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1.BOLUM RAPOR OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Kurum/Kisi _

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak S6zlesme Tarihi : 19 Kasim 2025

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Gayrimenkule Dayali Hak

Ekspertiz Tarihi : 31 Aralik 2025

Rapor Tarihi : 08 Ocak 2026

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Dederleme Raporu

Miisteri / Rapor No * 795 -2025/2553

Piripasas Mahallesi, Haskdy Caddesi, Saban Deresi Sokak
3033 ada 26, 38, 39 ve 40 parseller
Beyodlu/ ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Piripasa Mahallesi,

- 3003 ada 40 parselde kayith “Arsa” nitelikli 6.855,87 m2
yuzolgimli

- 3003 ada 39 parselde kayith “Arsa” nitelikli 2.014,84 m?2

Tapu Bilgileri Ozeti : yUz6lgimld

- 3003 ada 38 parselde kayith “Arsa” nitelikli 90,45 m?2
yuzoélcimli Arsa

- 3003 ada 26 parselde kayith “Kargir Ug Diikkan ve Kargir Ev”
nitelikli 384,09 m2 yizdlgimlli 3 adet Arsa

imar Durumu : Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

DEéERLEMI_EYE KONU PARSELLER UZ!ERiNDE GERcEKLEsTiRiLME§i PLANLANAN
PROJEDEKI EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HAK VE
FAYDALARININ

TOPLAM DEGERI (KDV HARIC) 677.000.000,-TL

TOPLAM DEGERI (KDV DAHIL) 812.400.000,-TL

DEGERLEMEYE KONU PARSELLER UZERINDE GERGEKLESTIRILMESI PLANLANAN
PROJEDEKI EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HAK VE
FAYDALARININ DEVIRE ESAS

TOPLAM DEfiERZ:[ (KDV HARIC) 473.900.000,-TL
TOPLAM DEGERI (KDV DAHIL) 568.680.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalhdr. e-imzaldr. e-imzalhdr.
Abdulkadir USTUNER Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 405698)| (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! apor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

lar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan
1 rast 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 sozlesmeye dayal olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHI : 04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1792227

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 alinmstir.

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

2.2. MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Altunizade Mahallesi, inci Ctkmazi Sokak
No: 3, I¢ Kapi No: 8
Uskiidar/iISTANBUL
TELEFON NO :0(216) 478 48 18
SERMAYESI : 150.000.000,-TL
KURULUS TARIHI :12.02.2015
NACE KODU : 64.99.03 (Gayrimenkul yatirim ortakligi)
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 ihrag etmek (zere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde

kayitl sermayeli halka ac¢ik anonim ortaklktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglinki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukiumlalagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi 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, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sbézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b)” El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdin veya yukimltligun
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degderleme 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 icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaryla 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 kararh dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn 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. Varligin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

¢
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, gink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol agabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagll 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 yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin ttrine ve pazar kosullarina
gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara cgikartilma zamani dederleme
tarihinden énce gergeklesmelidir,

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miuisteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hukumleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
déniuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan mdulklerin yeri ve tiurl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

4.1.1.TAPU KAYITLARI
iLi : Istanbul
ILCESI : Beyoglu
MAHALLESI : Pirimehmetpasa
PAFTA : F21c25a1d
ADA/ R ARSA . CiLT | SAYFA . .
PARSEL NITELIGI ALANI (m?) MALIK NO NO Tarih Yevmiye
HASKOY YON |P;|i|;;/EATBR|KA5| ANONIM 1021999 250
Kargir Ug DAGBASI PROJE YATIRIM VE TICARET ANONIM
3003/26 | Diikkanve | 384,26 SIRKET] 41 | 4001 | 7.08.2025 | 13473
Kargir Ev -
EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 7.08.2025 | 13473
HASKOY DIS TICARET ANONIM SiRKET 8.11.2023 | 18925
v VON Pl i iM < 8.11.2023 | 18925
3003/38 Arsa g045 | HASKOY YON iPLIK FABRIKASI ANONIM SIRKET | | . o
HASKOY YUN iPLIK FABRIKASI ANONIM SiRKET 15.11.2023 | 19399
HASKOY DIS TICARET ANONIM SIRKET 15.11.2023 | 19399
HASKOY DIS TICARET ANONIM SIiRKET 8.11.2023 | 18925
v VN Pl i i< 8.11.2023 | 18925
3003/39 Arsa 201484 | HASKOY YON IPLIK FABRIKASI ANONIM SIRKET | o |, o
HASKOY YUN iPLIK FABRIKASI ANONIM SIRKET 15.11.2023 | 19399
HASKOY DIS TICARET ANONIM SIRKET 15.11.2023 | 19399
HASKOY DIS TICARET ANONIM SIiRKET 8.11.2023 | 18925
v VN Pl i i< 8.11.2023 | 18925
3003/40 Arsa 655,37 | HASKOY YON IPLIK FABRIKASI ANONIM SIRKET | o |,
HASKOY YUN iPLIK FABRIKASI ANONIM SIRKET 15.11.2023 | 19399
HASKOY DIS TICARET ANONIM SiRKET 15.11.2023 | 19399

4.2. TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi TAKBIS sisteminden 01.12.2025 tarihi itibariyle temin
edilen ve birer dérnekleri ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar tzerinde
mustereken asadidaki notlarin bulundugu gérilmastar.

Beyanlar Hanesi:

e Diger (Konusu: park, yola terk, ifraz, tevhid ile maliye hazinesi adina tescil
islemlerinin yapilmasinda ve 2863 sayili yasa kapsaminda hertlrl( fiziki insai
uygulama oOncesinde kuruldan izin alinmasi yoninde belirtme) Tarih: - Sayi: -
(07.08.2023 tarih, 13263 yevmiye) (3003/40-39-38)
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e Tasinmaz Uzerindeki 10/03/2023 tarih ve 4012 yevmiye numarali satis vaadi serhi
ifraz 6ncesi 3003 ada 34 parsel (54,88 m2) 2 ve 3003 ada 12 parsel (804,92 m?2) 3
den gelen hisseleri kapsamamaktadir. (08.11.2023 tarih ve 18925 yevmiye)
(3003/40-39-38)

e Diger (Konusu: Koruma alaninda kalmaktadir ve 2863 sayili yasa kapsaminda
herttrld fiziki insai uygulama 6ncesinde kuruldan izin alinmasi ydninde belirtme )
Tarih: - Sayi: - (08.06.2023 tarih, 9595 yevmiye) (3003/40-39-38)

e Diger (Konusu: Daha Sonra 26 Parsel ile tevhid edilmek Uzere ifraz edildi)
(08.11.2023 tarih, 18925 yevmiye) (3003/38)

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (19.10.2022 tarih, 18840 yevmiye)
(3003/40-39-38)

e Diger (Konusu: 6306 sayili kanun kapsaminda harglardan muafiyet belirtmesi ) Tarih:
- Sayi: - (08.09.2022 tarih, 16178 yevmiye) (3003/40-39-38)

e Diger (Konusu: 6306 sayili kanun kapsaminda harglardan muafiyet belirtmesi ) Tarih:
- Sayli: - (08.09.2022 tarih, 16118 yevmiye) (3003/40-39-38)

e Diger (Konusu: 6306 sayili kanun kapsaminda harglardan muafiyet belirtmesi ) Tarih:
Sayi: - (07.09.2022 tarih, 16011 yevmiye) (3003/40-39-38)

e Diger (Konusu: 6306 sayili kanun kapsaminda harglardan muafiyet belirtmesi ) Tarih:
- Sayl: - (05.09.2022 tarih, 15816 yevmiye) (3003/40-39-38)

e Diger (Konusu: 6306 sayili kanun kapsaminda harglardan muafiyet belirtmesi ) Tarih:
- Sayi: - (05.09.2022 tarih, 15804 yevmiye) (3003/40-39-38)

e Diger (Konusu: 6306 sayili kanun kapsaminda harglardan muafiyet belirtmesi ) Tarih:
- Sayi: - (05.09.2022 tarih, 15798 yevmiye) (3003/40-39-38)

e Diger (Konusu: 6306 sayili kanun kapsaminda harglardan muafiyet belirtmesi ) Tarih:
- Sayi: - (05.09.2022 tarih, 15796 yevmiye) (3003/40-39-38)

e 6306 Sayill Kanun geredince riskli yapidir. (27.04.2022 tarih, 7948 yevmiye)
(3003/40-39-38)

e 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (27.04.2022 tarih, 7941 yevmiye)
(3003/40-39-38)

2 Bir sureti eklerde sunulan Kadastro Miidiirliigiinden alman Tescil Bildirimi dokiimanindan da anlasilacagi tizere
54,88 m? yoldan ihdas edilmis olup arsa sahibi ya da yiiklenici tarafindan bedeli 6denmis alandur. ilgilileri bu
alanin bedelinin yiiklenici tarafindan 6dendigini ve kat irtifakinin kurulmasi sonrasinda mahsuplasilacagin
belirtmislerdir. Ancak sézlesmeye dahil olmadig1 icin bu alan projeksiyonlara dahil edilmemistir.

804,92 m? biiyiikliiglindeki alan 12 nolu parselin alan1 olup 36 nolu parselin oldugu kisma isabet etmektedir.
Uygulamaya konu parsellerin biitiinlestirilerek tek bir parsel haline getirilmesi ve olusan bu parselin ifraziyla
once 36, 37 ve 38 ve sonrasinda 36 parsele dokunulmadan 39 ve 40 nolu parsellerin olustugu imar
uygulamasinda 12 nolu parsel konum olarak egitim alaninda kalmasi sebebiyle s6zlesmeye dahil edilmedigi
bilgisi edinilmistir. Ancak uygulamanin teknigi sebebiyle 12 nolu parselden gelen alan da proje alaninda gibi
goriinmektedir. Olusan parseldeki malikler ile 12 nolu parselin maligi ayni oldugundan bagka bir deyisle
ulama sonrasi olusan miilkiyet durumu ile sézlesmeye konu miilkiyetin degismemis olmasi da dikkate
k 12 nolu parselden gelen bu alanin 36 nolu parselde kaldigi ve proje alani igerisinde olmadigi

dirilmigtir.
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e 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (15.04.2022 tarih, 7060 yevmiye)
(3003/40-39-38)

e 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (15.04.2022 tarih, 7028 yevmiye)
(3003/40-39-38)

e 247 ada 13 parselin koruma alaninda kalmaktadir. Korunma Alani Belirtmesi Vardir
(14.04.2022 tarih, 6962 yevmiye) (3003/40-39-38)

e 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (13.04.2022 tarih, 6868 yevmiye)
(3003/40-39-38)

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (13.04.2022 tarih, 6864 yevmiye)
(3003/39-38)

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (13.04.2022 tarih, 6849 yevmiye)
(3003/40-39-38)

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (18.04.2022 tarih, 7191 yevmiye)

(3003/26)

e 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (15.04.2022 tarih, 7059 yevmiye)
(3003/26)

e 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (15.04.2022 tarih, 7057 yevmiye)
(3003/26)

