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KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLI EYUPSULTAN ILGESI GOKTURK MAHALLESI 0 ADA
1936 VE 1937 PARSELDE YER ALAN KONUT PROJESINE ILISKIN KAT
KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE DAYALI HAKKIN DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

GOKTURK MAHALLESI KILINCI GOL SOKAK
(0 ADA 1936 VE 1937 PARSEL) EYUPSULTAN / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Buket BOZACI - Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No0:926667)
Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Eyiipsultan ilgesi Goktiirk Mahallesi 0 ada 1936
ve 1937 parseller igin imzalanmig olan 05.12.2025 Tarihli "Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis
Vaadi Ve Arsa Pay Karsihg insaat Sézlesmesine dayali Ege Yapi Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.$S.'nin haklarinin degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Altunizade Mahallesi inci Cikmazi No:3 i¢ Kapi No:8
Uskiidar/ ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Eyiipsultan ilgesi Goktiirk Mahallesi 0 ada 1936
ve 1937 parseller igin imzalanmig olan 05.12.2025 Tarihli "Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis
Vaadi Ve Arsa Payl Karsihg Insaat Soézlesmesine dayali Ege Yapi Gayrimenkul
YatirrmOrtakhdi A.S.'nin haklarinin degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EGEY-2602064 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Buket BOZACI ve Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan dederleme uzmani, S.Seda
YUCEL KARAGOZ raporu kontrol eden degerleme uzmani, Eren KURT raporu onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha oénceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

0 ADA 1936 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi . EYUPSULTAN

Bucagi

Mabhallesi . GOKTURK Kayu

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 0

Parsel No . 1936

Alani (m?) . 4100,92

Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ

Sahibi RE-PIE PORTFOY YONETIMIi A.S.EFOR PROJE GAYRIMENKUL YATIRIM
FONU

Yevmiye No . 32450

Cilt No . 36

Sayfa No . 3576

Tapu Tarihi :30.09.2025
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0 ADA 1937 PARSEL
li . ISTANBUL
iigesi : EYUPSULTAN
Bucagi
Mabhallesi . GOKTURK Koy
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No . 0
Parsel No . 1937
Alani (m?) . 3110,23
Vasfi :  ARSA
Sinin
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi RE-PIE PORTFOY YONETIMI A.$.EFOR PROJE GAYRIMENKUL YATIRIM
FONU
Yevmiye No . 32450
Cilt No . 36
Sayfa No . 3577
Tapu Tarihi :30.09.2025
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri migteri tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis
olup, 18.03.2026 tarihli ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde miisterek olarak:

-Diger (Konusu: "Fon mal varligi,portféy yonetim sirketinin ve portféy saklama hizmetini yuriten
kurulusun yonetiminin veya denetiminin kamukurumlarina devredilmesi halinde dahi baska bir
amagcla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak lizere haczedilemez,
Uzerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez. (Kurulun talebiyle verilen
ihtiyati haciz/ihtiyati tedbir kararlari harig)" seklinde belirtme yapilir. Fona ait taginmazlarin devir
ve temliki halinde ise islem ile birlikte s6z konusu beyan terkin edilir. ) Tarih: - Sayi: -
(30.09.2025 tarih, 32450 yevmiye)

Serhler Hanesinde miisterek olarak:

-Tamamindal/...hissesinde kat karsiliyi insaat hakki vardir. (Sablon: Kat Karsihdi insaat
Sozlesmesi) - Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S. lehine 17.03.2026 tarih 9428
yevmiye ile.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi miulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirirm yapabilirler.”
denilmekte olup, Eylpsultan iicesi Goktirk Mahallesi 0 ada 1936 ve 1937 parseller icin
imzalanmis olan 05.12.2025 Tarihli "Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ve Arsa Payi
Karsiligi ingaat Sdzlesmesi, tebligde yapilan tanima uygunluk arz etmektedir.

Tebligin 26.maddesinde; "Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsilidi ingaat s6zlesmeleri gibi ortaklik
lehine haklar saglayan s6zlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin
ve ortakhdin kiraci konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z
konusu yukumluligin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim kurulu veya ydnetim kurulunca
yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur. Bu maddede sayilan
sozlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanhg, iller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya ydnetim kuruluna aday gdsterme imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu soézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir."
denilmektedir.

Yukarida belirtilen maddeler kapsaminda Dizenleme Seklinde Satis Vaadi S6zlesmesi'nin
tapuya serh edildigi anlasiimaktadir. Bu kapsamda tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari
Portfoyline "Proje Sozlesmesine Dayali Hak" olarak alinabilecegi 6ngorilmektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

0 ada 1936 ve 1937 parsellerin mulkiyeti 30.09.2025 tarih ve 32450 yevmiye no ile Satis
isleminden Re-Pie Portféy Yonetimi A.S. Efor Proje Gayrimenkul Yatinm Fonu milkiyetine
gecmistir.
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- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

T.C.Eyupsultan Belediye Baskanhdi'ndan alinan imar durumuna goére degerleme konusu
parseller 19.06.2003 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Géktiirk Uygulama imar Planinda 4 Kat,
yapilasma kosulu ile Konut alaninda kalmaktadir.

19.06.2003 t.t.Ii 1/1000 Olgekli Goktiirk Uygulama imar Plani Uygulama Hiikiimleri

** Ticaret, Ticaret+Konut, konut alanlarinda yalniz kapali otopark yapmak, bagimsiz bélim tesis
etmemek sartiyla parsel boyutlarina kadar bodrum yapilabilir. Bodrumlar emsale dahil degildir.
(20/01/2008 t.t'li)

** imar planlarina gére konut yapilabilen parsellerde, varsa sagaklar dahil son kat tavan
doésemesi sinirlari ve ¢ati egimi icinde kalmak ve ilgili yonetmelikte belirlenen en az yapi
piyesleri ve dlcilerini saglamak sartiyla bagimsiz bélim olarak iskan edilebilen konut olarak
kullanilan gati dairesi yapilabilir. Cati dairesi yapilmasi durumunda asagida belirtilen hikimler
dogrultusunda uygulama yapilacaktir:

A) Yapilmak istenmesi halinde ¢ati aralarinda daha aydinlik ve ferah mekanlar ortaya ¢ikmasi
amaciyla g¢atinin ait oldugu cephedeki ylzeylerinde iki ayri meyilli gati uygulamasi yapilabilir.

B) Bu uygulamada binanin son normal kat tavan désemesinin bittigi noktadan (sagak genigligi
0.50 m'yi gegcemez) 1,50 m igeri c¢ekilip, 2.20 m yikseklik verilerek ulasilan noktanin
birlestiriimesiyle birinci ¢ati ylzeyi olusturulur.

