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YONETICI OZETI

Talep Sahibi

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023 - 212 / 17.08.2023

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi lzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degerinin tespiti ve bu parsel lzerinde gelistirilen projenin Tirk
Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

Ortakdy Mabhallesi, Biiyiikdere Caddesi, 1799 ada 1 parsel Besiktas / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Ortakéy Mahallesi, 1799 ada 1 parselde bulunan
“ARSA” vasifli taginmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmaz lzerinde Next Level istanbul Projesi insaati galismalari devam
etmektedir.

imar Durumu

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili Besiktas Belediyesi imar Mudiirligi’nde
yapilan arastirmaya gore; “Turizm+Ticaret+Konut” alaninda yer aldigi, Emsal:
1,65 Hmaks: Z+15 Kat olacak sekilde yapilasma kosullarina sahip oldugu
Ogrenilmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir kisithilik durumu
bulunmamaktadir.

Aciklama

Tasinmaz, yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme
strecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.

Raporu Hazirlayanlar

Yusuf YAYLALI — SPK Lisans No: 920058

Sorumlu Degerleme Uzmani

Seref EMEN — SPK Lisans No: 401584

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA SATISI KARSILIGI %45 EMLAK GYO A.S
SIRKET PAYI GELiR ORANI VE MALIYETLER DUSULDUKTEN SONRA ELDE EDILECEK
GELIRIN PASIFiK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. %99 PAYINA DUSEN NET

BUGUNKU DEGERI
TL TL
(KDV HARIC) (KDV DAHIL )
7.440.661.599. 8.928.793.919

Bu Rapor, 5070 sayil “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir.
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1.6

RAPOR BILGILERIi

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme c¢alismalarina 10.08.2023 itibariyle baslanmis 17.08.2023 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 17.08.2023 tarihinde Ozel 2023 - 212 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakdy
Mahallesi, 1799 Ada 1 numarali parselin mevcut durumdaki deger tespiti ile bu parsel izerinde gelistirilen
projenin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portféyde degerlendiriimek Uzere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig”” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
“Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortak ortakliklar,
ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan
gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel dedgerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari gercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. arasinda 14.02.2023
tarih ve 0002 sayi ile imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Yusuf Yaylali tarafindan hazirlanmis, ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Seref EMEN tarafindan onaylanmistir.

Dederleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Dederlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha dnce 30.12.2022 tarih ve Ozel 2022 - 0212
numarali 6.851.999.828.TL bedelli degerleme raporu hazirlanmistir. S6z konusu degerleme raporu,
tasinmazin tamamlanmasi durumundaki proje degeri icin hazirlanmistir.

Bu Rapor, 5070 sayil “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir.
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2. DEGERLEME $iRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MU$TERi) TANITICI
BILGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek Uzere konunun gorisuldigi Kurul Karar Organi’nin 15.02.2010 tarih ve 116 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’nun 29.06.2012 tarih ve 13527 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik’in 11. Maddesi’'ne istinaden bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak
ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sermaye : 1.500.000,-TL

Ticaret Sicil : 272327

Telefon : 03122125500

E-Posta / Web : adimgd@adimgd.com.tr

Adres : Mebusevleri Mahallesi Ayten Sokak No:22/7 Cankaya/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Msteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi : Kizihirmak Mah. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu)No: 3 Next Level A Blok 1. Kat
No: 1 06520 So6gutozi/Yenimahalle/ANKARA

Telefon : 03122854272

E-Posta : info@pasifikgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakdy Mahallesi, 1799 Ada 1 numarali
parselin mevcut durumdaki deger tespiti ile bu parsel lizerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini talep ettigi
tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

Bu Rapor, 5070 sayil “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekk(ilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Ortakdy Mahallesi, 1799 Ada 1 parselde bulunan
arsadir. Konu tasinmaz Besiktas ilcesi’nin Nisbetiye Mahallesi’nde, semtin ana arterlerinden olan
Bliylikdere Caddesi’'ne cepheli sekilde konumludur. Tasinmaza ulasim icin Blyilkdere Caddesi Uzerinde
Kagithane istikametinde ilerlenirken, Zorlu Center ve Ciftci Towers gecildikten sonra sag kol Uzerinde
konumludur. Yakin konumda yer alan bazi noktalar su sekildedir: Zorlu Center, Ciftci Towers. Bolgede
yapilasma Ust seviyede, biyik ¢ogunlugu ticari ve ofis amach kullanilan yiksek kath plaza tipi edilmis
projelerinden olusmaktadir. Ana ulagim aksi lizerinde olan bolgeye genel ulasim, toplu tasima araglari ve
Ozel araglarla kolaylikla saglanabilmektedir.
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3.2