Rehinler Hanesi:

e Dadgbasi Proje Yatinm ve Ticaret Anonim Sirketi, Enerji Insaat Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi, Ege Yap! Anonim Sirketi lehine 1. dereceden 9.000.000,-TL bedelle
ipotek kaydi bulunmaktadir. (14.01.2016 tarih ve 375 yevmiye) (3003/40-39-38)

e Dagbasi Proje Yatinm ve Ticaret Anonim Sirketi, Enerji Insaat Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi, Ege Yapi Anonim Sirketi lehine 2. Dereceden 2.000.000,-TL bedelle
ipotek kaydi bulunmaktadir. (14.01.2016 tarih ve 402 yevmiye) (3003/40-39-38)

irtifaklar Hanesi:

e Beyannamede gdsterilen sekilde 1.E.T.T. lehine siiresiz olarak trafo merkezi yeri icin
irtifak hakki (08.07.1980 tarih ve 3757 yevmiye no) (3003/40-39-38)

Serhler Hanesi:

o Dagbasi Proje Yatinm ve Ticaret Anonim Sirketi, Enerji Insaat Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi, Ege Yapi Anonim Sirketi lehine Tamaminda/..... hissesinde kat
karsihdi insaat hakki vardir. (12.01.2016 tarih ve 311 yevmiye) (3003/38-38)

e Dagbasi Proje Yatinm ve Ticaret Anonim Sirketi (Oran: 1/2) Egeyap! Avrupa
Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi (Oran: 1/2) lehine Tamaminda/.....
hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (10.03.2023 tarih 4012 yevmiye)
(3003/40-39-38)

e Kisi Kimlik Bilgilerinin Dizeltiimesi (S/B/I Lehtarlar): Lehtari EGEYAPI AVRUPA

GAYRIMENKUL GELISTIRME INSAAT TAAHHUT YATIRIM ANONIM SIRKETI iken
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EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI olarak
degistirilmistir. (19.02.2024 tarih ve 3184 yevmiye) (3003/40-39-38)

4.2.1. GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Tasinmazlar Gzerinde riskli yapi serhleri, Dagbasi Proje Yatirrm ve Ticaret Anonim

Sirketi, Enerji insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi, Ege Yapi Anonim Sirketi lehine
ipotek, trafo merkezi igin irtifak hakki ve kat karsiligi insaat s6zlesmesi bulunduguna iliskin
belirtmeler ile uygulama oncesi hisselerin satis s6zlesmesine dahil olmadigina yoénelik
beyan bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22. maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendine goére gayrimenkul
yatirnrm ortakliklari kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi
veya kat karsihdi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm
yapabilirler. Teblig'in 33. maddesine goére ortakliklar minhasiran bir projeyi
gerceklestirmek maksadiyla, bir veya birkag ortakla adi ortaklik olusturabilirler. Degerleme
konusu tasinmazlarda Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. ile Dagbasi Proje
Yatinm ve Ticaret A.S. arasinda olusturulmus olan adi ortaklik, arsa sahibi Haskéy Yun Iplik
Fabrikasi A.S.’ye ait arsa lizerinde, 16.11.2015 tarihli Arsa Payi Karsili§i Insaat Yapimi ve
Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi uyarinca gayrimenkul projesi gelistirmektedir. Mevcut
durumun teblig htiktmleri ile uyumlu oldugu ve anilan sozlesmeden kaynaklanan haklarin
gayrimenkul yatirim ortaklidi portfoytine alinmasina engel teskil etmedigi distntlmektedir.

Teblig'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (e) bendine gére milkiyeti ortakliga ait
olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar lizerinde proje gelistirilebilmesi igin, tesis edilen
ipotedin bedelinin s6z konusu arsa igin en son hazirlanan dederleme raporunda ulasilan
arsa dederinin %50'sini gegmemesi ve her hallikarda lizerinde proje gelistirilecek ipotekli
arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin kamuya agikladigi bagimsiz denetimden gegmis son
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10‘unu asmamasi gereklidir. Bu cergevede,
dederleme konu tasinmazlar lizerinde yer alan ipoteklerin toplam tutari arsa degerinin
%50'sini gegmediginden, anilan takyidatlarin Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. agisindan anilan sozlesmeden kaynaklanan haklarin gayrimenkul yatirim ortakhgi
portféyline alinmasina engel teskil etmedigi diisiiniilmektedir. Ote yandan Egeyapi Avrupa
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin kamuya agikladigi bagimsiz denetimden gegmis son
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’unun asilip asilmadigi konusunda
tarafimizdan bir degerlendirme yapilamamakta olup, bu hususun ilgili kurumlar tarafindan
ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir.

Teblig'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (j) bendine gbére gayrimenkul yatirim
ortakliklari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan

ilara ve haklara yatinm yapamazlar. Tasinmazlar lGzerinde yer alan takyidatlarin
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tasinmazlarin ve anilan sézlesmenin devredilebilmesine dair bir sinirlama getirmediginden
ve anilan sézlesmeden kaynaklanan haklarin gayrimenkul yatinm ortakligi portféytne
alinmasina engel teskil etmedigi disinlilmektedir.

Teblig'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine goére gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Teblig'in 22.
maddesinin birinci fikrasinin (r) bendine gore gayrimenkul yatirim ortakliginin mulkiyetinde
olan gayrimenkuller Ulzerinde metruk halde veya ekonomik émrinid tamamlamis veya
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kittginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis
olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Sermaye Piyasasi
Kurulu'na beyan edilmesi halinde (b) bendi hUkmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak
ortaklik portféyline dahil edilebilir. Tasinmazlar tzerinde riskli yapilar bulunmakta olup, bu
durum tapu siciline de serh edilmis durumdadir. Dederlemenin konusu bina veya arsa
degerlemesi degil, 16.11.2015 tarihli Arsa Payi Karsihgi insaat Yapimi ve Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmesi’'nden kaynaklanan haklarin dederlenmesidir. Anilan s6zlesmenin konusu
tasinmazlar tizerindeki yapilarin yikilip yerine yeni bir proje gelistirilmesi oldugundan, riskli
yapilara dair sgerhlerin anilan sézlesmeden kaynaklanan haklarin gayrimenkul yatirim
ortakhdi portfoyine alinmasina engel teskil etmedigi distnlilmektedir. Uygulama o6ncesi
hisselerin satis sézlesmesine dahil olmadigina yonelik beyana iliskin detayh agiklamalar 8.
sayfada yapilmis olup ihdas ile parsellere dahil olan 54,88 m2 dederlemede dikkate
alinmamis, uygulama oncesinde de editim alaninda kalan 804,92 mz2 ise yine egitim
alaninda kaldigi dederlendirilmistir. Bu beyanin da sbdzlesmeden kaynaklanan haklarin
gayrimenkul yatirnm ortakhdi portfoéytine alinmasina engel teskil etmedigi distntlmektedir.

Teblig’in 26. maddesine gore gayrimenkul yatirim ortakligi lehine sézlesmeden dogan
alim, énalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsiligi
insaat sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan s6zlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakhdin kiraci konumunda oldugu kira
sOzlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Dederleme konusu olan 16.11.2015 tarihli
Arsa Payi Karsih§i Insaat Yapimi ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi arsa sahibi ile adi
ortaklik arasinda imzalanmis olup, adi ortakhdin o tarihteki pay sahiplerine atif yapilarak
“Dagbasi Proje Yatirim ve Ticaret Anonim Sirketi, Enerji Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi, Ege Yapi Anonim Sirketi lehine Tamaminda/... hissesinde kat karsiligi insaat hakki
vardir.” seklinde tapuya serh edilmistir. Diger yandan zaman iginde adi ortaklik paylar el
degdistirmis ve en son 08.08.2022 tarihinde yapilan pay devri ile Ege Yapli A.S. adi
ortaklhiktaki %50 payini Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’ye devretmistir.
ple s6zlesmede 05.01.2023 tarihi itibariyle tadilat yapilarak 10.03.2023 tarihinde
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tapu kitigune serh edildigi gorilmis olup, Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi
A.S.’nin anilan sobzlesmeden kaynaklanan haklarinin gayrimenkul yatinm ortakhgi

portféyline alinmasina engel teskil etmedigi disinldlmektedir.

4.2.2. GAYRIMENKULUN  UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA iLiSKIN GORUS

Tasinmaza ait tapu kaydi incelenemediginden bu konuda goéris belirtilememistir. Tapu

kaydi incelendiginde rapor iceriginde SPK Mevzuatina uygunluk konusunda goris

belirtilebilecektir.

4.3. ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligu'nde yapilan temaslarda sifahen edinilen bilgilere
gére; rapora konu 3003 Ada 26, 38, 39 ve 40 parseller istanbul Biyliksehir Belediye
Baskanhdi'nin 17.07.2020 tarih ve 570 sayili karari ile tasdik edilmis olan 1/5000 6lgekli
Halicioglu Sitlice Nazim Imar Plani ve 26.07.2021 tarihli Beyoglu Belediyesi Meclisi
tarafindan onaylanan Beyoglu 1ilcesi PiriMehmet Pasa Mahallesi 3003 ada
12,12,22,23,24,25 ve 28 parseller ile bir kisim tescil disi alana iliskin uygulama imar plani
degisikligine gére TAKS: 0,40, Emsal: 1,65, h=5 kat yapilasma sartlarina sahip (T1) Ticaret

Alani’'nda kalmakta olup, uygulama islemleri tamamlanmistir.

Resmi imar durum belgesinde Eski 25 Parselden ifraz edilen 38 parsel 26
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4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlar 21/03/2003 TT Halicioglu Sitlice Bdlgesi 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plani kapsaminda kismen Ticaret (T1), kismen Ticaret (T2), kismen
Sosyal Tesis, Kismen Ilkdgretim Tesis Alani, kismen Yol alaninda kaldi§i, yapilasma
sartlarinin Hmaks:12.50 m., TAKS:0,25, KAKS:1,00; 3003 ada 21, 22, 23 ve 24 parsellerin
ise 21/03/2003 TT Halicioglu Sitlice Bélgesi 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani
kapsaminda Ticaret (T1) alaninda kaldigi ve yapilasma sartlarinin Hmaks:12.50 m.,
TAKS:0,25, KAKS:1,00 seklinde oldugu bilgisi edinilmistir. Bu eski plan lGzerinde hem
1/5000 o&lgekli nazim imar planinda hem de 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda
tadilatlar yapilarak mevcut imar durumuna sahip olduklan tespit edilmistir. 1/1000 dlgekli
son planin onay tarihi 26.07.2022 olmasina ragmen planin 03.10.2022 tarihinde askiya
cikarildigi ve itirazsiz bir sekilde askidan inerek 2022 sonu itibariyle tescil edildigi bilgisi de
ilgili memurlardan ayrica 6grenilmistir.

