ) o1 5054 | 13631 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
72 Restorant Lokanta +Bina Dist | ) o) 5054 | 13632 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
V2 Restorant Lokanta + Bina Dist | ) 515054 | 13633 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
A2 Restorant Lokanta + Bina Dist | ) 01 5054 | 13634 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
AZ2 Restorant Lokanta +Bina Dist | ) 01 5054 | 13635 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
BL2 Restorant Lokanta +Bina Dist | ) 01 5004 | 13636 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
2 Restorant Lokanta + Bina Dist | ) 51 5054 | 13638 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
2 Restorant Lokanta +Bina Dist | ) 01 5054 | 13639 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
F2 Restorant Lokanta +Bina Dist | ) o) 5004 | 13640 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
BR2 Restorant Lokanta + Bina Dist | ) 51 5054 | 13641 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
BP2 Restorant Lokanta +Bina Dist | ) 01 5054 | 13642 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
BO2 Restorant Lokanta +Bina Dist | ) o) 5004 | 13643 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
BM2' Restorant Lokanta +Bina Dist | ) 01 5054 | 13644 | 1 242,99 45,83 288,82
Yapi (Spor ve Eglence)
G3/1-G3/2 Restorant Lokanta 24.042024 | 13649 | 2 338,95 0,00 338,95
U3/1-U3/2 Restorant Lokanta 24.042024 | 13650 | 2 338,95 0,00 338,95
$3/1-53/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13651 | 2 338,95 0,00 338,95
13/1-13/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13652 | 2 338,95 0,00 338,95
K3/1-K3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13653 | 2 338,95 0,00 338,95
BU3/1-BU3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13654 | 2 338,95 0,00 338,95
BT3/1-BT3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13655 | 2 338,95 0,00 338,95
BS3/1-BS3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13656 | 2 338,95 0,00 338,95
BK3/1-BK3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13657 | 2 338,95 0,00 338,95
BJ3/1-BJ3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13658 | 2 338,95 0,00 338,95
BI3/1-BI3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13659 | 2 338,95 0,00 338,95
BH3/1-BH3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13660 | 2 338,95 0,00 338,95
BG3/1-BG3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13661 | 2 338,95 0,00 338,95
BF3/1-BF3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13662 | 2 338,95 0,00 338,95
BE3/1-BE3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 13663 2 338,95 0,00 338,95
BB3/1-BB3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 13664 2 338,95 0,00 338,95
BA3/1-BA3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13665 | 2 338,95 0,00 338,95
BV3/1-BV3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13666 | 2 338,95 0,00 338,95
B3/1-B3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13667 | 2 338,95 0,00 338,95
AY3/1-AY3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 13668 2 338,95 0,00 338,95
/1-AS3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 13669 2 338,95 0,00 338,95
-
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AN3/1-AN3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 13670 2 338,95 0,00 338,95
Al3/1-Al3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 13671 2 338,95 0,00 338,95
AE3/1-AE3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13672 | 2 338,95 0,00 338,95
AB3/1-AB3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 | 13673 | 2 338,95 0,00 338,95
AA3/1-AA3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 13674 2 338,95 0,00 338,95
BD3/1-BD3/2 Restorant Lokanta 26.04.2024 13675 2 338,95 0,00 338,95
T4/1-T4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13682 | 2 250,23 0,00 250,23
R4/1-R4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13683 | 2 250,23 0,00 250,23
P4/1-P4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13684 | 2 250,23 0,00 250,23
04/1-04/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 13685 2 250,23 0,00 250,23
BZ4/1-BZ4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13686 | 2 250,23 0,00 250,23
BY4/1-BY4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13687 | 2 250,23 0,00 250,23
BN4/1-BN4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13688 | 2 250,23 0,00 250,23
AU4/1-AU4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13691 | 2 250,23 0,00 250,23
AR4/1-AR4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 13692 2 250,23 0,00 250,23
AO4/1-A04/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13693 | 2 250,23 0,00 250,23
AP4/1-AP4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 13694 2 250,23 0,00 250,23
AL4/1-AL4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 13695 2 250,23 0,00 250,23
AK4/1-AK4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13696 | 2 250,23 0,00 250,23
AH4/1-AH4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13697 | 2 250,23 0,00 250,23
AF4/1-AF4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13698 | 2 250,23 0,00 250,23
AG4/1-AG4/2 Restorant Lokanta 2.05.2024 | 13699 | 2 250,23 0,00 250,23
BCS' Restorant Lokanta +Bina Dist | 5 e 5004 | 13737 | 1 216,67 45,83 262,50
Yapi (Spor ve Eglence)
ATS Restorant Lokanta +Bina Dist | 5 o 004 | 13738 | 1 216,67 45,83 262,50
Yapi (Spor ve Eglence)
AD5 Restorant Lokanta +Bina Dist | 5 e 004 | 13739 | 1 216,67 45,83 262,50
Yapi (Spor ve Eglence)
AC5 Restorant Lokanta +Bina Dist | 5 oo )04 | 13740 | 1 216,67 45,83 262,50
Yapi (Spor ve Eglence)
CA6/1-CA6/2-
R Lok 052024 | 13741 | 4 499,2 499,2
CA6/3-CAG/4 estorant Lokanta 3.05.20 3 99,20 0,00 99,20
AV6/1-AV6/2-
AVE/3.AVE/a Restorant Lokanta 3.05.2024 | 13742 | 4 499,20 0,00 499,20
ORTAK HAVUZ Bina Dist Yapi (Spor ve 16.05.2024 | 13650 | 0 0,00 200,00 200,00
Eglence)
iSTINAT DUVARI Bina D'i'(:;ﬁ'as'”a Dist 16.05.2024 | 13651 | 0 0,00 26.651,00 | 26.651,00
TOPLAM | 118 | 20.091,89 | 27.950,92 | 48.042,81

Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz karara

rastlanmamistir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER
Dederleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapl Denetimi

Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat slirecinde yapi denetimi Ciragan Yapi Denetim Ltd. Sti.

firmasi tarafindan yuritulecektir.