33

3.4

35

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari
iL—ILCE : istanbul - Besiktas
MAHALLE — KOY - MEVKii : Ortakoy
CILT - SAYFANO : 66/6335
ADA - PARSEL :1799 /1
YUzZOLCUM : 14.445,83 m?
ANA TASINMAZ NiTELIGi - ARSA
TASINMAZ ID : 116125623
ARSA PAY/PAYDA :1/1
MALIK - HiSSE ':Alli\ll\gl_NAi‘E/lKSCi)llR\lKLIJE':_i(ié\/(lR)iMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
$2mf'$§|afx :Satis - 08.07.2022-13472

Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MiidiirlGagi TKGM Portal tGizerinden alinan tapu kaydina gére tasinmazlarin tapu
kaydinda yer alan takyidat bilgileri asagida belirtilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- Diger BU GAYRINEMKUL iIMAR VE iSTIKAMET PLANINDA UMUMI HiZMETLERDEN YOL SAHASI
AYRILMIS OLMASI HASEBI ILE 6785 SAYILI KANUNUN 31.MADDESINE MUSTENIDEN BELEDIYEYE
DEVREDILMi$ OLDUGUNDAN AYNI MADDEGEREGINCE BELEDIYE TARAFINDAN SATILAMAZ VE BASKA
SEKILLERDE KULLANILAMAZ iLERIDE iMAR PLANINDA DEGISIKLIK YAPILARAK BU MADDENIN TAALLUK
ETTIGi UMUMI HiZMETLERDEN GAYRIi BiR MAKSADA TAHSIS EDILDiGi TAKDIRDE TAPU KAYDI iHYAEN
HAZINE ADINA TESIS EDILMEK SURETILE, KEYFIYET BIR YAZI ILE MALIYEYE BIiLDIRILECEKTIR.

- TASINMAZ BOGAZICi SITALANI iCERISINDEDIR. 13.08.2021-11494
- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 04.07.2022-13091

irtifaklar Hanesinde:

- H: BU PARSEL LEHINE VE 21 PARSEL ALEYHINE 2 METRE GENISLIKTE 160 METRE BOYUNDA KANAL
IRTIFAK HAKKI 01.04.1972 - 2850

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (¢ yilik dénemde
gerceklesen allm satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda
meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen dedisiklikler,

kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Degerleme konusu tasinmaz 30 ada 74, 75, 76, 77, 78 ve 104 parsellerin tevhidi ile olusmustur. 11.10.2019
tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi arasinda imzalanan protokole gére
degerleme konusu tasinmazlarin Emlak Konut GYO A.S.'ne satisi gerceklesmistir. Tasinmaz 08.07.2022
tarih 13472 yevmiye ile Emlak Konut GYO A.S miilkiyetine gegmistir. imar durumunda son g yillik siirecte
herhangi bir degisiklik olmamistir.

Gayrimenkuliin ve Bulundudu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili Besiktas Belediyesi imar Miidiirligi’nde yapilan arastirmaya gore;
“Turizm+Ticaret+Konut” alaninda yer aldigl, Emsal: 1.65, Hmaks: Z+15 Kat olacak sekilde yapilasma
kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.
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3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Agiklamalar

S6z konusu gayrimenkul icin Besiktas Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi sorgulamalar
neticesinde alinmis herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmadigi gérilmustdr.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmeler (Gayrimenkul Satis Vaadi,
Kat Karsiligi insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak 29.04.2021 tarih 21956 sayili noter onayli s6zlesme bulunmaktadir.
Sozlesmeye gore yiiklenici firma (Pasifik Grup Gayrimenkul Yatirim A.S. — Pasifik Gayrimenkul Yatinm insaat A.S. is
Ortakligl) Arsa Satisi Karsihigi Satis Toplam Geliri olarak 6ngordiigii 2.650.000.000 TL+KDV Uzerinden Arsa Satisi Karsilig
Sirket Payl Gelir Orani olarak %45 orani karsiligi, Asgari Arsa Satisi Karsihgl Sirket Payr Toplam Geliri olarak
1.192.500.000 TL + KDV’ni, bu sozlesmede belirtilen hikimler uyarinca Sirkete 6demeyi kabul ve taahhlt etmigtir.
Buna gore, Yuklenici Payr Gelir Orani %55,00 olup Yuklenici Payi Toplam Geliri de 1.457.500.000 TL+KDV olarak
belirlenmistir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina,
Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullaim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alnip Alinmadigina ve Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz ile ilgili Besiktas Belediyesi’nde yapilan incelemeler neticesinde alinan ruhsat bilgileri asagidaki
gibidir. Ayrica Besiktas Belediyesi’nde tasinmaza ait bila tarihli mimari proje incelenmistir.