Parsellerin uygulamasi ise 08.11.2023 tarihinde tamamlanarak tapuya tescil
edilmistir. Rapora konu proje alanini olusturan toplam 8.870,71 m2 alanh 39 ve 40 nolu
parseller bu uygulama sonrasi olusmuslardir.

Uygulamaya giren parseller ve alanlari ile uygulama sonrasi 39 ve 40 nolu parselleri
olusturan net alan paylar asagidaki gibidir. Ancak 54,88 m2 alan yola tevhid isleminden
kaynaklanmakta oldugundan bu alan proje blylkliglne dahil edilmemis ve 8.815,83 m2
olarak dikkate alinmistir.

ADA / PARSELNO | YUzZOLCUMU (m?) | TERKLERDEN SONRA KALAN ALANDAKI PAYI (m?)

3003/21 168,65 120,49

3003/22 143,5 102,52

3003/23 183,3 130,96

3003/24 99,45 71,05
invest 15
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3003/25 11.744,40 8.390,81
YOLDAN iHDAS 54,88 54,88
TOPLAM 12.339,30 8.870,71

4.3.2. BELEDIiYE iIMAR MUDURLUGU ARSIiVI’'NDE GAYRIMENKULE AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Dederleme konusu 3003 ada 38 ve 39 parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. 36 parseller UGzerinde halihazirda metruk durumda vyapilar yer
almaktadir. Beyoglu Belediyesi imar Mudurligu Arsivinde konu parseller igin diizenlenmis
yapl ruhsati ya da mimari proje gibi evraklar bulunmadigi gérilmustar.

Beyoglu Belediyesi Imar Midurligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 3003 ada 40
parsel Gzerinde insa edilmesi planlanan proje ile ilgili olarak 19.08.2025 tarih, 2025/37991
sayili mimari proje ve bu proje istinaden dlizenlenmis 28.08.2025 tarihinde A Blok (Al ve
A2 Girigleri) ve B Blok igin alinmis yeni yapi ruhsatlari gértlmus olup, herhangi tutanak,
encimen karari, mahkeme yazismalari vb. olumsuz evraka rastlaniimamistir. Ruhsat
bilgileri asagidaki tablodaki gibidir.

Yeni Yapi Ruhsatlari

TOPLAM
TARIH SAYI ADA | PARSEL BLOK ALAN (m?) KAT B. BL. KULLANIM
SAYISI AMACI
SAYISI
28.08.2025 | 2025/04-08 | 3003 40 A (Alve A2) | 12.231,20 7 74 MESK;E;;E%HS VE
28.08.2025 | 2025/04-07 | 3003 40 B 7.903,03 7 50 MESK;E;;E%HS VE
TOPLAM | 20.134,23 124

4.3.3. YAPI DENETIME iLiSKIN BILGILER
Dederleme konusu 3003 ada 26,38 ve 39 parseller igin heniz ruhsat alinmamistir.
Bu sebeple herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
3003 ada 40 parselin henliz insaatina baslanmamis olup projenin yapi denetim isleri
Kazim Karabekir Mah. Saritas Sokak, No:17/3 Umraniye /ISTANBUL adresinde Kubat

Teknik Yapl Denetim Limited Sirketi firmasi tarafindan yurutilmektedir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Parsel lizerindeki yapiya ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

38,39 ve 40 parseller Gzerinde yer alan parseller Gzerindeki eski yapilar riskli yapi

dilmis olup ilgili kanun hikimlerine gore yikilmistir. 26 parsel lizerinde yer alan binlar
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atil durumda ve ekonomik émrinid tamamlanmis olmasi sebebiyle dederlemede dikkate

alinmamis ve tasinmaz bos parsel olarak dederlendirilmistir.

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

38, 39 ve 40 parsel Gzerindeki yapilar ilgili kanun hikimlerine gére yikilmistir. 26
parsel Uzerindeki yapilar dederlemede dikkate alinmamis olup, bos arsa olarak
degerlendirilmistir.

4.4, SOIEI.ﬂf; YI_LLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yillik donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkultin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Tasinmazlar 08.11.2023 tarihinde imar uygulamasi sonucu olusmustur. Son g yil
icerisinde tasinmazlarin milkiyetinde herhangi bir degisiklik tespit edilmemistir. Diger
yandan riskli yapi beyanlari ile Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. lehine
kat karsiligi insaat sozlesmesi disinda da 19.02.2024 tarihinde Kisi Kimlik Bilgilerinin
Diizeltiimesi (Lehtari Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Insaat Taahhit Yatinm
Anonim Sirketi iken Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi olarak

degdistirilmistir.) serhi islenmistir.

4.4.2. HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkulin tapu kaydinda muhtelif takyidatlar mevcuttur. Bu takyidatlar

gayrimenkulin devredilebilmesi konusunda bir sinirlama getirmemektedir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

Arsa sahibi Haskdy Yiin Iplik Fabrikasi A.S. ile Ege Yapi A.S. - Dagbasi Proje Yatirim
ve Ticaret A.S. Adi Ortakligi ("Adi Ortaklik") arasinda 16.11.2015 tarihli Arsa Payi Karsilidi
Insaat Yapimi ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi imzalanmistir. 08.08.2022 tarihinde
yapilan pay devri ile Ege Yapi A.S. adi ortakliktaki payini Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S.'ye devretmistir. Sozlesmeye gore tasinmazlar Gzerinde maliyeti Adi
Ortaklik tarafindan karsilanmak Gzere insa edilecek yapilar, %54'G arsa sahibine ve %46'si
Adi Ortaklik'a olacak sekilde paylasilacaktir. Adi ortaklikta Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
Yatirirm Ortaklhidi A.S. %50 ve Dagbasi Proje Yatirnm ve Ticaret A.S. %50 oraninda pay
iRidir. Bu sebeple stzlesmede 05.01.2023 tarihi itibariyle tadilat yapilarak 10.03.2023

tapu kitiaglne serh edildigi goralmustar.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Piripasa Mahallesi, Haskdy
Caddesi ve Mlize Sokak’a cepheli 3003 ada 39 parsel, Saban Deresi Sokak’ a cepheli 3003
ada 26 parsel, Kirmizi Minare Sokak, Kalayci Bahge Sokak ve Saban Deresi Sokaklara
cepheli 3003

—

ada 40 parsel ile Sokak’ a cephesi bulunmayan 3003 ada 38 parseldir. ,

L W e

[ g

Dederleme konusu parseller tizerinde, 3003 ada 40 parsel icin ruhsatlar alinmis ancak
henliz insai faaliyetlerine baslaniimamis 20.134,23 m2 insaat alanl, 124 adet lnite, 3003
ada 26,38 ve 39 parseller Gzerinde ise henlz ruhsati alinmamis 8.445,89 m2 insaat alanl
48 adet ofis/konut, 9 adet ticari Unite olmak Uzere tim parsellerde toplam 181 adet
Uniteden olusan proje yapilmasi planlanmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde, Rahmi M.Ko¢ Mizesi, Haskoy Iskelesi, Haskdy Parki,
Aynalikavak Kasri, Haskdy Spor Kuliibi Tesisleri, Ihsan Serif ilkokulu ve 4-5 katl konut
olarak kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazin ulasim badlantisi Halicioglu Kavsadi ve D-100 Karayolu Uzerinden
saglanabilmektedir.

Tasinmaz gerek 6zel araglarla gerekse toplu tasima araglariyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almaktadir.

Genel olarak eski ve garpik bir yerlesim alani olan bdlge son dénemde yasanan dénisum

calismalariyla yeni bir gehreye kavusmakta olup gehresi degismektedir.

"
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGIiLi ACIKLAMALAR

e Rapora konu parseller, istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Piripasa Mahallesi, Haskdy Caddesi,

Uzerinde konumlu olan 3003 ada 39 parsel, Saban Deresi Sokak lizerinde konumlu olan
3003 ada 26 parsel, Saban Deresi Sokak’ a cepheli 3003 ada 26 parsel, Kirmizi Minare
Sokak, Kalayci Bahge Sokak ve Saban Deresi Sokaklara cepheli 3003 ada 40 parsel ile
Sokak’ a cephesi bulunmayan 3003 ada 38 parseldir.

e 3003 ada 40 parsel; 6.855,87 m2 yuzolcimu blyUkligine sahip olup Kirmizi Minare
Sokak'a cephesi yaklasik 15 metre, Saban Deresi Sokak’a yaklasik 70 metre,
Kalaycibahge Sokak’a cephesi yaklasik 59,5 metredir. Diger yénlerde komsu parsellere
cepheli olan parselin geometrik olarak herhangi bir sekle sahip degidir.

e 3003 ada 39 parsel; 2.014,84 m2 y(iz6lgimU blylkliglne sahip olup Kirmizi Minare
Sokak’a cephesi yaklasik 19,50 metre, Haskdéy Caddesi‘ne yaklasik 41,3 metre, Mize
Sokak’a 13,6 metre, diger yonlerde komsu parsellere cepheli olan parselin geometrik
olarak herhangi bir sekle sahip degidir.

e 3003 ada 26 parsel; 384,09 m2 ylzo6lcimU blUyUkliglne sahip olup Miize Sokak’a
31,6 metre, diger yonlerde komsu parsellere cepheli olan parselin geometrik olarak
olup licgen benzeri bir sekle sahiptir.

e 3003 ada 38 parsel; 90,45 m2 ylzolcimU blylkligline sahip olup tim yodnlerde
komsu parsellere cepheli olan parselin geometrik olarak olup yamuk benzeri bir sekle

sahiptir.
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e Parseller Gzerinde planlanan projeye henliz baslanmamis 38, 39 ve 40 parseller
parsellerin etrafi beton, yollar, komsu parseller, duvar ve sac levhalar ile gevrilmistir.
26 parsel lzerinde ekonomik 6mrini tamamlanmis atil durumda olan yapilar yer
almaktadir.

e Tasinmazlarin yer aldigi bolge az egimli ve engebesiz bir topografik yapidadir.

e Parselin yer aldigi boélgede altyapi mevcuttur.

e Parseller “satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

5.3. PARSEL UZERINDE GERCEKLESTIRILMESI PLANLANAN PROJE
HAKKINDA BiLGILER

e Mimari projeye gore 26, 38 ve 39 parseller tevhid edilerek tzerinde rezidans blogu
tasarlanmistir.

e 26, 38 ve 39 parseeler Gzerinde tasarlanan Blok, 2 bodrum, zemin, 4 normal kat ve
cati kat olmak Gzere toplam 8 katlh olarak tasarlanmistir.

e Projenin 2. ve 1. bodrum katlar yaygin kitle temel olarak kapali otopark alani ve
teknik hacimlerden olusacak sekilde tasarlanmistir.

e Blok’un zemin katinda 9 adet isyeri, normal katlarin her birinde 12 adet ofis, cati
katinda ofis alani olmak Uzere 57 adet Unite tasarlanmistir.

e Proje blinyesinde tasarlanan ofis ve isyer bagimsiz bolimlerin toplam brit kullanim

alanlari ile ortak kullanim alanlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