C) ikinci gati yiizeyi %20 egimle olusturulacak olup mahya yiiksekligi 4.50 m’yi gegemez.

C) Terasa acilan kaplilar, pencereler ve guvercinlikler birbirine eklenerek bant haline getirilemez
ve toplam uzunluklari ait oldugu cephenin 3/5'ini gegemez.

D) ikinci gati ylizeyinde, gati kontiirinii degistirmeyecek sekilde yiizeye paralel olarak pencere
yapilabilir. Cati dairelerinde ikinci cati ylzeyine tasmayacak sekilde genigligi 2.00 m'yi
gecmeyen guvercinlikler yapilabilir.

E) Bu uygulamalarda teras digindaki pencere bosluklarindan arta kalan alanlarda ¢ati 6rtlistiiniin
catl baglangi¢ noktasina kadar devam ettiriimesi gerekmektedir.

F) Kademe uygulamasi sonucunda olusan teraslarda bu iki meyilli gati uygulamasi yapilamaz.
G) Cati dairesi uygulamasi yapilarak olusturulan bagimsiz bélimlerde asgari piyes dlguleri en
az 2.20 m yuksekligin saglandidi alan tzerinden hesap edilecektir.

G) Cati daireleri, imar planlarinda belirtilen bina yiiksekligi sinirlamalarina dahil edilmez.

H) Cati daireleri, binalarin yangindan korunmasi hakkindaki yonetmelik gercevesinde yapi
yuksekligi mahya kotundan hesaplanir.

I) Cati daireleri igerisinde herhangi bir malzeme ile ara déseme olusturulamaz, ¢ati arasi piyesi
olusturulamaz.

i) Cati dairelerine asansériin hizmet etmesi zorunludur. (22.07.2025 t.t.'li)
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu taginmazin imar planinda son ig¢ yillik dénemde degisiklik olmamistir.
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin yer aldigi parsellerde heniiz insaat faaliyetine baslanmadigi tespit edilmis olup,
musteriden temin edilen belgelere gére her iki parsel i¢cin de guncel "Yeni Yapi" ruhsatlari
mevcuttur. 0 Ada 1936 parsel icin 09.01.2026 tarihinde diizenlenen sirasiyla 111633467 ve
117097154 sayil ruhsatlar kapsaminda; A ve B blok olmak izere toplam 2 adet blokta 128 adet
badimsiz bélum (konut) planlanmistir. Bu parseldeki yapilar 3 kat yol kotu alti ve 4 kat yol kotu
Ustl olmak Uzere toplam 7 kath olup; 10.163,03 m? mesken alani ve 8.864,02 m? ortak alan ile
birlikte toplam 19.027,05 m? ingaat alanina sahiptir. Yapi sinifi llI-C olarak belirtiimistir.

0 Ada 1937 parsel icgin ise yine 09.01.2026 tarihinde dizenlenen 107682403 sayili Yeni Yapi
ruhsati uyarinca; A1-A2 blogu binyesinde 99 adet bagimsiz bélim i¢in diizenlenmistir. Ana yapi
2 kat yol kotu alti ve 4 kat yol kotu st olmak Gzere toplam 6 kattan olugsmaktadir. Bu parselde
mesken alani 6.552,91 m?, ortak alan 6.927,64 m? olmak Uzere toplam insaat alani 13.480,55
m? olarak tescil edilmistir. 0 Ada 1937 parselde iksa i¢in ruhsat alinmis olup gecerliligini
korumaktadir.

Her iki parseldeki ruhsatlar gegerliligini korumakta olup, tarafimiza projeleri ve icmal listeleri
iletilmigtir.

0 ADA 1936 PARSEL YENi YAPI RUHSATI BELGESi BiLGILERi
OFIS-

L BAGIMSIZ| YOL YoL MESKEN | .= TOPLAM
B:(D)IK TARIHi SAYISI xigg"'ﬁ KULLANIM AMACI| BOLUM | KOTU | KOTU KL:ZLSI’;I ;:::I ALANI E:::: AL(:\T?MK’) ALANI
SAYISI ALTI UsTO (m?) ) (m?)
A 9.01.2026 | 111633467 | YENI YAPI KONUT 71 3 4 7 1-C 5.691,05 0,00 4.946,86 10.637,91
B 9.01.2026 | 117097154 | YENI YAPI KONUT 57 8 4 7 1n-c 4.471,98 0,00 3.917,16 8.389,14
TOPLAM 128 10.163,03 0,00 8.864,02 19.027,05
0 ADA 1937 PARSEL YENi YAPI RUHSATI BELGESi BiLGILERI
" OFIS-
- BAGIMSIZ| YOL YoL MESKEN | . = . TOPLAM
BLOK - VERILI e TOPLAM | YAPI iSYERI RTAK
Agl TARiHi SAYISI NEDENSi KULLANIM AMACI| BOLUM | KOTU | KOTU KA(; el G ALANI :LANI A&N (M) ALANI
SAYISI ALTI UsTO (™m?) () (m?)
A1-A2 | 9.01.2026 | 107682403 | YENI YAPI KONUT 99 2 4 6 n-c 6.552,91 0,00 6.927,64 13.480,55
IKSA 9.01.2026 | 2023-5982 | YENI YAPI KONUT I-C 1.990,00
TOPLAM 99 6.552,91 0,00 6.927,64 15.470,55

EGEY-2602064 E.SULTAN A S 1



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

1936 ve 1937 parselde ruhsatlandirma yapilmis olup insaat faaliyetleri heniiz baglamamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

1936 Parsel; ISTANBUL AHS YAPI DENETIM LIMITED SIRKETI- Kiigiik Camlica Mah.
Libadiye Cad. No:46 i¢ Kapi No:9 Uskiidar/istanbul

1937 Parsel; TOTAL YAPI DENETIM LIMITED SIRKETI- Yenisehir Mah. Viyana Sk. No:18 i¢
Kapi No:3 Atasehir/istanbul

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, mevcut ruhsatlar, mimari projeler ve musteri tarafindan iletilen carsaf
listeler dikkate alinarak hazirlanmis olup, bu verilerin degismesi halinde rapor revize edilmelidir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji verimlilik sertifikalari bulunmamaktadir.
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REEL
DEGERLEME
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Eyipsultan llgesi, Goktiirk Mahallesi, 1936

parselde konumlanmis 4.100,92 m? yuzoélgimllu ve 1937 parselde konumlanmis 3.110,23 m?
yuzolcimli "Arsa" nitelikli tasinmazlardir. S6z konusu parseller Uzerinde henilz insaat
faaliyetine baslanmamis olup, her iki parsel igin de dizenlenmis gincel yapi ruhsatlari
bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, Kilinci Gél
Sokak Uzerinde konumlanmaktadir. Bolge, nitelikli Gst segment konut projeleri, mustakil villalar
ve prestijli az katl yapilasmalarla gelismis olup; istanbul’un en degerli yerlesim alanlarindan biri
olma o6zelligini korumaktadir. Kilinci Gél Sokak ve yakin gevresinde, zemin katlarda yerel ve
zincir ticari birimler, Ust katlarda ise genellikle Itks konut fonksiyonlu yapilar yer almaktadir.