RUHSAT KULLANIM BB. KULLANIM ORTAK TOPLAM KAT . YAPI
IRA | BLOK g TARIH AYI
S o TURU AMACI SAYISI | ALANI(m2) | ALAN(M2) | ALAN(M2) | SAYISI S SINIFI
1 A Yeni Yapi KONUT 79 15277,71 4377054 | 5904825 19 25.01.2023 | 192238 5/A
KONUT 82 7081,56
2 B Yeni Yapi - 10188,96 28181,6 20 2501.2023 | 192238-1 5IA
OFis 6 1911,09
3 c Yeni Yapi OFsI 38 3477,61 10594,97 | 1407258 8 25.01.2023 | 1922382 5/A

3.9 Dederlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim
Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile
ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel {izerine yapilacak A, B ve C bloklar igin yapi denetim isleri indnii Mahallesi, Dogan Arasli Bulvari
Business Center Blok No:88/39 Esenyurt istanbul, adresinde kayith olan 9 Teknik Yapi Denetim Limited Sirketi
tarafindan yiritilecektir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin
olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkl olabilecegine iliskin agiklama

Rapora konu tasinmaz ile ilgili olarak hazirlanan proje tarafimiza gonderilmistir. Degerleme bu projeye istinaden
yapilmistir. Taginmaza ait proje ile ilgili bazi bilgiler asagida verilmistir.

Parsel tizerinde 3 adet blok olarak planlanmistir. A blok yol kotu alti kat sayisi 3, yol kotu Usti kat sayisi 16 olmak lizere
toplam 19 katl konut kullanim amagl yapilmistir. B blok yol kotu alti kat sayisi 4, yol kotu Usti kat sayisi 16 olmak
Uzere toplam katsayisi 20 olacak sekilde, 82 adet konut, 6 adet ofis ve isyeri kullanim amagli olarak yapilmistir. C blok
yol kotu alti kat sayisi 4, yol kotu Ustii kat sayisi 4 olmak Uzere toplam 8 katli, 38 adet ofis isyeri olarak planlanmistir.
Bunun birlikte tasinmazlarin cephe sayisi, kullanim alanlari, yoni, kati, manzarasi vb. bilgiler ekler boliminde
gosterilmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel tizerinde yer alan proje insaati devam etmekte olup enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

Bu Rapor, 5070 sayil “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir.
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a. GAYRIMENKULUN FiZziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul ili Hakkinda

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi denir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. ilin sinirlari icerisinde ise bilyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir.Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu,

Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki
istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz
Sultan Selim Koépriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara
Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket
etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana
gelmistir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gésteren bir iklimdir, dolayisiyla
istanbul'un iklimi ilimandir. istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar soguk, yagisli ve bazen karlidir. Kis
aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur gorulir.
istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki b&liimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma gorilir. En yiiksek
gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent,Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker. 20. Yiizyilda
dogudan batiya biylk bir gbclin baslamasi sehirdeki gecekondulagsmaya biyiik bir hiz kazanmistir. Kagak
olarak hazine veya 0Ozel arazilere yapilan bu binalar, kisa stirede ve dusiik kalitede yapilir. Gecekondular,
carpik kentlesmeye biyiik 6l¢lide neden olmaktadir.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Turkiye'de ekonomik

yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve
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cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi riinler elde etmektedir. Ayrica gida
sanayi, tekstil Uretimi, petrol Urinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
Urlnler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit Grinleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi
Urlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigl arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35
milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiincii olmustur. Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik
paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi
merkezler arasinda uzanan otoyollarin blylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve biyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri dilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tirkiye capinda birinci
siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 0Ozel bankalarin timinin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin genel merkezleri
istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii

%15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonugclarina gore istanbul'un (istanbul Biyiiksehir Belediyesi ve bagh belediyelerin sinirlari igindeki niifus)
niifusu 15.907.951 kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam
39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan en yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az
nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

Besiktas, istanbul'un bir ilcesidir. Adini istanbul'un en eski semtlerinden bir olan Besiktas semtinden alir.
8,4 km uzunlugunda sahili oldugu istanbul Bogaz’'nin Rumeli yakasinda yer alan ilge batida Sisli ve
Kagithane, glineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer ilgeleriyle komsudur. Hem niifus, hem de alan olarak
istanbul kentinin kiigiik ilgelerinden biri olmasina karsin iki kitayi ve istanbul'un iki

yakasini birbirine baglayan 15 Temmuz Sehitler Koprist ve Fatih Sultan Mehmet koprilerinin baglanti
yollari, sahip oldugu son donem Osmanli mimarisi eserleri, Bogazi¢i yamaclari, lniversiteler ile cesitli
bolim ve fakiilteler ve Levent-Maslak hattindaki is merkezleri nedeniyle glindiiz nGfusunun sayim
nifusuna gore birkag misli arttig bir alandir. Tirkiye Cumhuriyeti Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi'nin yaptigi
arastirmaya gore Tirkiye'nin en gelismis 3. ilgesi segilmistir.

ISTANBUL

Nufus: 15.907.951
1 %0,42 NUfus: 175.190

Istanbul niifusu bir nceki yila gére 67.051 artmistir.

BESIKTAS

istanbul niifusu 2022 yilina gore 15.907.951dir. Begiktag nufusu 2022 yilina gore 175.190.

Bu niifus, 7.955.820 erkek ve 7.952.131 kadindan clusmaktadr. Bu nlifus, 80.281 erkek ve 94.909 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %50,01 erkek, %49,99 kadindir. Ylzde olarak ise: %45,83 erkek, %54,17 kadindir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2021
Miifus: 84,680,273
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NUFUS

Turkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911 kisi
artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar

olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Aralk 2022
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Aralik ayinda bir dnceki aya gére %1,18, bir dnceki yilin Aralik ayina
gore %64,27, bir dnceki yilin ayni ayina gore %64,27 ve on iki aylik ortalamalara gore %72,31 olarak
gerceklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %25,87 ile giyim ve ayakkabi
oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en ylksek oldugu ana grup ise

%79,83 ile konut oldu. (TUIK.)
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10

2018 2020 2022

A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yih itibariyle enflasyon
orani yilhik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dusis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu aydan
itibaren strekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar disis
egilimine girmis olup 2022 Aralik ay! itibariyle %6,5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buytme hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylal, 2022
(%)

25

n v | } 1 v | 1} n
2020 2021 2022

mm Bir onceki yihn ayni ceyredine gore dedigim orami (anndinimanmsg) w—Bir 0nceki geyrede gore degigim orani

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore

%0,1 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yil Giglincl ¢eyreginde
bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %3,6 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt i¢ci Hasila tahmini, 2022
yilinin Gglincli geyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %120,5 artarak 4 trilyon 258
milyar 168 milyon TL oldu. GSYH'nin Uglincu ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 241 milyar 523
milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hane halklarinin tiiketim harcamalari, 2022 yilinin lglinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %19,9 artti. Devletin nihai tiketim
harcamalari %8,5 artarken gayrisafi sabit sermaye olusumu %1,3 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2022 yilinin
liclinct geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %12,6, ithalati ise
%12,2 artti. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

P
w0

Persembe, Ara 29, 2022
TR 10 YILLIK TAHVIL: 9.09

- N0

Ocak'19 Tem'19 Ocak 20 Tem '20 Ocak "21 Tem '21 Ocak '22 Tem '22 Ocak '23

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa ge¢mis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmistir. Daha sonra disis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %9 seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)

Persembe, Ara 29, 2022

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 3.814

—_— »

0

Tem'18 Ocak '1% Tem'19 Ocak "20 Tem '20 Ocak '21 Tem '21 Ocak '22 Tem '22 Ocak ..