4.3.4 ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Parsel lizerinde yeni insa edilecek proje icin yapi ruhsatlar alinmis olup insaat islerine
yeni baslanmis olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirir herhangi bir durum

bulunmamaktadir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazin halihazirda yasal gerekliligi olan bitin belgeleri tam ve eksiksiz olarak
mevcuttur. Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hikimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdi portfoylinde bulunmasinda

herhangi bir sakinca yoktur.

4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Gc yillik dénemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asadida

belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde tasinmazin mulkiyetinin 1/2 hissesi 26.01.2024 tarihinde Ttzel
Kisiliklerin Unvan Dedisikligi Islemi ile Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirm Ortakhd
Anonim Sirketi adina, 1/2 hissesi ise Aslantiirkler Insaat Turizm Enerji Tekstil Ve Gida
ithalat ihracat Ticaret Limited Sirketi adina tescil edilmistir.

Ayrica rapor konusu parsel eski 163 ada 1 parselin 25.07.2023 tarihli ifraz islemi

sonucu olusmustur.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

S6z konusu tasinmaz igin, 10.08.2022 tarihli Adi Ortaklik Tadil Sézlesmesi
diizenlenmistir. Sdzlesmede taraflar Ege Yapi A.S. ve Aslantirkler ins. Tur. Ener. Teks. Ve
Gida ith. Tic. Ltd. Sti. ‘dir. Sézlesmeye gore Ege Yapi A.S. %50 hissesinin tamamini Egeyap!
Avrupa Gayr. Gel. ins. Taah. Yat. A.S.’ye devretmistir. Bu durumda sézlesme taraflari %50
Egeyapi Avrupa Gayr. Gel. Ins. Taah. Ve Yat. A.S. ile %50 Aslantiirkler ins. Tur. Ener.
e Gida ith. Tic. Ltd. Sti. olmustur.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKi BiLGILERI
5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Sile Ilcesi, Yenikdy Mahallesi, Bafra Sokak

Uzerinde ve halihazirda insai faaliyetlere henliz baslanmis olan 163 ada 6 parselde konumlu
projedir.

Bélgenin ana ulasim yollarindan D-200 Karayolu Uzerinde gliney istikamette Yenikoy
Mahalle merkezinden yaklasik 170 m ilerledikten sonra saga donular. Sokak Uzerinde
yaklasik 500 m ilerlendiginde sag tarafta konulu projeye ulasim saglanir.

Proje konum olarak; Yenikéy Mahalle Merkezi'ne 500 m, Sile Ilce Merkezi'ne 7,5 km
mesafededir.

Bblge genel olarak kdy ve kirsal yerlesim bélgesi ve ormanlik alanlarindan olusmakta
olup son yillarda insa edilmis ve halihazirda insa edilmekte olan doga ile ig ige villa projeleri
bdlgenin doluluk oranini artirmaktadir. Bélgede yer yer 1-2 kath mdustakil tarzda insa
edilmis kdy evleri bulunmaktadir.

Bdlgede teknik altyapi kisithdir. Tagsinmaza ulasim toplu tasima araglarn ve ézel araclar

ile saglanmaktadir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGiLi ACIKLAMALAR

¢ Dederlemeye konu tasinmaz, 87.154,41 m2 yuzolcimu blyUkliglne sahip 163 ada, 6

parseldir.
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e Parsel (zerinde N1-M1-H1-E1-D1-C1-Al1 (TiP 1), Y2-Z2-V2-AJ2-AZ2-BL2-J2-12-F2-
BR2-BP2-BO2-BM2' (TiP 2), G3/1-G3/2-U3/1-U3/2-S3/1-S3/2-L3/1-L3/2-K3/1-K3/2-
BU3/1-BU3/2-BT3/1-BT3/2-BS3/1-BS3/2-BK3/1-BK3/2-B]3/1-B]3/2-BI3/1-BI13/2-
BH3/1-BH3/2-BG3/1-BG3/2-BF3/1-BF3/2-BE3/1-BE3/2-BB3/1-BB3/2-BA3/1-BA3/2-
BV3/1-BV3/2-B3/1-B3/2-AY3/1-AY3/2-AS3/1-AS3/2-AN3/1-AN3/2-A13/1-Al3/2-
AE3/1-AE3/2-AB3/1-AB3/2-AA3/1-AA3/2-BD3/1-BD3/2 (TIiP 3), T4/1-T4/2-R4/1-
R4/2-P4/1-P4/2-04/1-04/2-BZ4/1-BZ4/2-BY4/1-BY4/2-BN4/1-BN4/2-AU4/1-AU4/2-
AR4/1-AR4/2-A04/1-A04/2-AP4/1-AP4/2-AL4/1-AL4/2-AK4/1-AK4/2-AH4/1-AH4/2-
AF4/1-AF4/2-AG4/1-AG4/2 (TiP4), BC5'-AT5-AD5-AC5 (TIP 5), CA6/1-CA6/2-CA6/3-
CA6/4-AV6/1-AV6/2-AV6/3-AV6/4 (TIP 6) bloklardan olusmasi planlanan toplam 6 tip
konut fonksiyonlu proje insa edilmeye baslanmistir.

e Yerinde yapilan incelemede dederleme konusu parsel lzerinde insai faaliyetlerinin
baslandigi, H1 Blok’'un betonarme islerinin tamamlandigi, G3/1 ve G3/2 Blok'ta ise
temel asamasinda oldugu gorilmdistir. Diger bloklar igin ise herhangi bir insai faaliyetin
baslanmadigi gorilmistir. Parsel Uzerindeki projenin genel tamamlanma orani %2
olarak belirlenmistir.

e Parsel, topografik olarak egimli bir bolgede konumludur.

e Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Parsel geometrik olarak amorf (diizensiz) formdadir.

e Halihazirda kuzeyde Bafra Sokak’a cephesi bulunan parsel diger yodnlerde komsu

parsellere cephelidir.