Yakin ¢evrede Kemer Country, Mesa Studio Evleri gibi bdlgenin imajini belirleyen kokli ve
nitelikli konut projeleri bulunmaktadir. Ayrica tasinmazlar, Goktiirk’iin ana arterleri olan istanbul
Caddesi ve Belediye Caddesi'ne, bdlgedeki popler aligveris merkezlerine ve sosyal donati
alanlarina yurime mesafesinde yer alarak dnemli bir referans noktasi teskil etmektedir. Bélgede
Kemerburgaz Kent Ormani, Gokturk Goleti Tabiat Parki ve Belgrad Ormani gibi dogal alanlar ve
rekreasyon alanlari bulunmaktadir. Taginmazlarin bulundugu lokasyon, doga ile i¢ ice yapisinin
yani sira ingaati devam eden veya planlanan yeni nesil butik projelere de komsu konumdadir.
Bolgeye erisimi kolaylastiran M11 Gayrettepe-istanbul Havalimani Metro Hatti (Goktiirk
istasyonu) ise tagsinmazin ulasilabilirlik degerini artiran en dnemli unsurlardan biridir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundudu boélgeye hem 0Ozel araglar hem de toplu tasima vasitalari ile erisim
saglanabilmektedir. Bélge ici ulasimda IETT otobiis hatlari ve minibiis glizergahlari aktif olarak
hizmet vermekte olup, Gayrettepe-istanbul Havalimani Metro Hatti (M11) biinyesindeki Goktiirk
istasyonu, tasinmaza yaklasik 1 km mesafede yer alarak énemli bir rayli sistem baglantisi
olusturmaktadir.

Ozel aragla ulagim, bélgenin ana arterleri olan D020 (Hasdal-Kemerburgaz Yolu) Karayolu ve
istanbul Caddesi lizerinden saglanmaktadir. Hasdal yéniinden gelen araglar, Goktiirk sapagini
takiben istanbul Caddesi'ne baglanmakta, buradan Belediye Caddesi istikametinde devam
ederek Kilinci Gol Sokak Uzerindeki tasinmaza ulagsmaktadir. Tasinmaz, Kuzey Marmara
Otoyolu ve Yavuz Sultan Selim Kdéprisu baglanti yollarina olan yakinhgi sayesinde ana ulagim
akslarina hizli entegrasyon imkanina sahiptir. Konumu itibariyla ana caddelere ve toplu tasima
duraklarina yurime mesafesinde bulunmasi, ulasilabilirlik dizeyini artirmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul ili, Eylpsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 1936
parselde konumlanmig 4.100,92 m? yuzolgimlid ve 1937 parselde konumlanmis 3.110,23 m?
yizolgimli "Arsa" nitelikli tasinmazlardir. Parsel diiz bir topografyaya sahiptir ve geometrik
olarak amorf formundadir. 1936 parselin kuzey cephesi, 1937 parselin gliney cephesi Kilinci
Gol Sokaga cephelidir.

Parseller Uzerinde heniliz insaat faaliyetine baslanmamigtir. Tasinmazin heniz kat irtifaki
kurulmamis ana gayrimenkul niteligindedir. Egeyapi Gokturk Proje olarak adlandirilan projede
1936 parsel lizerinde A ve B blok, 1937 parsel Gizerinde Al ve A2 bloklar olmak Gzere toplamda
4 blok olarak projelendirilmis ve yeni yapi ruhsatlari dizenlenmistir.

1936 parselde;

A blok 3 bodrum, zemin, 3 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 tip daireler
tanimlanmis olup 71 adet mesken nitelikli bagimsiz birim bulunmaktadir.

B blok 3 bodrum, zemin, 3 normal kat ve g¢ati katindan olusmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 tip daireler
tanimlanmig olup 57 adet mesken nitelikli bagimsiz birim bulunmaktadir.

1937 parselde;

Al blok 2 bodrum kat, zemin, 3 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 tip
daireler tanimlanmis olup 51 adet mesken nitelikli bagimsiz birim bulunmaktadir.

A2 blok 2 bodrum kat, zemin, 3 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 tip
daireler tanimlanmis olup 48 adet mesken nitelikli bagimsiz birim bulunmaktadir.

Proje kapsaminda 227 adet mesken nitelikli bagimsiz birim bulunmaktadir.
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EGE YAPI GYO A.S. tarafindan tarafimiza ibraz edilen icmal listelerine gore;

1936 parselde mesken nitelikli birimlerin toplam satilabilir brat alani: 12.265,25 m?, 1937
parselde mesken nitelikli birimlerin toplam satilabilir brit alani: 7.989,99 m#dir.

Proje genelinde mesken nitelikli birimlerin toplam satilabilir brit alani: 20.255,24 m?'dir.

Parseller Uzerinde henliz insaat faaliyetine baslanmamistir.

is bu rapor 0 ada 1936 ve 1937 parsellerin arsa maliki ile Ege Yapi GYO A.S. Arasinda
05.12.2025 tarihinde imzalanan Diizenleme Seklinde Satis Vaadi Sézlesmesi ve Arsa Payi
Karsiigi insaat Sézlesmesine istinaden Ege Yapi Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. 'nin
hakkina digen degere yonelik hazirlanmistir.