3003 ADA 26+38+39 PARSEL A BLOK A BLOK
TOPLAM FAYDALI ALAN iNSAAT ALANI HESABI
ARSA ALANI: 2 460,18 mi 2.BODRUM KAT 0,00 m? 2 BODRUM KAT 128,75 m
EMSALE ESAS ARSA S 1,BODRUM KAT 0,00 m 1, BODRUM KAT 1244,75 m)
ALANI: ZEMIN kAT 087,82 m? ZEMIM KAT 087,82 m’
TAKS: 0,40 LKAT 871,02 m? 1KAT 871,02 m
Ll = 2KAT 950,38 | 2KAT 95038 m
TR TR 3.kAT 950,38 mf 3.KAT 950,38
%30 EMSAL HAK: 15576 4 KAT 950,38 m| 4, KAT 950,38 m'|
EMBAL: 3.815,85 e CATI ARASI KAT 362,40 11 CATI ARASI KAT 362,40
MAX. FAYDALI ALAN 5.076,53 m* [TOPLAM INSAAT ALANI: 5072,30 m TOPLAM: 845,89 m]
BAGIMSIZ BOLUM TABLOSU [ A BLOK - TAKS [ [ TopLAM
KATLAR OF! DUKKAN GENEL TOPLAM BROUT INSAAT ALANI (B.LA.) | 587,52 m’
ZEMIN KAT 0 o 3

LKAT 1 2 1z a TANGIM MERDIVEN] 2,75m

LKAT 1 0 1 b SAFT 25,00 mi

BT 2 g 2 c ASANSUR wELm

<L = il = i BOSLUK i

TOPLAM an L] l‘rnxs ALANI 22916 m*

SIGINAK HESABI
EMSALE ESAS ALAN [ 20 = GEREKLI SIGINAK ALANI
3845 85m? / 20 | 192,30 m*
OTOPARK HESABI / OFIS
EMSALE ESAS ALAN / 50 = GEREKLI OTOPARK ALANI
3845,B5m [ 50 | 76,91 =77 adet

e Mimari projesine gbére 3003 ada 40 parsel tzerinde A Blok Al Girisi, A Blok A2 Girisi ve
B Blok olmak tzere toplam 3 blok tasarlanmistir.
e Mimari projesine goére Haskdy Projesi biinyesinde A Blok Al Girisi, A Blok A2 Girisi ve

B Blok olmak lizere toplam 3 blok tasarlanmistir.
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e Bloklar 2. bodrum katta bina ortak alanlarn ve otopark alanlarindan olusan yaygin kitle
Uzerinde, A Blok Al Girisi 1.bodrum, zemin, 4 normal kat olmak lzere 7 katl, A Blok
A2 Girisi ve B Blok; 1.bodrum, zemin, 4 normal kat ve gati kat olmak lGzere 8 kathdir.

o A Blok Al Girisi, A Blok A2 Girisi ve B Bloklarin altinda kismen ticari alanlar tasarlanmig
olup bloklarda 2+1 ve 3+1 olarak tasarlanmis konut birimleri yer almasi planlanmistir.

e Konutlardan bazilarinin dubleks olarak planlandigi tarafimiza verilen sunum ve mimari
projesinde yapilan incelemeye gore;

e Konutlardan bazilarinin dubleks olarak planlandigi tarafimiza verilen sunum ve mimari
projesinde yapilan incelemeye gore;

o A Blok Al girisi biinyesinde 24 adet daire, 10 adet ofis, 1 adet dikkan,
o A Blok A2 girisi blinyesinde 27 adet daire, 8 adet ofis ve 4 adet diikkan,
o B Blok blinyesinde 34 adet daire, 16 adet ofis,

e Buna goére proje binyesinde 85 adet konut, 34 adet ofis ve 5 adet ticari tnite olmak
Uzere toplam 124 adet Unitenden olarak tasarlanmistir.

e Mimari projesine gore satilabilir konut alani 7.688,12 m2, ofis ve is yeri alanlari
3.114,75 m?2, ve bina ortak alanlarn (otopark alanlari, teknik alanlar, giivenlik
kuliibesi vs.) 9.331,36 m2 olmak lzere proje blinyesinde planlanan toplam insaat
alani 20.134,23 m?2'dir.

YERLESIM 26+39+39+40 PARSEL
TEVHID S04 RES YERLESIM

e Asadidaki tabloda 3003 ada 40 parselde planlanan tasinmazlarin kullanim alanlari ve

kat bilgileri gosterilmistir.

BLOK CEPHE KAT B.B.NO NITELIK TiP BRUT ALAN
A-Al BLOK GD 1.KAT 1 KONUT 2+1 Al 85,60
A-Al BLOK GD 1.KAT 2 KONUT 2+1 A2 84,28
A-Al BLOK GD 1.KAT 3 KONUT 2+1 A2 84,25
A-Al BLOK KD-GD 1.KAT 4 KONUT 2+1B3 113,94
A-Al BLOK KD 1.KAT 5 KONUT 2+1B1 K 111,35
A-Al1 BLOK KD-KB 1.KAT 6 KONUT 2+1 B4 111,47
A-Al BLOK GD 2.KAT 7 KONUT 2+1 Al 85,60
A-Al BLOK GD 2.KAT 8 KONUT 2+1 A2 84,28
A-Al BLOK GD 2.KAT 9 KONUT 2+1 A2 84,25
A-Al BLOK KD-GD 2.KAT 10 KONUT 2+1 B3 113,94
A-Al BLOK KD 2.KAT 11 KONUT 2+1B1 K 111,35
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A-Al BLOK KD-KB 2.KAT 12 KONUT 2+1 B4 111,47
A-Al BLOK GD 3.KAT 13 KONUT 2+1 Al 85,60
A-Al BLOK GD 3.KAT 14 KONUT 2+1 A2 84,28
A-Al BLOK GD 3.KAT 15 KONUT 2+1 A2 84,25
A-Al BLOK KD-GD 3.KAT 16 KONUT 2+1 B3 113,94
A-Al BLOK KD 3.KAT 17 KONUT 2+1B1 K 111,35
A-Al BLOK KD-KB 3.KAT 18 KONUT 2+1 B4 111,47
A-Al BLOK GD 4.KAT 19 KONUT 2+1 Al 85,60
A-Al BLOK GD 4.KAT 20 KONUT 2+1 A2 84,28
A-Al BLOK GD 4.KAT 21 KONUT 2+1 A2 84,25
A-Al BLOK KD-GD 4.KAT 22 KONUT 2+1 B3 113,94
A-Al BLOK KD 4.KAT 23 KONUT 2+1B1 K 111,35
A-A1 BLOK KD 4.KAT 24 KONUT 2+1 B4 111,47
A-A1BLOK GD ZEMIN KAT 25 OFis 2+1 A1 85,60
A-A1 BLOK GD ZEMIN KAT 26 OFis 2+1 A2 84,28
A-A1 BLOK GD ZEMIN KAT 27 OFis 241 A2 84,28
A-Al BLOK KD-GD ZEMIN KAT 28 OFIs 2+1 B3 113,94
A-A1 BLOK KD ZEMIN KAT 29 OFis 2+1B1_K 111,35
A-Al BLOK GD BODRUM KAT 30 OFIs 2+1A1_ 7 76,17
A-Al BLOK GD BODRUM KAT 31 OFIs 2+1A2_7 74,85
A-A1 BLOK GD BODRUM KAT 32 OFis 2+1A2 7 74,85
A-Al BLOK KD-GD BODRUM KAT 33 OFIs 2+1B3_Z 100,59
A-Al BLOK KD BODRUM KAT 34 OFis 2+1B1 K Z 103,91
A-Al BLOK KB ZEMIN KAT 35 DUKKAN 99,95
A-A2 BLOK KB 1.KAT 1 KONUT 2+1 A5 74,42
A-A2 BLOK KB 1.KAT 2 KONUT 2+1 A5 74,42
A-A2 BLOK GB 1.KAT 3 KONUT 2+1 A3-B 89,56
A-A2 BLOK GB 1.KAT 4 KONUT 2+1 A3 84,60
A-A2 BLOK GD 1.KAT 5 KONUT 2+1 A5 74,45
A-A2 BLOK GD-GB 1.KAT 6 KONUT 2+1 A5-B 78,93
A-A2 BLOK KB-GB 1.KAT 7 KONUT 2+1 A5-B2 74,46
A-A2 BLOK KB 2.KAT 8 KONUT 2+1 A5 74,42
A-A2 BLOK KB 2.KAT 9 KONUT 2+1 A5 74,42
A-A2 BLOK GB 2.KAT 10 KONUT 2+1 A3-B 89,56
A-A2 BLOK GB 2.KAT 11 KONUT 2+1 A3 84,60
A-A2 BLOK GD 2.KAT 12 KONUT 2+1 A5 74,45
A-A2 BLOK GD-GB 2.KAT 13 KONUT 2+1 A5-B 78,93
A-A2 BLOK KB-GB 2.KAT 14 KONUT 2+1 A5 73,67
A-A2 BLOK KB 3.KAT 15 KONUT 2+1 A5 74,42
A-A2 BLOK KB 3.KAT 16 KONUT 2+1 A5 74,42
A-A2 BLOK GB 3.KAT 17 KONUT 2+1 A3-B 89,56
A-A2 BLOK GB 3.KAT 18 KONUT 2+1 A3 84,6

A-A2 BLOK GD 3.KAT 19 KONUT 2+1 A5 74,45
A-A2 BLOK GD-GB 3.KAT 20 KONUT 2+1 A5-B 78,93
A-A2 BLOK KB-GB 3.KAT 21 KONUT 2+1 A5 73,67
A-A2 BLOK KB 4.KAT 22 KONUT 2+1 A5 74,42
A-A2 BLOK KB 4.KAT 23 KONUT 2+1 A5 74,42
A-A2 BLOK GB 4.KAT 24 KONUT 2+41C 143,79
A-A2 BLOK GB 4 KAT- DUBLEKS 25 KONUT 3+1 DUBLEKS 172,41
A-A2 BLOK GD-GB 4 KAT- DUBLEKS 26 KONUT 3+1 DUBLEKS 169,29
A-A2 BLOK KB-GB 4.KAT 27 KONUT 2+1 A5 73,67
A-A2 BLOK GB ZEMIN KAT 28 OFis 2+1 A3 84,60