5.3 PARSEL UZERINDE GERCEKLESTIRILMESIi PLANLANAN PROJE
HAKKINDA BiLGILER

e Parsel Gzerinde her biri bodrum ve zemin kat olmak Uzere toplam 2’ser katli N1-M1-
H1-E1-D1-C1-A1l (TiP 1), Y2-Z2-V2-AJ2-AZ2-BL2-]2-12-F2-BR2-BP2-BO2-BM2'(TiP 2),
G3/1-G3/2-U3/1-U3/2-S3/1-S3/2-L3/1-L3/2-K3/1-K3/2-BU3/1-BU3/2-BT3/1-BT3/2-
BS3/1-BS3/2-BK3/1-BK3/2-B13/1-B]J3/2-B13/1-Bl3/2-BH3/1-BH3/2-BG3/1-BG3/2-
BF3/1-BF3/2-BE3/1-BE3/2-BB3/1-BB3/2-BA3/1-BA3/2-BV3/1-BV3/2-B3/1-B3/2-
AY3/1-AY3/2-AS3/1-AS3/2-AN3/1-AN3/2-A13/1-A13/2-AE3/1-AE3/2-AB3/1-AB3/2-
AA3/1-AA3/2-BD3/1-BD3/2 (TIP 3), T4/1-T4/2-R4/1-R4/2-P4/1-P4/2-04/1-04/2-
BZ4/1-BZ4/2-BY4/1-BY4/2-BN4/1-BN4/2-AU4/1-AU4/2-AR4/1-AR4/2-A04/1-A04/2-
AP4/1-AP4/2-AL4/1-AL4/2-AK4/1-AK4/2-AH4/1-AH4/2-AF4/1-AF4/2-AG4/1-AG4/2
(TiP4), BC5'-AT5-AD5-AC5 (TIP 5), CA6/1-CA6/2-CA6/3-CA6/4-AV6/1-AV6/2-AV6/3-
AV6/4 (TIP 6)olmak lizere toplam 6 farkli tip ve 7 adet Tip 1 Blok, 13 adet Tip 2 Blok,
27 adet Tip 3 Blok, 16 adet Tip 4 Blok, 4 adet Tip 5 Blok, 2 adet Tip 6 Blok olmak lzere

toplam 69 blok olarak planlanmistir.
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e Sile Belediyesi Imar Muidirligi arsivinde yapilan incelemelerde 15.05.2024 tarihli Tip1,
Tip2, Tip3, Tip4, Tip5 ve Tip6 mimari projeleri incelenmistir.

e Yapi ruhsatlarinda yer alan bilgilere gére dederleme konusu tasinmaz lizerinde Tip 1,
Tip 2 ve Tip 5 bloklar 1’er adet bagimsiz bélimden, Tip 3 ve Tip 4 bloklar ikiz villa
tarzinda olup 2’ser adet bagimsiz béliimden, Tip 6 bloklar dérdliz villa tarzinda olup 4’er
adet bagimsiz bolimden olmak Uzere toplam 118 adet badimsiz bolim bulunmasi
planlanmigtir.

e Ruhsatlara gére proje blinyesinde;

o toplam satilabilir alani 20.091,89 m?2
o toplam bina disi ortak alan 27.950,92 m?2
o toplam insaat alani 48.042,81 m2dir.
e Projenin 1. sinif liks yapr malzemeleri ve kaliteli iscilikle tamamlanacadi bilgisi

edinilmistir.

5.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.5 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-5. Maddesi‘nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katihmcilar tarafindan makul olarak gértlen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varhidin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkudn olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
doénustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu, 6n onay! alinmis projeler ve bulundugu bélgenin sifir konut gereksinimi

dikkate alindiginda tizerinde konut Unitelerin yer aldidi bir proje insa edilmesinin en uygun

S

teji oldugu gorus ve kanaatindeyiz.
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5.6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Gelismekte olan bdlgede yer almasi,

e Doga ile ic ice olan proje planlanmis olmasi,

e Dodga manzarasinin bulunmasi,

e Parsele ait ruhsat ve mimari projelerin alinmis olmasi,

o Insaat faaliyetlerine baslanmis olmasi.

e YUzo6lcimi ve imar durumu itibariyle proje gelistirilebilecek blyuklikte olmasi.
Olumsuz etkenler:

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk,

e Kisith altyapi olanaklarina sahip olmasi.

6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan siireg, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol acmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
disusler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 vyillarn arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektorld yeniden canlanmis, yiksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ytkselmistir.
Ancak bu dengesiz bliyime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektdér yeniden daralma sirecine girmistir.

2009-2011 doéneminde toparlanma cabalarn goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdrde secici bir yatirm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillar
arasinda disik faiz oranlari ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektérde kisa stireli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satiglan ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yilinda déviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektérde yeniden
daralmaya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk ceyredi bu daralmanin etkisinde gegmistir.

2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin distk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar yikselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda ddéviz
kurundaki ylkselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Gzerine gikmigtir.

2022 yihinda kiresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik

izlik artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlar erisilebilirligin
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Otesine gegmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyaci artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda ylikselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirli kalmistir.

2024 yili ve 2025’in ilk ceyregi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gordigi bir donem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi'nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektdérde hareketlenme beklenmektedir.

2025'in ikinci yanisinda konut kredilerinde dlsis beklentisi ve kredili satislarda buna
bagl artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlar gibi yeni segmentler 6ne cikarken, 2025
yili ve sonraki dénem icin kentsel donldsim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracadi bir ddsnem beklenmektedir.