3

7
z
<

o

&

3
a)

D
gt

3 |“‘.' <
> " 3

EGEY-2602064 E.SULTAN : 17



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

1936 ve 1937 parseller i¢in ruhsatlar alinmis olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda ruhsatlar

gecerliligini korumaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline baglh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icgin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma yéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2025 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.754.053 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Eyiipsultan ilgesi

Eylipsultan ilgesi; istanbul'un fethinden sonra sur diginda kurulan ilk Tirk yerlesimi olup, adini
sinirlari icerisinde bulunan Ebu Eyydb el-Ensari Tlrbesi'nden almaktadir. Hali¢’in i¢c kismindan
baslayarak Karadeniz kiyisina kadar uzanan ilge, doguda Sariyer, Sisli ve Kagithane,
glneydoguda Beyoglu, glineyde Gaziosmanpasa, Bayrampasa ve Fatih, batida ise Arnavutkdy
ve Basaksehir ilgeleri ile komsudur. Tarihi yarimadaya komsu olan merkezi dokusunun yani
sira, kuzeyde yer alan genis orman alanlari ve yeni gelisen nitelikli yerlesim bolgeleriyle
heterojen bir yapi sergilemektedir.

iice, yaklasik 242 km?Zlik genis bir ylzélgiimiine sahip olup, toplam 28 mahalleden
olusmaktadir. Tirkiye Iistatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore nifusu 425.216 kisidir.
Eyupsultan, tarihi ve inang turizminin merkezi olan guney boélgesi ile Gokturk ve Kemerburgaz
gibi Ust gelir grubuna hitap eden modern yerlesimlerin bulundugu kuzey bélgesi arasinda
stratejik bir kopri vazifesi gérmektedir. istanbul Havalimanrna olan yakinhgi, Gayrettepe-
istanbul Havalimani Metro Hatti (M11) duraklarina ev sahipligi yapmasi ve Hasdal-Kemerburgaz
(D020) yolu gibi ana arterlerin kesisim noktasinda bulunmasi nedeniyle lojistik ve konumsal
6nemini her gecen gun artirmaktadir.

1. Akpinar
2. Adagh
3. Ciftalan
4. Thsaniye

5. Isiklar

6. Odayeri

7. Piringgi

8. Gokturk Merkez
9. Mithatpasa

10. Mimar Sinan
11. Guzeltepe

12. Aksemsettin
13. Cirgir

14. Alibeykdy

15. Yesilpinar

16. Karadolap

17. Esentepe

18. Emniyettepe
19. Sakarya

20. Silahtaraga
21. Eyiip Merkez
22. islambey

23. Rami Yeni

24. Rami Cuma
25. Digmeciler
26. Topgular

27. Nisanci

28. Defterdar
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, (lkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki donemde kuresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaslama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakh gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlrecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte biylumeyi i¢ talep sirtklerken, net

dis talep buyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Gg¢lnciu ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢cikigli bir grafik gizerek EylulI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektorel giiven endekslerinde dalgali bir seyir géruldu.

Uglincii geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildi. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgdi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni dénemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikliginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yanternn e Cari Fiyvatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Eisi Bam Gelir G5YH Kisi Basa Gelir Biryiime ¥l Ici Drtalama
{rmibyoan TL) (TL} {milyon Dwaolark {Doidark | Kur (DodarTL)
2020 5.048 567 50.541 TiT.092 &.55940 1,90 F.04
2021 T.I56.142 85759 BOT. 924 9549 11.40 3.98
2022 15.011.776 176.654 a05.814 10.65% 5.50 16,57
2023 27 10914548 205.570 1.153.241 13.008 5.0 2349
2024 44 SET 275 S03.076 1.358.755 15.325 3,30 3283
C1°25 12,492 445 - 345.695 - 230 -
C2°25 14 578 558 - 3TT.eZ2 - 4,80 -
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Kaynak: TOIK “Bir Smoeki aya gire deiigim Kaynak TOMB “11gilli yin son giind itibanyla

Dogrudan Yabanc: Yatinm (milyon Dolar) Dogrudan Yabanc: Yatirim (milyon Dolar)
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#2025 yili Temmua sy boglamidir, ek

(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdigindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirlebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degdisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin o6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilkk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilhinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukca
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktiirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan acgiklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhgi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu ydénli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6énceki yilin ayni
ayina gére, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yagsanan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yukselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektdri ve ekonominin bagka énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz Olgimin %61,8 arttigini
gbzlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yuz 6lgim %30,2 artmigtir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tim sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk ydnetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlriinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke igcinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldid Pay
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GCeyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) ingaat Sektord - Milli Gelir Biydme Rakamlan
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satislar bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusuk konut kredisi
faizlerinin goraldugu 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan kaydedilen
en ylUksek ikinci satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir 6nceki ceyrege gore artig trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degigim,
artisini siirdiirerek %6,1 olurken istanbul’da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik deg@isim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, AJustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degdisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gecgen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis gordlmustur. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satislar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir 6nceki ceyrek gerceklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan dederlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gergeklesmis olup gegen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satiglar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢geyredinde %40,1 iken ikinci ¢ceyrekte
%41,8’e yukselmis, Uglincu geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gecgen yiin ayni donemine goére %14,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir. v g
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Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gegtigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satiglar icerisindeki payr bu donemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da gérilmiistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci siray, 1.036 adetle Mersin Uglnci sirayl almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Yaps lzin Istatistiklberi we Degisim Oranlan
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Endeksa GYODER
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42 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Eylpsultan Belediyesi ve Ege Yapi Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S. 'den alinan bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen ve talebin arttigi bir bélgede konumludur.
*  Nitelikli konut projelerine yakin konumdadir.
*  Ruhsat ve projeler onaylanmistir.

*  Parseller tizerinde nitelikli proje gelistirimesi planlanmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Bolgede benzer 6zellikte satilik konut arzi yogunlugu yiiksektir.

* ingaat heniiz baglamamistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; de@eri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Proje degerlemesi icin arsa degeri ve gelir ydonteminde kullanilan mesken ortalama birim degerleri
takdirinde Pazar yaklagsimi ydntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki deger takdiri igin ise
yeniden inga etme maliyeti yontemi ve gelir yontemi kullaniimistir. Ege Yapi Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. 'nin S6zlesmeye Dayal Hakkinin deger tespitinde gelir ydontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 SAHIBINDEN

Tel 0 (532) 236 24 92

Tasinmaza yakin konumda Mithatpasa Mahallesi'nde yer almakta olan 4.695 m2 yiiz élcimine
sahip 274 parsel 450.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel, kismen sanayi ve kismen dere
koruma alaninda kalmaktadir. Konu parsellere gore imar serefiyesi digtktr.

SATILIK 4695 .-M? | 450.000.000 .-TL 95.847 .-TL/M?

2 EMLAXA EMLAK
Tel 0 (532) 438 20 49
Tasinmaza yakin konumda Mithatpasa Mahallesi'nde yer almakta olan 46 m2 yuz dlgimine

sahip 494 ada 5 parsel 5.800.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel, konut alaninda kalmakta olup
Kaks:3,00, Yukseklik: 12,50m yapilagsma kosullarina sahiptir.

SATILIK | 46 -m° 5.800.000[.-TL | 126.087| .-TL/M?