Yaklasik son 10 yilik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi disiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos 2020
itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu sliregten sonra artis gostererek ilerlemis ve rapor tarihi itibariyle
ortalama %3,80 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Zaman Arahdi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tama

Tem'18 Ocak ‘19 Tem'19 Ocak '20 Tem '20

Cuma, Ara 30, 2022

ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 2.571

Ocak '22 em'22 Ocak

2019 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle ortalama

%2,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

30.12.2022 - 10,2644

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari

uygulamasiyla hazirlanmis

yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini goéstermektedir. 2022 yilinda goérildigi Gzere TR
yillik referans orani %9-11 araligindaki seyrine devam etmektedir.

FRED — Secured Overnight Financing Rate

Friday, Dec 30, 2022: 4.30 j“

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik yillara
gore USD referans faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigi Gizere USD referans faiz orani Nisan ayindan itibaren artisa

gecmis ve rapor tarihi itibari ile %4,30 seviyesine yikselmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 10,50% dir. 2010- 2018
yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00% seviyesi
Gzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dismustiir. Aralik ayindan itibaren %14 olarak
belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. Agustos ayi itibari ile diislise gecmis olup rapor tarihi
itibariyle %9 seviyesindedir.

TCMB | FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gegmis olup Aralik itibari ile 4,50% seviyesindedir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve ingaat Sektéru;

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Turkiye’de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir onci
godsterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek blylime temposuyla genel ekonomik biiylimeye hem
dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriliyor.

Turk ingaat sektoriinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin éncii
gostergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli 6l¢tide saglanmis
goriinmekteydi. Yilik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila gore yizde 0,9
artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4,
kamu ydnetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri yluzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde
3,7 ve tarim sektorii yuzde 3,3 artarken, insaat sektorii ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren
kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan
kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya
sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH’nin yiizde 12,1
oraninda bir buyuklige ulasmislardir.

Konut satislari 2022 yilinda bir 6nceki yila gére %0,4 azalarak 1 milyon 485 bin 622 olarak gerceklesti.
Konut satislarinda istanbul 259 bin 654 konut satisi ve %17,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina
gore Istanbul'u 126 bin 166 konut satisi ve %8,5 pay ile Ankara, 83 bin 502 konut satisi ve

%5,6 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 468 konut ile Ardahan, 910 konut
ile Hakkari ve 956 konut ile Bayburt oldu.

Konut satisi, 2013-2022
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Turkiye genelinde konut satiglari Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %8,2 azalarak 207 bin 963
oldu. Konut satislarinda istanbul 36 bin 744 konut satisi ve %17,7 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina goére Istanbul'u 16 bin 365 konut satisi ve %7,9 pay ile Ankara, 11 bin 168 konut satisi ve %5,4
pay ile Antalya izledi. Konut satislarinin en az oldugu il 58 konut ile Ardahan oldu.

Bu Rapor, 5070 sayil “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir.
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Konut satigi, Aralik 2022
(Adet)
250000 -

226 503

207 963

200 000

150 000

105 981

100 000

50000

12| 01| 02| 03| 0a 05| 06|07 | 08| 09| 10|11 |12]01] 02| 03| 04| 05| 06 | 07|08 | 09| 10] 11] 12
202 2021 2022

Konut satig sayisi, Aralk 2022

Aralik Ocak - Aralik
Degigim Degigim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig gekline gore toplam satig 207 963 226 503 8,2 1485622 1491 856 04
ipotekli satig 21796 45 260 -51.8 280 320 294530 -4.8
Diger satig 186 167 181243 27 1205302 1197 326 07
Satis durumuna gore toplam satig 207 963 226 503 8,2 1485622 1491 856 04
ilk el satig 77889 76747 15 460 079 461523 -03
ikinci el satis 130 074 149 756 -131 1025 543 1030 333 -05

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %51,8 azalig
gostererek 21 bin 796 oldu. 2022 yilinda gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yila gére
%4,8 azaligla 280 bin 320 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payi Aralik ayinda %10,5, 2022
yilinda %18,9 olarak gergeklesti. Aralik ayindaki ipotekli satislarin, 6 bin 971'i; 2022 yilindaki ipotekli
satiglarin ise 77 bin 141'i ilk el satis olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde diger konut satislari Aralik ayinda
bir dnceki yilin ayni ayina gore %2,7 artarak 186 bin 167 oldu. 2022 yilinda gergeklesen diger konut
satiglari ise bir 6nceki yila gore %0,7 artigsla 1 milyon 205 bin 302 oldu. Toplam konut satislari iginde diger
satislarin payi Aralik ayinda %89,5, 2022 yilinda %81,1 olarak gergeklesti.