Sonug olarak, 2025 yilinin kalaninda Ttlrkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar,
faiz indirimi beklentisi, geng nifusun konut talebi ve kentsel dénlisim gibi faktorlerle
yeniden canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz
fazlasi riski gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu donemde, 6zellikle nakit glict olan
yerli ve yabanci yatinmcilarin, erisilebilir fiyath ve proje 0&zellikleriyle 6ne c¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna c¢atismasi ve Orta Dogu’daki
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, vyatirnmc glvenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan klresel faiz oranlan ve yatirimcilarin riskten kacinma edilimi, Tlrkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.

e Tirkiye'nin bulundudgu codrafi konum nedeniyle jeopolitik risklere agik olmasi,
uzun vadeli yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

e Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki yikselis, insaat
maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlagtirmaktadir.

e Enflasyonun ylksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirnmcilar agisindan
erisilebilir olmamasi, sektdrdeki bliylimeyi sinirlamaktadir.

¢ Artan dodal afet riski, sigorta maliyetlerini ylikseltmekte ve bazi bélgelerde sigorta

edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:
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e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve strdurtlebilirlik
acisindan uluslararasi yatinrmcilarin beklentilerini karsilayacak diizeye ulasmis
olmasi,

o Ozellikle Kérfez llkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatinmcilarin Tirkiye’ye olan
ilgisi 2025 itibarniyla yeniden artis géstermesi,

e Turkiye'nin geng nifus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

o Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyiik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi
olmaya devam edecek olmasi,

e Akilll bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slregleri gibi
yenilikler, sektorde rekabet avantaji saglamasi,

o Konut fiyatlarindaki artis, yatirimcilari arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yonlendirmektedir.
6.3 BOLGE ANALIZI

6.3.1 ISTANBUL ILi _
e — Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda
g“ yer alir. Istanbul Bodazi boyunca ve
| - Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin
5 I kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul,

batida Avrupa yakasl ve doguda Asya

4 .,.:ﬁ}?’ yakasi olmak (zere iki kita (zerinde
" f kurulu tek metropolddr.

s 2 Istanbul'un yazlari sicak ve nemli;
kislar soguk, yadish ve bazen karhdir. Yilik yagmur distsi 870mm’dir. Nem ylzinden,
hava sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis
aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar
yadabilir. Haziran'dan Eyliul'e kadar otalama sicaklik 28°C’dir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray

ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki

ultan Mehmet, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine

invest
2025/2559 19


http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Metropol
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Faz_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'( ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri iic ana bdlgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina ¢cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
gog etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent élcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlisime benzer sekilde

kent ceperinde bulunan dodayla ic ice diisiik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2 SILE iLCESI

Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgesidir. Kocaeli Yarimadasi'nin kuzey
kesiminde yer alan Sile; dogudan Kandira, gineydogudan Derince ve Kérfez, glineyden
Gebze ve Pendik, batidan Cekmekody ve Beykoz ilgeleriyle, kuzeyden Karadeniz ile gevrilidir.
Ilce 62 tane mahalleden olusmaktadir. 2015 yilinda gergeklestirilen Istanbul'da Yasam
Kalitesi Arastirmasi'nda tim ilgeler arasinda 37. sirada yer almistir. Cografi olarak Sile,
Marmara Boélgesi'nin kuzeydogusunda, Karadeniz kiyisindadir. Deniz ylksekligi ortalama
126 metre, ylzolcimi 712 km2'dir. Ilgenin niifusu 2023 yilinda 48 bin 537 kisiydi.
Kocaeli Yarimadasinin Karadeniz kiyisinda yer alan ilgenin dogusunda Kandira,
glineydogusunda Derince ve Korfez glineyinde Gebze ve Pendik, batisinda Cekmekoy ve
Beykoz, kuzeyinde ise Karadeniz bulunmaktadir. Cografi olarak Cekmekdy, Istanbul'un
Anadolu yakasindaki Alemdad ormanlarinin giineybati kesiminde bulunan Kegiagili Tepesi
yamaglarinda kuruludur. Deniz ylksekligi 150 metre olan ilge, 202 km2, nlfusu 2023
yihnda 296 bin 66 kisiydi. Inisli cikish, dalgali bir yiizeye sahip olan ilgenin ortalama
ylksekligi 126 metre, yluzolgimi 712 km2'dir. Alan olarak Anadolu yakasinin en biylk,
Catalca ve Silivri'den sonra Istanbul'un 3. en biiylk ilcesi olan Sile'nin yizdlgimiinin
%79'u orman, %10'u tarim alani, %11'i diger alanlardan olusmaktadir. Hafif kiviimlh klgtk
koy ve dodal plajlarin yer aldigi 60 km'lik sahil seridine sahiptir. Goksu, Sile Kabakoz ve
Yesil Cay onemli akarsulardir. Kocaeli Yarimadasi'nin su béliminin Karadeniz'e bakan
alaninda kalan ilcede nemli ormanlarla birlikte psédomakinin de oldugu bitki tdrleri
gelismistir. Baltallk mese, kayin ve girgen yaygin adac tirleridir. Ilce ikinci derecede
deprem bdlgesi icinde yer alir.
Sile, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis iklimi 6zelligini gosterir. Genelde
algak bir plato karakteri gdsteren Sile ilgesinin Karadeniz'e ulasan kisa ama ¢ok sayidaki
akarsularla oldukga derin bir sekilde pargalanmis olmasi, bu vadiler boyunca Karadeniz'in
nemli havasinin sokulmasina olanak saglar. Her mevsimde bulutluluk ve nispi nemliligin

goérulduga ilcede yilhk ortalama sicaklik dederi 13,6 °'dir. En yuksek sicakliklar 2002
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Haziran'da 31,3 °, Temmuz'da 45,2 °, Adustos'ta 29,5 ° olarak Olglilmustir. En distk
sicaklik Ocak'ta -6,6 °, Subat'ta -1,7 °, Mart'ta -2,2 ° olmustur.