3 CENTURY21 STAR GAYRIMENKUL

Tel 0 (532) 555 04 94

Tasinmaza yakin konumda Mithatpasa Mahallesi'nde yer almakta olan toplam 5.852 m?2 yiz
Olciimiine sahip 272 ve 275 parsel 550.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel, kismen sanayi ve
kismen dere koruma alaninda kalmaktadir. Konu parsellere goére imar serefiyesi dusUktur.
Parseller hisselidir.

SATILIK 5852 .-M? | 550.000.000 .-TL 93.985 .-TL/M?

4 TERAPi GYD
Tel 0 (532) 735 91 70

Tasinmaza yakin konumda Goktirk Merkez Mahallesinde yer almakta olan 3.000 m2 yiz
Olcimuine sahip arsa 400.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel, toplu konut alaninda kalmakta
olup Kaks:1,10, Yikseklik: 18,50m yapilasma kosullarina sahiptir.

SATILIK 3000 .-M? | 400.000.000 .-TL 133.333 .-TL/M?
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5 LOCAL212 GAYRIMENKUL
Tel 0 (538) 768 28 28

Tasinmaza yakin konumda Mimar Sinan Mahallesinde yer almakta olan 8.590 m2 yiz
Olciimine sahip 343 ada 13 parsel 995.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel, villa imarl olup
Kaks:0,30, Yikseklik: 7,50m yapilagsma kosullarina sahiptir.

SATILIK | 8590].-M2 | 995.000.000|.-TL | 115.832 .-TL/M?

Prive va'w:?
4 2

. DEGERLEME
% KONUSU PROJE

M§ndired,

.®

I!- i
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IKINCi EL KONUT EMSALLERI

Prive Kemer

Kemer Country,
Orman Evig

4
Baspinar Kayna \,u'.'u@

anhmandigai

L eCa Gokturk
| ‘Merkez]

Y 0zak GYO tarafindan Goktirk'te gelistirilen Ozak
_ &g GOKtlrk 1 projesi, 4 blokta toplam 157 daire ile 2022 yili
el 1. ceyreginde anahtar teslim edilerek tamamlandi.
3+1’den 5,5+1’e kadar farkli tipler sunan daireler,
126 m? ile 443 m? arasinda degisen ferah yasam
alanlar iceriyor. Daireler yuksek tavanli (3,5-4 m) olup,
balkon, teras veya bahge gibi agik alan imkéanlarina
sahip.

IKINCi EL KONUT EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m2)
Remax Hills 2+1 2 2
0 (537) 402 57 77 (1. Kat) 225m 43.000.000 TL 191.111 TL/m
Esat Koramaz Gayrimenkul 3.5+1 2 2
0 (532) 266 45 87 (5. Kat) 387m 48.500.000 TL 125.323 TL/m
Westside Kemer Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (533) 503 03 45 (1. Kat) 125m 29.500.000 TL 236.000 TL/m
Larnes Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (532) 627 01 45 (Bahge Kati) 187m 35.000.000 TL 187.166 TL/m
Evo Garden Gayrimenkul Penthouse 666m? 139.000.000 TL | 208.709 TL/m?
0(532) 712 49 68 - e :
ati Kafi)
Ortalama 189.662 TL/m?
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2- LARUS PALAS

Larus Palas, Vizyon istanbul insaat tarafindan, mimar
Hakan Kiran'in imzasiyla Gokturk'te insa edilmis
prestijli ve 6zgln bir rezidans projesidir. 2021 yih
sonunda tamamlanan ve %100 satisi gergeklestirilen
proje, 66 m*den 344 m?ye kadar uzanan genis daire
secenekleriyle 90-100 konuttan olugsmaktadir. Projede
ayrica 5x5x5 metrelik 6zel “cube” daireler gibi mimari
acidan yenilik¢i c6zimler de yer almaktadir.

Larus Palas’ta her daire, 1.500 m? biyukligindeki i
avluya acilan 06zel balkon veya teraslara sahiptir.
Projenin sosyal donatilari arasinda lounge alani,
sinema ve puro odasli, gocuk oyun odasi, spa, fithess
merkezi, kapali yizme havuzu ve glineslenme terasl
¢ati havuzu gibi ayricaliklar yer almaktadir.

IKINCI EL KONUT EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(‘_’r?_‘;’i Bi':;‘l_;?;’f;e”

o (55335')"22‘7‘12; o D 321m? 83.000.000 TL 258.567 TL/m?
‘(’)Vglf)agy%“fg'gg o 240m? 41.900.000 TL 174.583 TL/m?
Ortalama 216.575 TL/m?
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3- MODEL GOKTURK

KRG Insaat tarafindan hayata gegcirilen Model Goktiirk
projesinde 1+1’den 4+1’e genis balkon ve terasl 92
g daire ve 14 dikkan bulunuyor. Yesil ile baslayan, yesil

| ile tamamlanan bir yasam vaad eden Model Goktirk
projesinde 1+1'ler brit 66,67-70,66, net 52,50
metrekare, 2+1'ler brit 96,72-130,88, net 73,00-122
metrekare, 3+1'ler brit 166,26-194,76, net 128-139
| metrekare, 4+1'ler brit 215,06-260,05, net 165-189
metrekare olarak planlandi.

IKINCI EL KONUT EMSALLERI
Satilik Daire Tipi Alani D(?r?_‘)"i Bir:;‘l_;:r’:f)’e”
é”{gsg)aggq‘gzk;‘é (Gaﬁriatl) 125m? 13.900.000 TL 111.200 TL/m?
é”{gg%gg‘g;";é (Bah?g’;lean) 195m? 33.250.000 TL 170.513 TL/m?
Ro}éaéshg;‘;( ;%ygzw igkm (Bahi:lKat,) 150m? 20.000.000 TL 133.333 TL/m?
. (2563’:1'; 'Oséj”('j’;'s . (Bahlgleatl) 101me 11.850.000 TL 117.327 TUm?
Ortalama 133.093 TL/m?

4- KORAY BIANCO

Koray Bianco, Koray insaat'in Goktirk'te gelistirilen

iy [ karma yasam projesidir. Toplam 232 bagimsiz bolim
'l “ (167 daire + ticari Uniteler + ofis) barindiran projede,
m L agre .
1+1’den 3+1 dublekse kadar gesitli konut segenekleri

|,‘| Im.l.“! mevcuttur. Daire buayuklikleri net 47 m*den 160 m?ye
B lﬂ_‘l". (@ kadar uzanip, ferah ve fonksiyonel yasam alanlari

-W- l
ﬂ'.m“ NI " sunar.
I @»-wmlw AR
ARLR LR (TR [ L !'l_lll ¥ Projede, kapall otopark, fitness alanlar (yoga &
2 s @ pilates), kafe-restoranlar, saglik merkezi, genis i¢ aviu
ve peyzaj alanlari igerir.