invest

2025/2553

22



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

A-A2 BLOK GB ZEMIN KAT 29 OFis 2+1A3 84,61
A-A2 BLOK GD ZEMIN KAT 30 OFiS 2+1 A5 74,45
A-A2 BLOK GD-GB ZEMIN KAT 31 OFis 2+1 A5-B 78,93
A-A2 BLOK GB BODRUM KAT 32 OFis 2+1A3_7 76,88
A-A2 BLOK GB BODRUM KAT 33 OFis 2+1A3_Z 76,88
A-A2 BLOK GD BODRUM KAT 34 OFis 2+1 A5 7 67,05
A-A2 BLOK GD-GB BODRUM KAT 35 OFis 2+1A5-B_7 71,04
A-A2 BLOK KB ZEMIN KAT 36 DUKKAN 85,14
A-A2 BLOK KB ZEMIN KAT 37 DUKKAN 68,91
A-A2 BLOK KB ZEMIN KAT 38 DUKKAN 68,66
A-A2 BLOK KB ZEMIN KAT 39 DUKKAN 93,75
B BLOK D-G 1.KAT 1 KONUT 1+1 Al 55,21
B BLOK B-G 1.KAT 2 KONUT 2+1B 131,01
B BLOK B 1.KAT 3 KONUT 2+1B 131,01
B BLOK KB 1.KAT 4 KONUT 1+1 A 55,21
B BLOK KB 1.KAT 5 KONUT 2+1 A4 84,36
B BLOK KB-KD 1.KAT 6 KONUT 2+1 A2 84,24
B BLOK GD 1.KAT 7 KONUT 2+1 A2 85,43
B BLOK GD 1.KAT 8 KONUT 1+1 A2 59,68
B BLOK GD 1.KAT 9 KONUT 1+1 A 58,4
B BLOK D-G 2.KAT 10 KONUT 1+1 A 55,21
B BLOK B-G 2.KAT 11 KONUT 2+1 A3 95,45
B BLOK B 2.KAT 12 KONUT 2+1 A3 95,45
B BLOK KB 2.KAT 13 KONUT 1+1 A 55,21
B BLOK KB 2.KAT 14 KONUT 2+1 A4 84,36
B BLOK KB-KD 2.KAT 15 KONUT 2+1 A2 84,24
B BLOK GD 2.KAT 16 KONUT 2+1 A2 85,43
B BLOK GD 2.KAT 17 KONUT 1+1 A2 59,68
B BLOK GD 2.KAT 18 KONUT 1+1 A 58,4
B BLOK D-G 3.KAT 19 KONUT 1+1 A 55,21
B BLOK B-G 3.KAT 20 KONUT 2+1 A3 95,45
B BLOK B 3.KAT 21 KONUT 2+1 A3 95,45
B BLOK KB 3.KAT 22 KONUT 1+1 A 55,21
B BLOK KB 3.KAT 23 KONUT 2+1 A4 84,36
B BLOK KB-KD 3.KAT 24 KONUT 2+1 A2 84,24
B BLOK GD 3.KAT 25 KONUT 2+1 A2 85,43
B BLOK GD 3.KAT 26 KONUT 1+1 A2 59,68
B BLOK GD 3.KAT 27 KONUT 1+1 A 58,4
B BLOK D-G 4. KAT 28 KONUT 3+1D1 196,29
B BLOK B-G 4.KAT 29 KONUT 3+1D1 196,29
B BLOK B 4.KAT 30 KONUT 2+1 A4 84,36
B BLOK K-B 4. KAT 31 KONUT 3+1 D2 193,76
B BLOK KB 4.KAT 32 KONUT 2+1 A2 85,43
B BLOK KB-KD 4.KAT 33 KONUT 1+1 A2 59,68
B BLOK GD 4.KAT 34 KONUT 1+1 A 58,4
B BLOK D-G ZEMIN KAT 35 OFis 1+1AZ 50,59
B BLOK B-G ZEMIN KAT 36 OFis 141AZ 52,25
B BLOK B ZEMIN KAT 37 OFis 2+1B1Z 105,6
B BLOK K-B ZEMIN KAT 38 OFis 2+1B1 122,32
B BLOK KB ZEMIN KAT 39 OFis 1+41AZ 61,29
B BLOK KB-KD ZEMIN KAT 40 OFis 1+1AZ 55,72
B BLOK GD ZEMIN KAT 41 OFis 2+1 A4 84,36
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B BLOK GD ZEMIN KAT 42 OFis 2+1 A2 84,24
B BLOK GD ZEMIN KAT 43 OFis 2+1 A2 85,43
B BLOK D ZEMIN KAT a4 OFis 1+1A27 52,24
B BLOK D ZEMIN KAT 45 OFis 1+41AZ 50,96
B BLOK D-G BODRUM KAT 46 OFis 2+1B17 105,51
B BLOK B BODRUM KAT 47 OFis 2+1 A6 80,6

B BLOK K-B BODRUM KAT 48 OFis 2+1 A4 7 78,83
B BLOK KB BODRUM KAT 49 OFis 2+41A2_7 74,82
B BLOK KB-KD BODRUM KAT 50 OFis 241A2 7 76

5.4. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.5. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiliksek dederin elde edilecegdi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak muimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donutstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

kullaniminin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu goéris ve kanaatindeyiz.

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

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan sireg, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da

abir daralmaya yol agmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli

yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.
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2004-2007 yillari arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektorl yeniden canlanmis, ylksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ylikselmistir.
Ancak bu dengesiz blylime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
kiresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slirecine girmistir.

2009-2011 doneminde toparlanma cabalar goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdrde segici bir yatirm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
arasinda dlistk faiz oranlarl ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirnmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarl sekilde artmistir.

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

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

2022 yilinda kuresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlari erisilebilirligin
Otesine gecmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyaci artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda yilkselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satiglar sinirli kalmistir.

2024 yih ve 2025’in ilk geyredi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gérdigu bir dénem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi'nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektérde hareketlenme beklenmektedir.

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde disis beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar icin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler 6ne cikarken, 2025
yili ve sonraki dénem icin kentsel dénisim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracadi bir ddsnem beklenmektedir.

Sonug olarak, 2026 yilinda Tirkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar, faiz
indirimi beklentisi, gen¢ nifusun konut talebi ve kentsel dénisim gibi faktérlerle yeniden
canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riski
gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu déonemde, 6zellikle nakit gici olan yerli ve
yabanci yatinmcilarin, erisilebilir fiyath ve proje 6zellikleriyle 6ne cikan gayrimenkullere

yobnelmesi beklenmektedir.
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6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE

TEHDITLER
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dinya genelindeki pek cok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda gérilen yavaslama,

e Tulrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirnmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde insaat maliyetlerinde gérilen hizli artis,

e Ylksek enflasyon ortami.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddénemde yapilan
biyik projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.)

ilgi odagi olmaya devam edecek olmasi.

6.3. BOLGE ANALIZI

6.3.1. ISTANBUL iLi
Istanbul, 42° K, 29° D

- :‘ koordinatlarinda yer alir. Istanbul
. T 4 | Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
£ sekilde  Turkiye'nin  kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasl olmak

Uzere iki kita Gzerinde kurulu tek

; Y metropoldiir.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soduk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur dusiusti 870mm’dir. Nem yuzinden, 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 Eylul'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -

1 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli

orlugu'na baskentlik yapmistir.
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Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bodazigi ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
badlar. Istanbul, idari olarak 39 ilgeden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir. istanbul'un ilgeleri (ic ana bélgeye 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
gbg etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan (st gelir gurubu mensuplar, Avrupa ve Amerika’daki dénisime benzer sekilde

kent ¢eperinde bulunan dogayla ig ice dusik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2. BEYOGLU iLCESI

Beyodglu Ilcesi, Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda Merkez, Besiktas, Sisli ve Taksim
bucaklarindan meydana geliyordu. Ancak 1930’da Besiktas ve 1954'te Sisli ilcesinin
kurulmasiyla Beyoglu Ilgesini Merkez ve Taksim Bucadi olusturmustur.

Beyogdlu Ilcesi, 1970'den beri mahallelerden olusan bir yapiya sahiptir. Istanbul’un
merkez Ilcesi olan Beyoglu Ilcesinin Bucak ve kdyleri bulunmamakta olup, 45 Mahalle
Muhtarhgi vardir.

2018 Yili NUfus sayimi sonuglarina gére toplam 230.500 kisilik ntifusu bulunmaktadir.

Ilce niifusu, Istanbul ili toplam niifusunun % 1.77 sini, Tirkiye toplam nifusunun %
0.32'sini barindirmakta ve nifus sayimina gére nifus artis hizi % 05'dir.
Istanbul metropoliiniin merkezinde yer alan 8.76 km?2’lik ilgemizde bir kilometrekareye
28.099 kisi dismektedir. Istanbul’da bir kilometrekareye 2.593 kisi, Tirkiye'de ise bir
kilometrekareye 96 kisi dismektedir. Yogunluk bakimindan tlke ortalamasinin tzerindedir.

Ilin kiltir, edlence ve is merkezi bakimindan cazibe merkezi durumunda olan ilgede
bu durumu kalc kilmak, mevcut kriterlere gére uygun, hatta daha iyi hale getirecek
stratejik durumunun kullanilmasi, planh, akilc etltler yapilarak dedisen duruma gére
uyumlastiriimasiyla mimkindir. Oniimizdeki yillarda Beyoglu ilgesi, Istanbul'da kiiltir,
edlence ve is alanlarinda 6rnek gosterilen cazibe merkezlerini bolgesinde barindirmak
suretiyle diger ilgeler igin yonlendirici rol tistlenecektir. Bu nedenle hazirlikli olmak, gelismis
yorelerde hizli ntfus artisina paralel olarak karsilasilan issizlik, altyapi yetersizligi, kacak
yapilasma, asayis ve gevre sorunlari konusunda ¢o6zlmler gelistiriimesi ve uygulanmasi
gereklidir.

Beyoglu Ilcemiz Fatih Sultan Mehmet’in istanbul’'u almasindan sonra geligmistir.

Tarnim arazisi yoktur. Beyoglu Ilcesinde 118 banka subesi, 25 sendika, Belediye'ye kayitl

isyeri mevcuttur. Sanayi ve Ticaret Odasina kayith 13.016, Esnaf ve Sanatkarlar
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Odasi'na kayith 23.963 esnaf bulunmaktadir. Dedisik tlirde faaliyet gosteren atélyeler,
Kasimpasa, Haskdy bdlgesinde, sirket ve ticaret merkezleri ise Taksim, Glimissuyu ve

Bankalar Caddesinde bulunmaktadir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Tercih edilen bélgede konumlu olmasi,
e Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,
e Tarihi ve turistik bolgelere yakinhg,
e 26, 39 ve 40 parsellerin yapilasmaya uygun ylzdlgimUine sahip olmasi,
e 26, 39 ve 40 parsellerin yapillasmaya hazir durumda olmalan (imar
uygulamalarinin tamamlanmis ve eski yapilarin yikilmis olmasi)
e Imar durumu,
o Insaedilmesi 6n gériilen projenin gesitli sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi,
e Proje blinyesinde olusacak yapilarin (st katlarindan Halic Manzarasi bulunacak
olmasi,
e Yapilacak projede Halic manzarasi bulunacak olmasi.
Olumsuz etkenler:
e 38 parselin tek basina yapilasamayacak olmasi tevhid edilmesi gerektidi,

e Gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Turkiye Dederleme Uzmanlan Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkulln verileri asagida siralanmistir.
Arsa Emsalleri