Yilhk ortalama yadis toplami 75,7 mm. arasindadir. Yagish glnlerin yillik ortalamasi 125-
150 gin arasinda dedismektedir. Yillik ortalama nispi nemlilik, Karadeniz (izerinden gelen
nemli hava kitlelerinin etkisinde kaldigindan %70 - %80 arasindadir. Kuzeyi Karadeniz'e
acili oldugundan karayel, yildiz, poyraz gibi kuzey y6nliu riizgarlarin etkisi altindadir.

Ilce, Sile Yolu olarak bilinen D 020 otoyolu ile istanbul ve cevre yollarina baglanir. ilge
merkezi Uskiidar'a 70 km, Kadikdy'e 71 km, Taksim'e 78 km ve Sabiha Gékgen Uluslararasi
Havalimani'na 62 km uzakliktadir. IETT otobisleri ile Uskiidar ve Tepeiistii'ne seferler

dizenlenir.

6.4 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni
veya karsilagtinlabilir (benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asadida siralanmistir.

Arsa Emsalleri

1. Dederleme konusu tasinmaza yakin, Yenikdy Mahallesinde 2.164 m2 ylzo6lgimli
ayrik nizam 2 kat, E: 0,20 yapilasma sartlarindaki konut imarl arsa 28.000.000,-
TL (12.940,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 474 41 41)

2. Dederleme konusu tasinmaza yakin, Yenikdy Mahallesinde 1.712 m2 yizolcimli
ayrik nizam 2 kat, E: 0,35 yapilasma sartlarindaki konut imarl arsa 39.000.000,-
TL (22.780,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0533 199 24 53)

3. Dederleme konusu tasinmaza yakin, Ovacik Mahallesinde 246 m2 y(iz6lcimli ayrik
nizam 2 kat, E: 0,20 yapilasma sartlarindaki tarimsal nitelikli turizm alani imarh arsa
2.200.000,-TL (8.943,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0542 711 05 01)

4. Dederleme konusu tasinmaza yakin, Ovacik Mahallesinde 1.237 m?2 yizolcimli
ayrik nizam 2 kat, E: 0,20 yapilasma sartlarindaki konut alani imarh arsa
12.500.000,-TL (10.105,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0533 622 70 60)

5. Dederleme konusu tasinmaza yakin, Ovacik Mahallesinde 1.005 m2 ylzolcimlU
ayrik nizam 2 kat, E: 0,20 yapilasma sartlarindaki konut alani imarlh arsa
10.850.000,-TL (10.796,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0507 723 66 50)

Satilik Villa Emsalleri

6. Dederleme konusu tasinmaza yakin, site icinde 5+1 ve 210 m2 kullanim alanl
oldugu beyan edilen fakat 190 m2 alani oldugu dasinilen 2 kath villanin

20.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (105.263,-TL/m2) (Emlak
Ofisi / 0532 054 50 98)
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7. Dederleme konusu tasinmaza yakin, site iginde 4+1 ve 150 m2 kullanim alanli
oldugu beyan edilen fakat 135 m2 alani oldugu daslnilen 2 kath villanin
14.500.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (107.407,-TL/m?2) (Emlak
Ofisi / 0555 025 61 34)

8. Dederleme konusu tasinmaza yakin, site iginde 3+1 ve 118 m?2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen fakat 105 m2 alani oldugu dasinilen 2 kath villanin
13.900.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (132.380,-TL/m?2) (Emlak
Ofisi / 0532 389 74 82)

9. Degerleme konusu tasinmaza yakin, site icinde 4+1 ve 150 m2 kullanim alanl
oldugu beyan edilen fakat 135 m2 alani oldugu disintlen 2 kath ikiz villanin
11.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (81.481,-TL/m?2) (Emlak Ofisi
/ 0530 349 37 25)

10.Dederleme konusu tasinmaza yakin, site icinde 2+1 ve 110 m2 kullanim alanli

oldugu beyan edilen fakat 100 m2 alani oldugu dusintlen 2 kath ikiz villanin
10.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (100.000,-TL/m2) (Emlak
Ofisi / 0537 504 07 21)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gore dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi

yaklasimi ifade eder.
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Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari dedere donustiurilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugltnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkil degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet 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 0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi,

maliyet yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara cgikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmuUs; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere go6re karsilastiriimasi ve
uyumlastinimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blyukldk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

istir.
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ARSA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALizI

Emsal No 1 2 3 4 5
Yiizélglimii(m?) 2.164 1.712 246 1.237 1.005
istenen Fiyat (TL) 28.000.000 | 39.000.000 | 2.200.000 | 12.500.000 | 10.850.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 27.160.000 | 37.830.000 | 2.134.000 | 12.125.000 | 10.524.500
Birim Deger (TL/m?) 12.550 22.095 8.675 9.800 10.470
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) -10% -15% 40% 15% 10%
Yiizolglimii Dlizeltmesi (%) -10% -15% -25% -15% -15%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% -20% 0% 0% 0%
Manzara/Proje Gelistirme Diizeltmesi (%) 10% 10% 10% 10% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% -40% 25% 10% 5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 11.295 13.255 10.845 10.780 10.995
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 11.435

Emsaller konumu, ytzolcimu bayuakluga, yapilasma hakki, site yapilasmasina uygun

olmasi acisindan degerleme konusu tasinmaza oranla olumlu ve olumsuz yénleri agisindan

analiz edilmistir. Buna gbére emsallerin pazarlik paylari ve serefiyeleri dikkate alinarak

duzeltilmis birim dederi olarak 11.435,-TL/m?2 birim deder hesaplanmistir.