IKINCI EL KONUT EMSALLERI
Satilik Daire Tipi Alani D(‘_’r?_‘)’” Bi’(i;"l_;?:f;e’i
. rgg‘ig?gg@é (1'1:(2 0 85m? 14.500.000 TL 170.588 TL/m?
Blance Cayrer! (@ xa 95m? 15.500.000 TL | 163.158 TL/m?
Lgr(”se352;3‘j{g"gze%"3“' cat ke | 264m° 40.000.000 TL 151,515 TL/m?
Ortalama 161.754 TL/m?
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5- YALIN EVLER

Goktiirk Yalin Evler, Kelesoglu ingaat ile Zilal ingaat is

| birligiyle, Gokturk’'te dogayla i¢ ice tasarlanan bir proje.

146 rezidans ve 10 ticari Uniteden olusan projede daire
tipleri 1+1’den cati dubleksine kadar uzaniyor; moddler
plani sayesinde lcretsiz 6zellestirme imkani sunuluyor.
Projede yaklasik 800 m?lik kapali sosyal tesiste agik
havuz, sauna, fitness, lobicafe ve toplanti alanlari yer
aliyor. Agik gocu oyun alani, i¢ avlu ve seffaf cam
asansorlerle donatilan site, 350 araclik otopark, misafir
park yerleri ve daire bagina depo alani da sunuyor.

IKINCI EL KONUT EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(?r?_‘)’" B";;‘Lz’:f)’e"
Vita Gayrimenkul 3+1 2 2

0 (554) 742 71 56 (2.Kat) 200m 33.000.000 TL 165.000 TL/m
Larness Real Estate 1+1 2 2
0(532) 217 2953 (3. Kat) 96m 13.900.000 TL 144.792 TL/m
Grand City Real Estate 3+1 Dubleks 2 2
0 (539) 815 55 55 (4. Kat Catr) 200m 25.200.000 TL 126.000 TL/m
Acce Luxury Homes 4,5+1 Dubleks 2 2
0 (545) 489 81 61 (Bahce Kati) 220m 43.000.000 TL 195.455 TL/m
Ortalama 157.812 TL/m?

6- EVINPARK

Evinpark Goktirk, Sefa insaat tarafindan Goktiirk'te
yukselen, 2020 yili itibariyla tamamlanmis bir konut
projesidir. Proje, 2+1’den 5+1’e kadar uzanan konut

tipleriyle genis ailelerden ferah yasam alani arayanlara
kadar birgok ihtiyaca hitap etmektedir. icerisinde acik
yuzme havuzu, sosyal tesis, kapali otopark, peyzaj
alani ve gocuk oyun bdélgeleri bulunan proje, Goktirk’dn
dogayla i¢ ice, merkezi bir boélgesinde yer almaktadir.

Satilik Daire Tipi Alani D(‘_’r?_‘;” Bi’(i;"l_;?:f;e’i
%‘?ggg%‘gi?mfl”g‘;' (1_2;; 0 119m? 23.900.000 TL | 200.840 TL/m?
%e(gggagy&mfong‘?" (2.22;1 ) 136m? 25.900.000 TL 190.441 TL/m?

e a3y 27031 26 ket 61m? 13.500.000 TL | 221.311 TL/m?
Sky'a%d(f;g;‘g‘fﬁiygrfe”k“' (2?’21 ) 190m? 38.000.000 TL 200.000 TL/m?
A 5 o) 266m? 48.500.000 TL 182.331 TL/m?
Ortalama 198.985 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaz imar plani kapsaminda net parseldir. Yapilan incelemelerde
bélgedeki farkli yapilasma kosullari farkli imarl parsellerin satilik bilgilerine ulasiimistir. Emsal
tasinmazlar Gzerinden pazarlik payr mevcuttur.

Konut emsalleri degerlendirildijinde tasinmazlarin yer aldigi projenin marka degerine,
tasinmazin cephesine, konumuna, niteligi, kat sayisi, havuzlu olup olmamasina gére birim m?
degerlerinin degisken oldugu goértlmustir. Nitelikli projelerde yer alan konutlarin ortalama birim
m? degeri 110.000.-220.000.-TL/m? araligindadir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani oOngoriilirken de yine alan o6zellikleri karsilagstinimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér aragtirmalari ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK Yi COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)(0 ADA 1936 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 450.000.000 5.800.000 550.000.000 400.000.000 995.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 4.695 46 5.852 3.000 8.590
BIRIM M2 DEGERI 4.100.92 95.847 126.087 93.985 133.333 115.832
ALANA ILISKIN U BENZER COKKUCUK | ORTABUYUK | ORTAKUGUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 0% -30% 5% -5% 10%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%

) E:3,00 E:1,10 E:0,30
IMAR DURUMU ) H: 12,50m ) H: 18,50m H: 7,50m
iIMAR DURUMUNA H: 4 kat KOTU ORTA IYi KOTU ORTA iYi ORTA KOTU
ILISKIN 20% 10% 20% 5% 10%
DUZELTME 0 B 0 70 °

FONKSIYON Sanayi-Dere Konut Sanayi-Dere Konut villa
Koruma Alani Koruma Alani
FONKSIYONA ond KOTU BENZER KOTU BENZER ORTA KOTU
ILISKIN
DUZELTME 20% 0% 20% 0% 10%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . ) 5 ) 0
DUZELTME 0% 10% 0% 10% 5%
CEPHE ORTA IYi BENZER ORTA IYi BENZER ORTA KOTU
CEPHEYE ILISKIN . ) . ) 0
DUZELTME -5% 0% -5% 0% 5%
DIGER BILGILER | NITELIKLI
DIGER BILGILERE | PROJEYE BENZER COK KOTU BENZER BENZER ORTA IYi
ILISKIN UYGUN o ” o ” %
DUZELTME 0% 30% 0% 0% -5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, -50, 0, -50, 0,
DUZELTME 30% 5% 35% 5% 30%

DUZELTILMiS

DEGER

130.000

124.601

119.783

126.880

126.667

150.582

Arsa yuzOlgimu emsal tasinmazlara gére buyuktir. Yuzdlgcimu, imar sartlar, mulkiyet tipi,
konum Ozelliklerine gore karsilastirma yapilmistir.