1. Beyodglu Suitliice Mahallesi'nde, 3257 ada 5 parsel, 332 m2 yzoélgimi ve 3257 ada
6 parsel, 334 m2 yuzo6lgimi olmak lzere toplam 666 m2 ylzoélgimi blayudkligline
ve Hmax:14,50 m yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Ticaret Lejantli
2 adet arsa 200.000.000,-TL (300.300,-TL/m2) bedelle satiik oldugu bilgisi
alinmistir. (Emlak Ofisi / 553 660 27 31)

2. Beyodlu Tomtom Mahallesi’'nde, 522 m2 yuzolglimi bayakliglane sahip, Emsal: 2,00,
Hmax:12,50 m yapilasma kosullarina sahip otel projesinin hazir oldugu beyan edilen
konut alani lejantli imarh arsanin 210.000.000,-TL (402.299,-TL/m?2) bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. Ilgisinin beyanina gére toplam 2.000 m2 kapali insaat alani

yapllabildigi beyan edilmektedir. Beyoglu oteller bélgesine yakin konumda olmasi ve
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otel projesinin hazir olmasi sebebiyle avantajli olup ancak tasinmaza istinaden bélge
olarak dezavantajhdir. (Emlak Ofisi / 530 545 49 31)

3. Beyoglu Sururi Mehmet Efendi Mahallesi’'nde, Konut imarli 102 m2 ylzolgimi
blylklagline sahip arsanin 16.500.000,-TL (161.765,-TL/m2) bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. Yapilasma haklari bakimindan benzer imarli olup bitisik nizama izinli
olmasi ve bulundugu konum agisindan dezavantajlidir. (Emlak Ofisi / 532 555 04 94)

4. Beyoglu istiklal Mahallesi'nde, 1257 m2 yiizélcimi biyikligiine sahip ticaret imarli
arsanin 290.000.000,-TL (230.708,-TL/m?2) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Benzer yapilasma kosullarina sahip olmasina karsin bulundugu bélge bakimindan
dezavantajhdir. (Emlak Ofisi / 530 545 49 31)

5. Beyoglu Boston Mahallesi'nde, Ticaret+ Konut imarli 209 m2 vylzo6lgimi
blyukligline sahip, 1.347 m2 insaat alanina sahip, 3 adet ticari, 11 adet konut olmak
Uzere toplam 14 Unite ve 7 kath bina insa edilebilecedi beyan edilen arsanin
62.000.000,-TL (296.651,-TL/m2) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Yapilasma
haklari bakimindan benzer imarli olup bitisik nizama izinli olmasi ve bulundugu
konum agisindan dezavantajlidir. (Emlak Ofisi / 532 555 04 94)

Konut Emsalleri

6. Stlice Toki projesinde yer alan 5. katta konumlu, brit 120 m?2 alana sahip, 3+1
kullanimh halic manzaral daire 15.000.000,-TL (120.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir.
Emsal insaat kalitesi bakimindan dezavantajli olarak dederlendirilmistir. Kira
getirisinin 70.000,-TL/ay oldugu beyan edilmistir. (Emlak Ofisi/ 507 866 09 20)

7. Sltlice Toki projesinde yer alan 3. katta konumlu, brit 85 m2 alana sahip, 2+1
kullanimh daire 9.800.000,-TL (103.000,-TL/m2) bedelle satiliktir. Emsal insaat
kalitesi bakimindan dezavantajli degerlendirilmistir. (Emlak Ofisi/ 507 866 09 20)

8. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu 6 kath binanin 4. Katinda
konumlu 100 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 3+2 kullanimli halic manzaral
dubleks dairenin 11.500.000,-TL (109.523,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Site iginde
bulunmamasi ve yapi kalitesi bakimindan dezavantajli olarak degerlendirilmistir.
(Emlak Ofisi/ 534 933 66 61)

9. Dedgerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede konumlu yeni insa edilmekte olan
binanin 4. Katinda konumlu 55 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 2+1 kullanimh
dairenin 6.830.000,-TL (119.824,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Site icinde bulunmamasi
ve yapl kalitesi bakimindan dezavantajli olarak dederlendirilmistir. (Emlak Ofisi/ 537
332 5097)

10. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede Kegici Piri Mahallesinde yer alan yeni
insa edilmis kapah otoparkh binanin 2. normal katinda konumlu, 34 m2 kullanim
alanh oldugu beyan edilen 1+1 kullaniml daire 3.900.000,-TL (111.428,-TL/m?2)

bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi/ 506 060 33 31)
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Diikkan Emsalleri;

11. Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bdlgede Siitliice Mahallesi, Imrahor Caddesi
Uzerindeki 10 yasindaki binanin zemin ve bodrum katlarinda konumlu, her katta 140
m2 kullanim alanh olmak Uzere toplam 280 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen
depolu dikkan 25.500.000,-TL (91.071,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Tasinmazin
120.000,-TL/ay bedelle kiralik ilani bulunmaktadir. Emsal tasinmazin bodrum kati
1/5 indirgendiginde (28 m2), 168 m2 zemin kat alani lzerinden 151.785,-TL/m?2
birim deder hesaplanmistir. Site icinde bulunmamasi ve yapi kalitesi bakimindan
dezavantajli olarak dederlendirilmistir. (Emlak Ofisi/ 507 866 09 20)

12. Degderlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede Kagithane ilcesi sinirlarina yer alan
Premier Kampls projesi biinyesinde zemin katta konumlu, 310 m2 kullanim alanina
sahip dliz giris dikkan 58.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi/ 532 724 09
02)

13. Degderlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede Kagithane Ilcesi sinirlarina yer alan
Nidapark projesi binyesinde yer alan binanin bodrum, zemin ve asma kat katlarinda
konumlu, bodrum ve zemin katlarinda her birinde 125 m?2, asma katinda 50 m2
kullanim alanli olmak Gzere toplam 300 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen asma
kath depolu dikkan 61.000.000,-TL (203.334,-TL/m2) bedelle satiliktir. Emsal
tasinmazin bodrum kati 1/5 indirgendiginde (25 m?2), asma kati 1/3 indirgendiginde
(17 m2) 167 m2 zemin kat alani Uzerinden 365.270,-TL/m2 birim deder
hesaplanmistir. (Emlak Ofisi/ 537 976 27 30)

14. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni boélgede Kemankes Karamustafa Pasa

Mahallesinde yer alan binanin bodrum, zemin ve asma kat katlarinda konumlu,

odrum katta 43 m2, zemin katta 100 m2 ve asma katinda 42 m=2 kullanim alanli
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olmak Uzere toplam 185 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen asma katli depolu
dikkan 40.000.000,-TL (216.216,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin
bodrum kati 1/5 indirgendiginde (9 m2), asma kati 1/3 indirgendiginde (14 m2) 123
m2 zemin kat alani tizerinden 325.203,-TL/m2 birim deder hesaplanmistir. (Emlak
Ofisi/ 530 711 08 15)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére 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 degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari degere dontstlridlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet 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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dasllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.
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8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

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

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

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisulmdis; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere goére karsilastirimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dodrultusunda
degerlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmigtir.

Arsa emsallerinin verilerinden hareketle tespit edilen arsa m2 birim dederi asagidaki
gibidir.

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 666 522 102 1.257 209
istenen Fiyat (TL) 200.000.000 | 210.000.000 | 16.500.000 | 290.000.000 | 62.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 180.000.000 | 189.000.000 | 15.675.000 | 232.000.000 | 55.800.000
Birim Deger (TL/m?) 270.270 362.069 153.676 184.566 266.986
Konum Diizeltmesi (%) -10% -15% 50% 15% 10%
Alan Diizeltmesi (%) -10% -15% -20% -5% -15%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 20% 5% 40% 40% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% -25% 70% 50% 5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 270.270 271.550 261.250 276.850 280.335
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 272.000

Emsallerin analizinde asadidaki kabuller kullaniimistir.
-  Emsal 3, 4 ve 5 Halic hattina goére iceride ve nispetle uzak ve kismi manzarali
olduklarindan sirasiyla %50, %15 %10 konum dlzeltmesi getirilmistir. Emsal 1
ise Hali¢c hattinda kot avantajli oldugundan %-10 ve Emsal 2 Beyoglu oteller

bélgesinde yer almasi sebebiyle emsallere %-10 konum dlzeltmesi getirilmistir.
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- Emesaller alan olarak konu tasinmazlardan kiigik alanh olduklarindan emsal 1, 2,
3, 4 ve 5 icgin sirasiyla %-10, %-15, %-20, %-5 ve %-15 dlizeltme yapilmistir.
Diizeltme miktarlari alan kliglildikge blyudiga kabultyle belirlenmistir.

- Yapilasma haklari bakimindan emsallerin yapilasma sartlarina kiyasla dlizeltme
oranlari sirasiyla %20, %5, %40, %40 ve %10 olarak belirlenmistir.

- Pazarlik paylari ise tabloda gérilecegi Gizere hem ilgilileri ile yapilan gortismeler

hem de ofisimizdeki mevcut bilgiler dogrultusunda belirlenmistir.

Emsal No 11 12 13 14
Kullanim Alani (m?) 168 310 167 123
istenen Fiyat (TL) 25.500.000 58.000.000 61.000.000 40.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 24.225.000 52.200.000 54.900.000 36.000.000
Birim Deger (TL/m?) 144.196 168.387 328.743 292.683
Konum/Manzara Diizeltmesi (%) 35% 20% -30% -30%
Alan Diizeltmesi (%) 10% 20% 10% 10%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 30% 15% 0% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 75% 55% -20% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 252.345 261.000 262.995 263.415
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 260.000

Rapora konu parseller ile bélgede yer alan benzer Ozelliklerde, daha az yapilasma
sartlarina sahip veya daha iyi yapilasma sartlarina sahip arsa emsalleri arastiriimistir.
Emsallerin pazarlk paylari ve serefiyeleri dikkate alinarak 3003 ada 39 parselin diizeltilmis
arsa birim m2 dederi 272.000,-TL/m?2, 3003 ada 26 nolu parselin ise %10 daha ylksek
serefiyeye sahip olacagi dederlendirilerek arsa m2 birim dederi 299.200,-TL/m?, 3003
ada 40 parselin %5 dlstk serefiyeye sahip olacagi degerlendirilerek 260.000,-TL/m?2 ,
3003 ada 38 parselin ise yapilasmaya uygun forma ve ylzoélgimine sahip olmamasi ve
tevhid sartinin olusacak olmasi sebebiyle %50 disiik serefiyeli olarak arsa m2 birim degeri
149.600,-TL/m2 hesaplanmistir.

8.1.1.ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen arsa m2 birim

dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

m?2 BiRiM DEGERI YUzOLCUMU YUVARLATILMI
ADANO | PARSELNO (TL) (mE) PIYASA DEGERI ($L)
3003 39 272.000 2.014,84 548.000.000
3003 40 260.000 6.855,87 1.782.500.000
3003 26 299.200 384,09 115.000.000
3003 38 149.600 90,45 13.500.000
TOPLAM 9.345,25 2.459.000.000
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8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnkdi
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislan
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidgin buglnki dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émirlii veya sonsuz dmurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhdin kesin tahmin siiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal degerleri arasindaki farka esit olacadi
varsayllmistir.