SATILIK KONUT EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 6 7 8 9 10
Kullanim Alani (m?) 190 135 105 135 100
istenen Fiyat (TL) 20.000.000 | 14.500.000 | 13.900.000 | 11.000.000 | 10.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 19.000.000 | 13.920.000 | 13.260.600 | 10.501.700 | 9.700.000
Birim Deger (TL/m?) 100.000 103.110 126.290 77.790 97.000
Konum Diizeltmesi (%) 10% 10% 0% 35% 20%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% -5% -10% -5% -10%
insai Kalitesi (%) 10% 15% 10% 25% 15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 20% 20% 0% 55% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 120.000 123.730 126.290 120.575 121.250
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 122.370

Bdlgede tasinmaza bire bir emsal teskil edecek satilik restoran/isyeri emsali

bulunamamis, tasinmazlarin boélgede vyer alan villalar ile benzer serefiyeli olacadi

dederlendirilmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen

ozellikler goz 6ntinde bulundurularak arsa dederi takdir edilmis olup ulasilan m2 birim

dederi parsel alani ile carpilarak pazar dederi hesaplanmistir.

. .. e e YUVARLATILMIS PiYASA
2 2
ADA/PARSEL | m?BiRiM DEGERI (TL) YUzZOLCUMU (m?) DEGERI (TL)
163/6 11.435 87.154,41 996.610.000

invest
2025/2559




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8.2 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet 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 yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yontemde asadidaki bilesenler2 dikkate alinmistir.

a. Parsellerin degeri

b. Parseller Uzerindeki insai yatinmlarin degeri

8.2.1 PARSELLERIN DEGER ANALIZi

Parsellerin dederinin tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmis olup

8.1.1'de de goriilecedi lizere parselin dederi 996.610.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.2.2 INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Projenin tamamlanma orani rapor tarihi itibariyle %2 olarak hesaplanmistir. Insaat
yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile
halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Insd edilmekte olan yapilarin sinifi 3-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi 2025 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi 3-B olan yapilarin m2 birim
bedeli 18.200,-TL/m2'dir. Ancak yapilmasi planlanan projenin liks standartlarda olacagi
kabullGyle artirilan bu deder yaklasik %50 daha artirilarak m2 birim maliyetinin konut
alanlarinda 27.300,-TL/m?2, bina disi ortak alanlarinda ise 9.900,-TL/m?2 mertebesinde
olacagi varsayilmistir.

Yan! sira ilave maliyetler tabloda ek maliyetler bashgi altinda maliyet tablosuna
eklenmis, bu kalemlerin olusturdugu toplam insaat maliyeti dikkate alinarak diger proje
giderleri yine asadidaki tablodaki oran ve kalemlerin yizdesel dagilimi seklinde maliyete
ilave edilmistir. Tum bu kabullerden hareketle tasinmaz icin hesaplanan yatirrm maliyeti ve

mevcut insai yatinmlarin maliyetleri asagidaki gibidir.

2

bilesenler, arsa ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
1p taginmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tizere verilmis fiktif biiytikliiklerdir.
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FONKSIYON ALAN (m?) | m?2 BiRIM MALIYETI (TL) | MALIYET (TL)
KONUT ALANLARI 20.091,89 27.300 548.508.597
BINA DISI ALANLAR 27.950,92 9.900 276.714.108
TOPLAM | 48.042,81 - 825.222.705

Diger Maliyet Kalemleri
Miuhendislik ve Mimarlik Hizmetleri 3,00% - 24.756.681
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 3,50% - 28.882.795
Yatirimci Sabit Giderleri 2,00% - 16.504.454
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 2,00% - 16.504.454
Miiteahhit Ucreti 15,00% - 123.783.406
ORTALAMA / TOPLAM iNSAAT MALIYETI 21.556,92 1.035.655.000
MEVCUT ORTALAMA iNSAi TAMAMLANMA SEVIYESI (%2) ITIBARIYLE iNSAI 20.713.100
DEGERI (20.715.000)

8.2.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu parselin m2 birim degeri takdir edilmis ve ylzoélcimia blyukltga ile carpilarak pazar
degerleri hesaplanmis ve 8.2.2 Insai Yatirmlarin Degeri béliminde mevcut insai
tamamlanma orani (%?2) itibariyle hesaplanan insaat maliyeti ile toplanarak tasinmazin
toplam dederi hesaplanmistir. Buna gore insa edilmekte olan projenin arsa dahil mevcut
insaat seviyesi itibariyle dederi asagidaki tabloda gosterilmistir.

PARSELIN DEGERi | iNSAIi YATIRIM MALIYET YUVARLATILMIS TOPLAM
(TL) DEGERI (TL) DEGER (TL)
996.610.000 20.715.000 1.017.325.000

8.3 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buginki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglinkl dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun émurlii veya sonsuz émdirl varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhdgin kesin tahmin stiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden degeri igerebilir.

Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deger

invest
2025/2559 26




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacagdi
varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdrin ve tasinmazlarin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.3.1 Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
Varsayimlar
- Parsel Uzerinde restoran birimlerden olusan yapi / yapilar insa edilecektir.
- Rapor iceriginde parselin toplam alani 87.154,41 m2'dir.
- Rapor iceriginde parsel blinyesinde insa edilebilecek yapi alani ruhsatlardan
hareketle 48.042,81 m2 olarak esas alinmistir.
- Proje blunyesindeki restoran ve bina disi alan olmak lGzere toplam insaat alani ve

satilabilir alanlar asagidaki tabloda verilmistir.

FONKSIYON ALAN (m?)

RESTORAN ALANLARI 20.091,89
BINA DISI ALANLAR 27.950,92
TOPLAM | 48.042,81

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda "“maliyet yaklasimi
yontemi” kullaniimigtir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kar havi rayig tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glncel rayigleri esas alinmistir.