2 ADET ARSANIN DEGER TABLOSU

AdaNo | Parsel No | Alani (m?) Bli)':g‘e':z Parselin Degeri (.-TL)
1936 | 4.100,92 | 130.000 533.120.000
1937 | 3.110,23 | 130.000 404.330.000
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL)
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME
BILGI KONUSU OZAK 1 LARUS PALAS |KORAY BIANCO| YALIN EVLER EVINPARK
TASINMAZ
SATIS FIYATI 29.500.000 41.900.000 15.500.000 13.900.000 25.900.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100,00 125 240 95 96 136
BIRIM M2 DEGERI 236.000 174.583 163.158 144,792 190.441
ALANA iLISKIN BENZER BUYUK BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 15% 0% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
iLISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER PROJE 4 YILLIK 5 YILLIK 6 YILLIK 5 YILLIK 6 YILLIK
. . . YAPIM YILI " . " . " . " . " .
DIGER BILGILERE KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 15% 15% 15% 15% 15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 5% 5% 5% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 10% 25% 10% 10% 10%

DUZELTILMiS

DEGER 205.000 259.600 218.229 179.474 159.271 209.485

Yukarida yer alan karsilastirma tablolarinda, degerlemesi yapilan taginmazlarin 6zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden vyararlanilarak karsilastirma tablosu
hazirlanmig olup, diger bolimlerin niteliklerine gore serefiye farki konularak deger takdiri
yapiimistir.
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlan Analizi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu parseller
icin 130.000.-TL/m? arsa birim deger dngérulmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler onaylanmis,
insaat heniiz baglamamistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen 0 ada 1936 ve 1937 parselin arsa degerinin Uzerine, mevcut
durumda gerceklesen maliyetlerin eklenmesi ile birlikte toplam degdere ulasiimigtir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 3C yapi sinifina ait birim maliyet 23.400.-
TL/m?2 'dir. Mevcut piyasa kosullarinda enflasyon ve déviz kurlarindaki dalgalanmalara bagli
olarak ingaat maliyetlerinin arttigi gorilmektedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate
alinmistir. Ayrica projedeki birimlerin Iiiks insa edilecedi g6z éniinde bulundurulmustur.

0 ada 1936 ve 1937 parsel icin alinmig ruhsatlar ve insaat alanlari g6z éntnde bulundurularak,
ongorulen insaat maliyetleri hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (0 Ada 1936 ve 1937 Parsellerdeki Projenin)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

0 ada 1936 parsel

A l-c 30.000| .-TL/M? [X 10.637,91{m2 |= 319.137.300| .-TL
B ln-c 30.000f .-TL/M?* |X 8.389,14|M? (= 251.674.200| .-TL
0 ada 1937 parsel
Al1-A2 1n-c 30.000f .-TL/M? |X 13.480,55(m2 |= 404.416.500| .-TL
iksa l.c 5.000| .-TL/M? [X 1.990,00|M? (= 9.950.000f .-TL
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 985.178.000| .-TL
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Cevre diizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 8'i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5i olacagi varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje o6zellikleri, yiklenici firmanin marka glcu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 aralijinda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul
edilmistir.

Projenin Tamamu igin Ongoriilen Maliyet

Ongériilen Maliyet

(TL)
ingaat Maliyeti|= 985.178.000
Cevre dlizeni, peyzaj (%8)|= 78.814.240

Projenin Toplam ingaat Maliyeti (3)[=| 1.063.992.240

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 53.199.612
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|=| 1.117.191.852
Genel Giderler _ 53.199 612

Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|=| 1.170.391.464

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

0 ada 1936 ve 1937 parsellerin Toplam Arsa Degeri|=] 937.450.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti|=| 1.117.191.852 TL

Genel Giderler

Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C) = 53.199.612

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15) =| 308.196.278 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=| 2.416.037.742 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtinkii

Yuvarlatilmis Deger 2.416.040.000 TL
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1936 ve 1937 parsellerin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Parsel lizerinde fiziki olarak ingaat baslamamig
durumdadir. Piyasadan yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu gergeklesen ruhsat, ve yasal izinler
har¢ bedeli maliyeti yukarida hesaplandigi gibi uygun oldugu 6ngoérilmis ve yuvarlatiimis maliyet bedeli
arsa deg@erine eklenerek tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanmistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Parselin Ruhsat ve

Parsellerin Degeri Tasinmazlarin Mevcut

Ada No Parsel No (-TL) Proje Maliyeti Durum Degeri (.-TL)
(-TL)
- 1936 & 1937] 937.450.000 TL + 53.200.000 TL = 990.650.000 TL

0 Ada 1936 ve 1937 parseldeki Egeyapi Géktiirk Projesinin Yeniden inga Etme ( ikame
) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri (.-TL) 2.416.040.000

Projenin Mevcut Toplam Degeri (.-TL) 990.650.000

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda agagida
yer alan nakit akislari dizenlenmistir.Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje cirosu
hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat paylagimi oranlari dikkate alinarak arsanin degerine
ulasiimaya caligiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilagstirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler eklenmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Son g yilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, boélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma slresine ve o slre icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsel Uzerinde ruhsatlarin alinmig olmasi, tercih edilen bdlgede yer almasi vb.
Ozellikleri ile ortaya gikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi %5,00 olarak kabul edilmistir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 23,00 Risksiz Oran
+ %5,00 Risk Primi
= % 28,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ina tablosunda
%28,00 olarak kabul edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parseller Uzerinde konut projesi gelistirilmis olup, tarafimiza iletilen icmal listelere gére 1936
parselde toplam satilabilir alan 12.265,25 m? ve toplam insaat alani 19.027,05 m?, 1937
parselde toplam satilabilir alan 7.989,99 m? ve toplam insaat alani 15.470,55 m? 'dir S6zlesme
incelendiginde Arsa Sahibine %54 ve Gelistiriciye %46 disecek sekilde paylasim yapildigi
gorulmustir. Parsellerin tarafimiza iletilen ruhsat ve mimari projeleri ve soézlesmelere ek
paylasim krokileri dikkate alinarak, Ege Yapi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. payina tekabl
eden toplam satilabilir konut alani 9.312,28 m? 'dir.

Nakit akisi tablosu ylklenici agisindan Ege Yapi Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S. hissesine
disen satilabilir alan ve toplam insaat maliyetleri dikkate alinarak hazirlanmistir.

insaat maliyet bedelleri miteahnhit kari da dahil edilerek hesaplanmistir.

Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %28,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmaz igin yatinm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 205.000.-TL/M? olacagi, enflasyon orani da dikkate
alinarak 2. dénem bir onceki yila gére %35, 3. donem bir dnceki yila gére %35 oraninda
artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimigtir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemigtir.
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Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagr 6ngdrilmuis olup, pacal yapi ingaat birim maliyeti
yeniden inga etme maliyeti yaklagiminda dngorilmustar.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z 6ninde bulundurularak %35 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. insaatin 24 aylik siireg igerisinde
tamamlanacagi, 36 aylik slre igerisinde ise satislarin tamamlanacagi 6ngoérilmustar.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Proje icin 6ngérulen insaat suresi 2 yildir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik
ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6niinde bulundurularak projenin insaat
maliyetlerinin yillara gére dagihmi asagidaki sekilde kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1.
dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %35 oraninda artis yapiimis olup nakit akiglarinda
bu maliyetler dikkate alinmistir.

Enflasyon Farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Daglllm 60,00% 40,00% 0,00%
Maliyet (TL) 887.152.645 TL 591.435.097 TL

TOPLAM (TL)

1.478.587.742 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Daglllm 60,00% 40,00% 0,00%
Maliyet (TL) 887.152.645 TL 798.437.381 TL 0OTL

TOPLAM (TL)

1.685.590.026 TL
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %28 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Ege Yapi Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. igin yapilan nakit akisina goére her dénemki toplam
gelirlerin giderlerden c¢ikartilmasi ile net kar hesaplanmis olup, net buglinki degeri icin %29
indirgeme orani kabul edilerek Ege Yapi Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin payina tekabdl
eden net buginkl degeri ~236.000.000.-TL olarak tespit edilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

PROJENIN EGE YAPI GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S. ACISINDAN NET BUGUNKU 305.960.503 TL
DEGERI
PROJENIN EGE YAPI GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. ACISINDAN NET BUGUNKU 306.000.000 TL

YUVARLATILMIS DEGERI

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut ruhsat ve projesine uygun
olarak ingaatin tamamlanmasi olacagi disinulmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

0 ADA 1936 PARSELIN ARSA DEGERI 533.120.000 TL
0 ADA 1937 PARSELIN ARSA DEGERI 404.330.000 TL
PARSELLERIN TOPLAM ARSA DEGERI 937.450.000 TL

= |Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 2.416.040.000 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 990.650.000 TL
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= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yontemine gore;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMDA EGE YAPI
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.PAYINA 2.144.052.601 TL
DUSEN UNITELERIN TOPLAM HASILATI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMDA EGE YAPI
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.PAYINA 1.422.049.522 TL
DUSEN UNITELERIN NET BUGUNKU DEGERI

EGE YAPI GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGIA.S.'NIN SOZLESMEDEN
KAYNAKLANAN HAKLARININ NET BUGUNKU
YUVARLATILMIS DEGERI

306.000.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yurutmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Yeniden inga
etme yaklasimi yonteminde degerleme konusu projenin pazar dederi yontemine goére bulunan
degeri bilgi amach gdsterilmis olup, Ege Yapi Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.$.nin
Soézlesmelerden kaynaklanan haklarinin pazar degerini yansitmamaktadir.

Ege Yapi Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin arsa sahibi ile Dizenleme $eklinde Tasinmaz
Satis Vaadi ve Arsa Karsili§i insaat Sdézlesmesinden kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit
edebilmek igin en dodru yontem, bu sozlesme kapsaminda Ege Yapi Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S.’nin elde edecegi gelir ve giderlerin tahmin edilerek ortaya ¢ikan net nakit akisinin
buginki degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir indirgeme yaklagimi boliminde
yapilmigtir. Bu kapsamda nihai deger takdirinde “gelir indirgeme yontemivle" hecanlanan degerin
takdir edilmesinin uygun olacagi kanaatine varilmigtir. : R =V m e
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdulkiyeti kurulu olmadidindan,
musterek veya bélinmus kisimlar bulunmamaktadir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

Eylipsultan ilcesi Goktirk Mahallesi 0 ada 1936 ve 1937 parseller igin imzalanmis olan
05.12.2025 Tarihli "Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ve Arsa Payl Karsilhg insaat
Soézlesmesi bulunmaktadir.

Ek sozlesmelerde belirtilen paylasim kosullari ve ayrica tarafimiza iletilen paylasim semasi
dikkate alinarak is bu rapor hazirlanmistir. Bu kapsamda projede Arsa Sahibi'ne %54 ve
Gelistirici'ye %46 pay dizenlenmistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Degerleme konusu proje kapsaminda 0 ada 1936 ve 1937 parseller icin yapilarin tamami igin
yap! ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmig, insaat henliz baglamamistir. Tasinmazlarin
ingsaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat mualkiyeti kurularak cins
tahsislerinin yapilmasi ile yasal siirecinin tamamlanacagi 6ngoérilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri takdir edilmemigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz tst hakki olmadigindan bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir.

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Tebli§) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi miulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirirm yapabilirler.”
denilmekte olup, Eylpsultan iicesi Goktirk Mahallesi 0 ada 1936 ve 1937 parseller icin
imzalanmis olan 05.12.2025 Tarihli "Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ve Arsa Payi
Karsiligi insaat Sdzlesmesi, tebligde yapilan tanima uygunluk arz etmektedir.

Tebligin 26.maddesinde; "Ortakhk lehine sézlesmeden dodan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsiligi insaat sdzlesmeleri gibi ortaklik
lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin
ve ortakhgin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Séz
konusu yukumlaligin yerine getiriimesinden ortaklik ydénetim kurulu veya yénetim kurulunca
yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur. Bu maddede sayilan
sozlesmelerin kargi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanhgi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagh ortaklklari, istirakleri ve/veya ybnetim kuruluna aday goésterme imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir."
denilmektedir.

Yukarida belirtilen maddeler kapsaminda Dlzenleme Seklinde Satis Vaadi Sézlesmesi'nin
tapuya serh edildigi anlasiimaktadir. Bu kapsamda tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari
Portféyline "Proje S6zlesmesine Dayali Hak" olarak alinabilecegi 6ngdrtulmektedir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, g¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda projenin Ege Yapi Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin sdzlesmeye
dayali hakkinin;

01.04.2026 tarihli toplam degeri icin ;
306.000.000 .-TL
(Ug Yiiz Alti Milyon Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

367.200.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.
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REEL
DEGERLEME
1936 VE 1937 PARSELLERIN TOPLAM ARSA DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
937.450.000 1.031.195.000

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMDA EGE YAPI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.PAYINA
DUSEN UNITELERIN NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.422.049.522 1.706.459.426

EGE YAPI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'"NiN SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN
HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
306.000.000 367.200.000
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani
%&% E M
Buket BOZACI Cigdem HATACIKOGLU
Lisans No: 926667 Lisans No: 411409
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
” 14 }’; LA
@V"lt‘ulr/x %w(‘ﬁ/
e i
$.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel htikumleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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