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

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.2.1. Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
Varsayimlar

- Parseller tevhid Uuzerinde konut ve ticari birimlerden olusan yapi / yapilar insa
edilecektir.

- Rapor iceriginde parsellerin toplam alani 9.345,25 m2‘dir.

- Rapor iceriginde parsel biinyesinde insa edilebilecek yapi alani ilgilisi tarafindan
temin edilen projelerden hareketle 8.445,89 m2 olarak esas alinmistir.

- Proje blinyesindeki konut, ticari ve ortak alan olmak lizere toplam insaat alani ve

pazarlamaya esas genel briit alanlarin planlamasi asagidaki tabloda verilmistir.

invest 34
2025/2553



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

- Mimari projesine gore 26, 38 ve 39 parseller lGzerindeki proje blinyesindeki
satilabilir konut ve ofis brit alani 4.084,56 m?2, isyeri brit alanlar 987,82 m2 ve
bina ortak brit alanlari (otopark alanlari, teknik alanlar, glvenlik kullibesi vs.)
3.373,50 m2 olmak Uzere proje blnyesinde planlanan toplam insaat alani
8.445.,88 m2'dir.

- Mimari projesine gbre 40 parsel proje blinyesindeki satilabilir konut ve ofis alani
14.525,67 m2, diikkan alanlar 416,41 m2 ve bina ortak alanlari (otopark alanlari,
teknik alanlar, glivenlik kullibesi vs.) 5.192,15 m2 olmak (lizere proje biinyesinde
planlanan toplam insaat alani 20.134,23 m=2‘dir.

- Tum parseller icin toplam alan hesabi asagidaki gibidir.

26,38 ve 39 TOPLAM
Parseller 40 Parsel 2
insaat Alani/m? Ingaat Alani/m
FONKSIYON ALAN (m?) ALAN (m?) ALAN (m?)
TICARET 987,82 416,41 1.404,23
KONUT/OFIS 4.084,56 14.525,67 18.610,23
ORTAK ALANLAR 3.373,50 5.192,15 8.565,65
8.445,88 20.134,23 28.580,11

- Ancak proje blinyesinde bina ortak alani olarak belirlenen alanlarin da bir kisminin
yonetim plani ile tahsis edilen bagimsiz bélim alanina dahil edilecegdi ve bu sekilde
pazarlanacagindan hareketle parseller izerinde toplam satilabilir alan 20.014,46

m2 olarak esas alinmis olup detay liste asagidaki tablodaki gibidir.

ADA/ PARSEL FONKSIYON ALAN (m?)
KONUT/OFiS 4.084,56
3003/26-38-39 ——
TICARI 987,82
KONUT/OFIS 14.525,67
3003/40 . / .
TICARI 416,41
TOPLAM 20.014,46

- Otopark ve siginak alanlari imar yénetmeligine gore belirlenmistir.

- Insaatin yaklasik 3 yil icerisinde tamamlanacadi varsayilmistir.

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

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

- Insé edilecek olan yapilarin sinifi konut ve ticari alanlar icin IV-A olarak kabul
edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2025 yili m2 birim maliyet listesine goére
yap! sinifi IV-A olan yapilarin m2 birim bedeli 21.500,-TL'dir. Ancak yapilmasi

planlanan projenin liks standartlarda olacagi kabulliyle ve bu gibi binalarin mevcut
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piyasada daha yliksek bedellere mal oldugu bilinmekte olup bu deger yaklasik %40
mertebesinde daha artirilarak m2 birim maliyetinin konut alanlarinda 30.100,-TL,
ticari alanlarda 25.800,-TL, bina ortak alanlarinda ise 20.000,-TL mertebesinde
olacadi varsayilmistir.

- Dider yandan yapilan maliyet hesaplarina proje blinyesindeki diger maliyet
kalemleri olan altyapi maliyeti(bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli,
dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.), cevre dlizenlemesi ve
peyzaj maliyeti (bina yakin cgevresine iliskin c¢evre dlizenleme, 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. Buna gore tim maliyetler asadidaki tabloda gosterilmistir.

. ALAN m? BiRiM :
FONKSIYON (m?) MALIYETi (TL) MALIYET (TL)

KONUT 18.610,23 30.100 560.167.923
TICARET 1.404,23 25.800 36.229.134
ORTAK ALANLAR 8.565,65 20.000 171.313.000
TOPLAM | 28.580,11 - 767.710.057

Diger Maliyet Kalemleri
Miuhendislik ve Mimarlik Hizmetleri 3,00% - 23.031.302
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri |3,50% - 26.869.852
Yatirimci Sabit Giderleri 2,00% - 15.354.201
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 2,00% - 15.354.201
Miteahhit Ucreti 15,00% - 115.156.509
ORTALAMA / TOPLAM iNSAAT MALIYETI 33.711,38 963.475.000

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

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

- Insaatin yapiminda bélgedeki projelerin kalitesine uygun malzeme ve isgilik

kullanilacagi 6ngérilmustar.

8.2.2. Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Toplam hasilatin hesabinda s6zlesmeye dahil olmadigi beyan edilen 54,88 m2’lik kisma
isabet eden konut ve ticaret alani dusllerek hesap yapilmistir. Ancak dederleme konusu
konut, ofis ve dikkan alanlarinin proje brit alanlar tGzerinden degil de bagimsiz bolim
satilabilir alanlar Gzerinden satilabilecedi kabull ile proje hasilati hesaplanmistir. Buna
gobre proje binyesindeki 3003 ada 40 parsel Gzerindeki yapilarin satilabilir alan konut/ofis
14.525,67 m2 ve dikkan 416,41 m2 iken satisa esas alanlar lizerinden 14.525,67 m2 konut

e 416,41 m2 ticaret alani esas alinmistir.
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3003 ada 26, 38 ve 39 parsellerin lzerinde insa edilecek rezidans blogu tarafimizla
paylasilan taslak proje Uzerinden hesaplanmistir. Taslak projesine gore satilabilir alan
konut/ofis 4.084,56 m2 ve dikkan 987,52 m2 olarak hesaplanmistir.

Buna gobre proje blnyesinde olusacak konut alanlar ile ticari alanlarin ginidmuizdeki
dederleri pazar yaklasimi ile asagidaki emsallerin karsilastirma analizine yonelik tablodaki

gibi hesaplanmigtir.

Konut Emsal Analizi

Emsal No 6 7 8 9 10
Kullanim Alani (m?) 120 85 100 55 34
istenen Fiyat (TL) 15.000.000 | 9.800.000 | 11.500.000 | 6.830.000 | 3.900.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 14.250.000 | 9.604.000 | 10.925.000 | 6.488.500 | 3.510.000
Birim Deger (TL/m?) 118.750 112.988 109.250 117.973 103.235
Konum/Manzara Diizeltmesi (%) 20% 20% 30% 15% 35%
Alan Diizeltmesi (%) 20% 25% 20% 30% 35%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 25% 25% 30% 20% 20%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 65% 70% 80% 65% 90%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 195.940 192.080 196.650 194.655 196.145
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 195.000

Isyeri Emsal Analizi
Emsal No 11 12 13 14
Kullanim Alani (m?) 168 310 167 123
istenen Fiyat (TL) 25.500.000 58.000.000 61.000.000 40.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 24.225.000 52.200.000 54.900.000 36.000.000
Birim Deger (TL/m?) 144.196 168.387 328.743 292.683
Konum/Manzara Diizeltmesi (%) 35% 20% -30% -30%
Alan Diizeltmesi (%) 10% 20% 10% 10%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 30% 15% 0% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 75% 55% -20% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 252.345 261.000 262.995 263.415
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 260.000

Konut emsalleri ise tasinmazin bulundugu bélgede yer alan site tarzi yapilarda bulunan
gayrimenkullerin ortalama birim dederi olup gelir hesabinda direkt ortalama deger olarak
kullanilmistir. Bdlgede konu tasinmaza benzer niteliklerde proje ve ticari Unite
bulunamamis olmasi sebebiyle ticari alanlar igin konutlar igin hesaplanan birim degerin
minimum satis dederi olarak esas alinabilecedi kanaatiyle ticari alanlar igin de konut satis
m2 birim dederi esas alinmistir.

Buna gbre konut ve ticari birimlerden elde edilmesi 6ngdrilen hasilatin bugtnki

finansal dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.
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: m? BiRIiM
ADA/ PARSEL | FONKSIiYON —— ALAN (m?) HASILAT (TL)
SATIS DEGERI (TL)
KONUT/OFIS 195.000 4.084,56 796.489.200
3003/26-38-39 ——

TICARI 260.000 987,82 256.833.200
3003/40 KONUT/OFIS 195.000 14.525,67 2.832.505.650
TiCARI 260.000 416,41 108.266.600
TOPLAM TOPLAM 20.014,46 3.994.094.650

8.2.3. indirgenmis nakit akimlar1 yéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii
finansal degeri

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek vyillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin bugtinki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve
isletmenin/gayrimenkuliin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugilne
indirgenmis ve gayrimenkuliin buginki dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) dederi ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje sliresi boyunca
gerceklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
dederlemeye konu hissenin hasilat Gzerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkulln
dederi tespit edilmistir.

Varsayimliar :

Satislarinin Gerceklesme Oranlari ve Satis Fiyatlar:

Satislarin 3 yilda asagidaki tabloda belirtilen gergeklesme oranlari ve m2 satis fiyatlari
ile realize olacadi varsayllmistir. Satis dederleri, bélgedeki diger projelerdeki ortalama m2

birim bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir.

Raigg;;;;;h' 1.YIL 2.yIL 3.YIL

Satis Gergeklesme Orani 0% 20% 40% 40%
Konut m? Satis Fiyati 195.000 292.500 394.875 473.850
Ticari Birimlerin m? Satis Fiyati 260.000 364.000 473.200 567.840

Ingaat Alani ve Insaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 28.580,31 m?2 olarak hesaplanmistir. insaat
maliyeti ise sayfa 36’da toplam 963.475.000,-TL olarak hesaplanmistir. Insaat
maliyetinin ilk yil %25, 2. ve 3. YIl %20 mertebesinde artacagi 6ngéralmustur.

insaatin 3 yil siirecedi ve ilk yil %40, ikinci yil %40 ve son yil %20 oraninda

gerceklesecedi varsayllmistir.
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Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satisa baslanmasina kadar gegen silredeki finansmaninin
muteahhit firma tarafindan karsilanacadi ve sonrasinda ise daire ve dikkan satislarindan
elde edilen gelirle saglanacagi kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil
edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi 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 Gizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirim risklerinin g6z édniine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2021-2025 vyillari
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %20
civarinda oldugu hesaplanmistir. Ancak glinimiz sartlari dikkate alinarak bu oran glincel 5
ve 10 yilhk Turk Lirasi Tahvil faizlerinin ortalamasi olan %25 esas alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, boélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkulin finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma stlresine ve o sire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile ©6lgilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli (ydnetimsel,
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 faktorlere gére hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %233 olarak
kabul edilmistir.