- Otopark ve siginak alanlari imar yénetmeligine gore belirlenmistir.

- Insaatin yaklasik 3 yil icerisinde tamamlanacadi varsayilmistir.

- Insa edilmekte olan yapilarin sinifi 3-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi 2025 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi 3-B olan yapilarin m2
birim bedeli 18.200,-TL'dir. Ancak yapilmasi planlanan projenin liks standartlarda

olacagi kabullayle artirilan bu deder yaklasik %50 daha artirilarak m2 birim
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maliyetinin konut alanlarinda 27.300,-TL/m?2 ortak alanlarinda ise 9.900,-TL/m?2
mertebesinde olacadi varsayilmistir.

- Diger yandan vyapilan maliyet hesaplarina proje bilnyesindeki diger maliyet
kalemleri olan altyapi maliyeti (bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli,
dodalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.), cevre dizenlemesi ve
peyzaj maliyeti (bina yakin c¢evresine iliskin cevre dlzenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri) dahil edilmis proje genel giderleri (binaya ait avan proje,
mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri ile santiye giderleri vb.) ise
ayrica hesaplanmistir. Yani sira taahhit yolu ile insa edilecek proje icin %15
Muteahhitlik tcreti de maliyetlere yansitilmistir.

- Buna gére tiim maliyetler 8.2.2’deki tabloda gosterilmis olup katlanilan
maliyet 20.713.100,-TL ve kalan insaat maliyeti ise yaklasik
1.014.941.900,-TL olarak hesaplanmistir.

- Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayali olup, uygulama
projelerinin olusturulmasi ve insaat asamasinda bu maliyetler degisebilecektir.

- Zemin iyilestirmesi ve temel isleri igin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda
teknik detaylarla c¢ozlilecedi varsayllmis ve hesaplanan ortalama insaat maliyeti
disinda ek bir maliyet olusmayacadi varsayilmistir.

- Insaatin yapiminda bélgedeki projelerin kalitesine uygun malzeme ve iscilik

kullanilacagi 6ngorilmastir.

8.3.2 Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Parsel lizerinde insa edilmekte olan proje binyesindeki birimlerin tamaminin satilacagi
varsayilmis ve projenin bugtnki finansal dederi bu dogrultuda hesaplanmistir. Buna gére
proje blinyesinde olusacak restoran alanlarinin gintimduzdeki dederleri pazar yaklasimi ile
122.370,-TL/m2 ve piyasa arastirmalarindan hareketle s.24’de analiz edilmistir. Buna gore

proje hasilatinin bugiinkt finansal dederi asagida hesaplanmistir

FONKSIYON ALAN (m?) m? BiRiM SATIS DEGERI (TL) HASILAT (TL)
RESTORAN 20.091,89 122.370 2.458.644.579

8.3.3 Indirgenmis nakit akimlar1 yoéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii
finansal degeri
Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek vyillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin bugiinki degerlerinin toplamina esit olacagdi esasina dayal olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.
Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdérin ve
isletmenin/gayrimenkulin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline

indirgenmis ve gayrimenkulin buglnki dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
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mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) dederi ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje slresi boyunca
gerceklesecegi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
dederlemeye konu hissenin hasilat tGzerinden alacagi paylar indirgenerek gayrimenkulin
dederi tespit edilmistir.

Varsayimlar :

Satislarinin Gergeklesme Oranlari ve Satis Fiyatlari:
Satislarin 2 yilda asagidaki tabloda belirtilen gerceklesme oranlari ve m2 satis fiyatlari
ile realize olacagi varsayilmistir. Satis dederleri, bélgedeki diger projelerdeki ortalama m?2

birim bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir.

Rapor Tarihi itibariyle 1.YIL 2.YIL
Satis Gergeklesme Orani %0 %30 %70
isyeri m? Satis Fiyati 122.370 TL 152.963 TL 191.203 TL

Insaat Alani ve Insaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 48.042,81 m?2 olarak hesaplanmistir. insaat
maliyeti ise 8.2.2'de toplam 1.035.655.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Mevcut durumu itibariyle kaba insaat islerine devam edilmekte olup projenin genel
tamamlanma seviyesi ise %2 mertebesinde hesaplanmistir. Buna goére toplam insaat
maliyetinin (1.035.655.000 x 0,02) 20.713.100 (20.715.000 TL)'lik kismina katlanildigi ve
kalan ingaat maliyetinin ise 1.014.941.900,-TL olacagi éngérulmustar.

insaatin 2 yil siirecedi kalan %98 oranindaki insaatin %50 lik kisminin 2026 yilinda,
%48 lik kisminin ise 2027 yilinda gergeklesecedi varsayllmistir. Ayrica her yil insaat
maliyetinin %25 oraninda artacadi varsayilmistir. Buna gore insaat maliyetlerine iliskin 6zet

tablo asadidaki gibidir.

TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 48.042,81
TOPLAM iINSAAT MALIYETI (TL) 1.035.655.000
KATLANILMIS INSAAT MALIYETI (TL) 20.713.100
KALAN INSAAT MALIYETI (TL) 1.014.941.900
2026 YILI ARTIRILMIS KALAN MALIYET (TL) |1.268.677.375
2026 YILI INSAAT MALIYETI (TL) 647.284.375
2027 YILI ARTIRILMIS KALAN MALIYET (TL) 776.741.250
2027 YILI INSAAT MALIYETI (TL) 776.741.250

Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satisa basglanmasina kadar gegen slredeki finansmaninin
miteahhit firma tarafindan karsilanacagi ve sonrasinda ise konut satislarindan elde edilen
gelirle saglanacadi kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler:

kin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler lGzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirnm risklerinin gbéz énliine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2023-2025 yillan arasinda
yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %18 civarinda
oldugu hesaplanmistir. Ancak glinimiz sartlar dikkate alinarak bu oran glincel 5 ve 10
yillik Tark Lirasi Tahvil faizlerinin ortalamasi olan %25 esas alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yo6netim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkulln finansal varliklara nazaran daha duisik likiditesi igin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma siresine ve o slre
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalarn) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile dlgllebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tiarli (y6netimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %25
Risksiz Getiri Oran + %8 Risk Primi = %233 olarak yapilmistir.

Yukaridaki faktérlere gére hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %33 olarak
kabul edilmigtir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorilecedi
Uzere) parsel lUzerinde gergeklestiriimesi muhtemel projenin buginki finansal dederi
yaklasik (1.486.756.568) 1.486.756.000,-TL; Egeyapi GYO'nun ise s6zlesmeye dayali
haklarinin (%50) buglnki finansal karsihidi (743.378.284) 743.380.000,-TL olarak

bulunmustur.
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iNDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

1. YIL 2.YIL 3.YIL
31.12.2025 30.06.2026 30.06.2027

Restoran Birimlerin_m? Basina Ortalama Satis Fiyati (TL) 122.370 | 152.963 191.203
Satisa Esas Restoran Alani (m?) 20.091,89
Konut Birimlerinin Azami Yillk Satis Geliri (TL) 2.458.644.579 3.073.305.724 3.841.632.155
Toplam Azami Yillik Satig Geliri (TL) 2.458.644.579 3.073.305.724 3.841.632.155
Satig Orani 0% 30% 70%
Tahmini Yillik Satis Geliri (TL) 921.991.717 2.689.142.509
Toplam ingaat Alani (m?) 48.042,81
Ortalama m? Birim ingaat Maliyeti (TL) 21.557 26.946 33.683
Toplam ingaat Maliyeti (TL) 1.035.655.000 | 1.294.568.750 1.618.210.938

Risksiz Getiri Orani

25,00%

Risk Primi

8,00%

Nominal iskonto Orani

33,00%

Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi)

0%

Satig Gelirleri

0

921.991.717

2.689.142.509

Satis Orani

Kimiilatif Satig Orani

Azami Yilik Satis Geliri (TL)

Gerceklesmesi Varsayilan Yillik Satig Geliri (TL)

0%
0%
2.458.644.579
0

30%
30%
3.073.305.724
921.991.717

70%
100%
3.841.632.155
2.689.142.509

ingaat Maliyeti

0

647.284.375

776.741.250

Insaat Gergeklesme Orani

Kimiilatif Insaat Gergeklesme Orani

Azami ingaat Maliyeti (TL)

Gergeklesmesi Beklenen ingaat Maliyeti (TL)

2%
2%
1.035.655.000
20.713.100

50%
52%
1.294.568.750
647.284.375

48%
100%
1.618.210.938
776.741.250

Serbest Nakit Akimi

0

Toplam indirgenmis Gelir (TL)

2.555.681.391

Toplam indirgenmis Maliyet (TL)

1.068.924.823

Projenin Finansal Degeri (TL)

1.486.756.568

743.378.284

274.707.342

1.912.401.259

Egeyapi Avrupa GYO A.$.'nin Sézlesmeden Kaynaklanana Haklarinin Bugiinkii Dege

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

ULASILAN DEGER
(TL)

DEGERLEME YONTEMI

Maliyet Yaklagimi
(Projenin Mevcut Durumu Itibariyle Toplam
Dederi)
Gelir Yaklasimi
(Projenin Bugiinki Finansal Dederi)
Gelir Yaklasimi
(Egeyapi GYO'nun Payinin Finansal Dederi)

1.017.325.000

1.486.756.000

743.380.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
baglh metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her g yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en dlisiik olanin
en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dlistk dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapiimistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gtincel

sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve stirekli istikrarl bir ekonomiye
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dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde gelistirici kari da vyer
almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak Maliyet yaklagimi
ile bulunan degerin alinmasi uygun gorilmustar.

Diger yandan raporun konusu Egeyapi Avrupa GYO A.S.'nin arsa sahipleri ile imzalamis
oldugu Adi Ortaklik S6zlesmesi'nden kaynaklanan haklarinin dederinin tespit edilmesi olup,
gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar cercevesinde Egeyapi Avrupa GYO A.S.'nin s6z

konusu sdzlesmeden kaynaklanan haklarin dederi 743.380.000 TL olarak tespit edilmistir.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederlemeye konu parsel (zerinde ruhsatlardan hareketle hesaplanan proje
buayukltkleri rapor iceriginde belirtilmis olup bu projeden elde edilebilecek hak ve faydanin

buglinkt dederi (projenin finansal dedgeri) 1.486.756.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MI"JSTEREK VEYA B(")LI"JNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi
Rapor konusu parselin fiziki olarak bolinmis ya da misterek kisimlari

bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SON U¢ YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dedgerleme konusu gayrimenkul icin, sirketimiz tarafindan son Ug vyl

icerisinde hazirlanmis herhangi bir dederleme raporu bulunmamaktadir.

¢
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen parsellerin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, ylizoélgimu blylkliklerine, imar durumlarina fiziksel 6zelliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore Uzerinde yapilan insai maliyetlerde dikkate alinmak
suretiyle glinimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam degeri asagidaki
tabloda sunulmustur.

ADI ORTAKLIK YONTEMIYLE GELISTIRILMEKTE OLAN PROJEDEN EGEYAPI GYO
A.S.'NIN SOZLESMEDEN ELDE EDILEBILECEK HAK VE FAYDA ICIN TAKDIR
EDILEN BUGUNKU

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 743.380.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 892.056.000,-TL

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklar géz 6ninde
bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani proje icin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Haydar BILGEG Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 410986) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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