Sonug olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlar tablosundan da gortlecedi

Uzgre) parseller Gzerinde gerceklestiriimesi muhtemel projenin buglinki finansal dederi
’)09.865) 4.060.000.000,-TL olarak bulunmustur.
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Yapilmis olan s6zlesme kapsaminda adi ortakhdin s6zlesmeden dodan hakki olan %46
payina tekabll eden gayrimenkule dayali hakkin bugtinki finansal dederi (1.354.397.079)
1.354.000.000,-TL, adi ortaklik blinyesindeki Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S.'nin payina disen hakkin buglnki finansal dederi ise (677.198.540)
677.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

31.12.2025 30.06.2026 30.06.2027 30.06.2028
Konut Birimlerin_m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 195.000 292.500 \ 394.875 473.850
Satiga Esas Konut Alani (m?) 18.610,23
Azami Yillik Konut Satig Geliri (TL) 3.628.994.850 | 5.443.492.275 | 7.348.714.571 8.818.457.486
Ticari Birimlerin m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 260.000 | 364.000 \ 473.200 567.840
Satiga Esas Ticaret Alani (m?) 1.404,23
Azami Yillik Ticari Satig Geliri (TL) 365.099.800 511.139.720 664.481.636 797.377.963
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 3.994.094.650 5.954.631.995 8.013.196.207 9.615.835.449
Satig Orani 0% 20% 40% 40%
Tahmini Yillik Satig Geliri (TL) 1.190.926.399 3.205.278.483 3.846.334.179
Toplam Ingaat Alani (m?) 28.580,11
Ortalama m? Birim Ingaat Maliyeti (TL) 33.711 | 42.139 50.567 60.680
Toplam Ingaat Maliyeti (TL) 963.475.000 | 1.204.343.750 | 1.445.212.500 1.734.255.000
Risksiz Getiri Orani 25,00%
Risk Primi 8,00%
Nominal Iskonto Orani 33,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akim1) 0%
Satig Gelirleri 0 1.190.926.399 3.205.278.483 3.846.334.179
Satig Orani 0% 20% 40% 40%
Kumdlatif Satis Orani 0% 20% 60% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 3.994.094.650 5.954.631.995 8.013.196.207 9.615.835.449
Gergeklesmesi Varsayilan Yillik Satis Geliri (TL) 0 1.190.926.399 3.205.278.483 3.846.334.179
Ingaat Maliyeti 0 421.520.313 505.824.375 520.276.500
insaat Gergeklesme Orani 0% 35% 35% 30%
Kiimdlatif insaat Gergeklesme Orani 0% 35% 70% 100%
Azami ingaat Maliyeti (TL) 963.475.000 1.204.343.750 1.445.212.500 1.734.255.000
Gergeklesmesi Beklenen Insaat Maliyeti (TL) 0 421.520.313 505.824.375 520.276.500
Serbest Nakit Akimi 0 769.406.087 2.699.454.108 3.326.057.679
Arsa Sahibi Payina Diigen Net Nakit Akimi 0 643.100.255 1.730.850.381 2.077.020.457
Adi Ortaklik Payina Digen Net Nakit Akimi 0 126.305.831 968.603.727 1.249.037.223
Toplam Indirgenmis Gelir (TL) 5.012.245.899
Toplam Indirgenmig Maliyet (TL) 951.236.035,
Projenin Finansal Degeri (TL) 4.061.009.865|
Arsa Sahibi Payina Diigen Net Bugiinkii Deger (TL) 2.706.612.786|
Adi Ortaklik Payina Digen Net Bugiinkil Deger (TL) 1.354.397.079,
Egeyapi Avrupa Payina Diigen Net Bugiinkii Deger (TL) 677.198.540,

8.3. 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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dasllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazin arsa ve lzerindeki insai yatinmlar olmak lzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar bos arsa

niteliginde olmasi sebebiyle bu yontemin kullanilmasi mimkin olmamistir.
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8.4. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.4.1. BOS ARSA DEGERININ TESPITi
Dederleme galismasinda oncelikle pazar yaklasimi ile taginmazlarin bos arsa dederi

tespit edilmistir. Ardindan gelir yaklagimi ile tasinmazlar Gzerinde insa edilebilecek bir
projenin nakit akimlari tahmin edilmis ve 16.11.2015 tarihli Arsa Payi Karsilii Insaat
Yapimi ve Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi uyarinca arsa sahibi lehine kalan serbest
nakit akimlari bugline indirilerek arsa dederine ulasiimistir.

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan arsa dederleri asagida tablo halinde listelenmistir:

KDV HARIC (TL)

Arsalarin Pazar Yaklasimi ile Tespit Edilen Degeri 2.459.000.000

Arsalarin Gelir Yaklasimi ile Tespit Edilen Degeri 2.706.000.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dedgerleme 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
bagli metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her Gg yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en distk olanin
en c¢ok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dislk dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede y6nelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ekonominin g¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere
badli olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde
kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak Pazar yaklasimi
ile bulunan dederin alinmasi uygun gortlmustar.

Buna goOre rapor konusu tasinmazlarin bos arsa dederleri KDV Harig
2.459.000.000 TL olarak tespit edilmistir.

8.4.2. EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL GELISTIRME INSAAT TAAHHUT YATIRIM
A.S’NiN HAKLARININ DEGERININ TESPITi

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.— Dagbasi Proje Yatirim ve Ticaret
A.S. Adi Ortakligi degerleme konusu tasinmazlar lzerinde 16.11.2015 tarihli Arsa Payi
Karsihdi Insaat Yapimi ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi uyarinca kat karsiligi
yontemiyle proje gelistirmektedir. Anilan s6ézlesmeye goére tasinmazlar Uzerinde insaat
maliyeti Adi Ortakhk tarafindan karsilanmak Ulizere insa edilecek yapilar, %54'G arsa

sgfiRine ve %46'sI Adi Ortaklik'a ait olacak sekilde paylasilacaktir. Adi ortaklikta Egeyapi

ayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. %50 oraninda pay sahibidir.

invest 41
2025/2553



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

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'nin  anilan sbdzlesmeden
kaynaklanan haklarinin dederini tespit edebilmek icin gelir yaklasimi kullanilmistir. Projede
insa edilecek yapilardan elde edilecek gelirin %46'sinin adi ortaklida ait olacagi kabul
edilmis, bu gelirden ingsaat maliyetlerinin tamami dlsllerek adi ortakhdin net akisi ve bunun
net buginkl dederi hesaplanmistir. Son olarak adi ortakliktaki %50 hissesi dikkate alinarak

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’nin payina disen deger bulunmustur.

KDV HARIC TL

Arsa Payi Karsihigi Insaat Yapimi ve Gayrimenkul Satis
Vaadi Sézlesmesi'‘ne gore Yiiklenici Adi Ortaklik Payina 1.354.000.000
Diisen Deger

Adi Ortakhktaki Hissesi Nispetinde Egeyapi Avrupa
Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S. Payina Diisen Deger

677.000.000

Yukarida tespit edilen s6zlesmeden dodan hakkin dederinin; mevcut piyasa kosullari,
projede henliz ruhsat alinmamis olmasi ve proje riskleri sebebiyle takdir edilen proje dederi
Gzerinden %30 iskontolu olarak devredilebilecedi dederlendirilmistir. Bu devir dederi %30
iskontolu olarak (677.000.000,-TL * (1-0,30) =) 473.900.000,-TL olarak takdir

edilmistir.

8.4.3.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.4.MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Dederlemenin konusu Egeyapl Avrupa Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin
sOzlesmeye dayall haklarinin tespiti olup, dederlenmesi gereken musterek veya bolinmus

kisimlar bulunmamaktadir.

8.4.5.HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi IiLE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Ilgililerinden temin edilen bilgiye gére parsel (izerinde gergeklestirilecek proje icin
sOzlesme imzalanmis olup s6zlesme sartlari dogrultusunda yiiklenici payinin %46 ve arsa
sahibi payinin %54 olarak belirlendigi bilgisi edinilmistir. S6z konusu oranlarin emsallerine

uygun oldugu disintlmektedir.
9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UC YIL
iCERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORLARI
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Rap.0|" Rapor No Tak(:iir Edjlen KDV fiayrimenkul _ Sorumlu _ Sorumlu

Tarihi Harig Deger (TL) * | Degerleme Uzmani | Degerleme Uzmani | Degerleme Uzmani
14.10.2022 [2022/3438 |  393.540.000 Fahri SAHIN ;SI'\'I'DSSSSE Mm‘::gm;‘;&
12.04.2023 [2023/1348|  400.000.000 | Orcun Anil TUMER :SI'\'I'DSSSSEJ M'i‘t‘:;”\’(ﬂﬁsﬁ
19.02.2024 [2023/3689|  403.625.000 Fahri SAHIN :SI'\'I'DSSSSEJ M'i‘t‘:;”\’(ﬂﬁsﬁ
01.07.2024 | 2024/1123|  426.400.000 Fahri SAHIN :SI'\'I'DSSSSEJ M'i‘t‘:;”\’(ﬂﬁsﬁ
08.11.2024 | 2024/2305 |  429.460.000 Fahri SAHIN :SI'\'I'DSSSSEJ M'i‘t‘:;”\’(ﬂﬁsﬁ

dilen Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi'nden Kaynaklanan Haklarin Toplam Degeridir.
8
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen parsellerin ve Uzerlerinde gergeklestirilmesi
planlanan otel, konut ve ticari birimlerinden olusacak projenin yerinde vyapilan
incelemelerinde konumlarina, ydzélgimU baylkliklerine, imar durumlarina, fiziksel
Ozelliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére 31.12.2025 tarihi itibariyle
takdir edilen toplam dederleri asagidaki tablolarda sunulmustur.

BOS ARSA DEGERLERI ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM
PAZAR DEGERI 2.459.000.000,-TL
(KDV HARIC)

EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
- DAGBASI PROJE YATIRIM VE TICARET A.S. ADi
ORTAKLIGI'NIN YUKLENICi SIFATIYLA ARSA SAHiBi
HASKOY YUN IPLiK FABRIKASI A.S. ILE YAPMIS OLDUGU 1.354.000.000,-TL
16.11.2015 TARIHLI ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
YAPIMI VE GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMESI'NDEN
KAYNAKLANAN HAKLARIN TOPLAM DEGERI (KDV HARIC()
ADI ORTAKLIKTA %50 ORANINDA PAY SAHIBI OLAN
EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 677.000.000,-TL
A.S.'NiN PAYINA DUSEN DEGER (KDV HARIC)

ADI ORTAKLIKTA %50 ORANINDA PAY SAHIBI OLAN
EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'NiIN PAYINA DUSEN DEVIRE ESAS DEGERI (KDV
HARIC)

473.900.000,-TL

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dedgerleme Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dedgerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine goére
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.
Abdulkadir USTUNER Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405698) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
invest 44
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