Satis sekline gore konut satigi, Aralik 2022
(Adet)
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %1,5 artarak 77 bin
889 oldu. ilk el konut satislari 2022 yilinda bir &nceki yilin ayni dénemine gére %0,3 azalisla 460 bin 79
olarak gercgeklesti. Toplam konut satislariicinde ilk el satiglarin payi Aralik ayinda %37,5, 2022 yilinda

%31,0 oldu. Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %13,1
azalis gostererek 130 bin 74 oldu. ikinci el konut satislar 2022 yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére
%0,5 azalisla 1 milyon 25 bin 543 olarak gergeklesti. Toplam konut satislari iginde ikinci el satislarin payi
Aralik ayinda %62,5, 2022 yilinda %69,0 oldu.

Bu Rapor, 5070 sayil “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir.
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Satis durumuna gore konut satigi, Aralik 2022
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Yabancilara yapilan konut satislari 2022 yilinda bir dnceki yila gére %15,2 artarak 67 bin 490 oldu. 2022
yilinda toplam konut satiglar i¢inde yabancilara yapilan konut satisinin payr %4,5 oldu. 2022 yilinda
yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi 24 bin 953 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla
21 bin 860 konut satisi ile Antalya, 4 bin 316 konut satisi ile Mersin izledi.

Satis durumuna gore konut satigi, Aralik 2022
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Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yili lll. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

yapilarin bina sayisi %8,0, daire sayisi %3,8 ve ylizolcimU %4,7 azaldi. Belediyeler tarafindan 2022 yil
I1l. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgim 31,8 milyon m? iken; bunun 16,4 milyon m?'si
konut, 9,0 milyon m?'si konut disi ve 6,4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2022 yili lll. ¢ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yuksek yuzélgim payina 20,1 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu
3,0 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Bir onceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili lll. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin
belgesi verilen yapilarin bina sayisi %3,7 artarken, daire sayisi %0,8 ve yuzol¢imi %2,8 azaldi. Belediyeler
tarafindan 2022 vyili lll. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin toplam yuzolgimiu 27,5

milyon m? iken; bunun 16,0 milyon m?'si konut, 6,0 milyon m?'si konut disi ve 5,5 milyon m?'si ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti.

Bu Rapor, 5070 sayil “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir.
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Yapi ruhsati istatistikleri, 2020-2022

Yillik Yilk Yillik
Yil Ceyrek Bina sayisi  degisim (%) Daire sayisi degisim (%)  Yuzolcim (m?)  degisim (%)
2020 96 204 72,7 555012 73,6 112 607 410 53,5
| 14167 39 80 432 47 17 541214 -10,0
Il 19 627 1192 137 805 207,3 27493793 1425
n 25316 1324 141 080 154,6 27 870 425 991
v 37094 66,8 195 695 372 39701978 392
2021 138 449 439 722 576 30,2 151 048 596 341
| 33612 1373 174 690 1172 34 369 658 959
] 30534 55,6 157 511 143 31798 991 15,7
1] 30 457 203 149 591 6,0 33 346 406 196
v 43 846 18,2 240784 23,0 51533 541 298
2022 1 26155 -22.2 128 623 -26,4 27 172549 -20,9
Il 28 920 -53 142 471 -9,5 30518 843 -4,0
n 28034 -8,0 143 904 -3,8 31780 800 4.7
Yapi kull izin bel istikleri, 2020-2022
Yilk Yilhk Yilik
Yil Ceyrek Bina sayisi  degisim (%) Daire sayisi degisim (%)  Yuzodlcim (m?)  degisim (%)
2020 77 849 A71 600 003 18,8 122194 788 18,6
18 599 -41,0 155 971 -37.6 31813175 -394
1] 14 492 -255 114 973 -21.2 23576 419 -18,5
n 21100 838 153 572 38 30 996 993 36
\" 23658 0.6 175 487 -101 35808 201 76
2021 92173 18,4 626 904 45 127 759 254 46
20976 128 159 129 2,0 33039 207 39
] 18 511 27,7 120 966 52 24 293 746 3,0
n 21948 40 138 570 9.8 28 270 571 8.8
\" 30738 299 208239 18,7 42155731 17,7
2022 22 486 72 155 483 23 30 449 255 -7.8
] 22974 241 149 527 23,6 29473222 21,3
1l 22758 37 137 420 -0,8 27 467 453 2,8

Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlarin yiizélgiimii paylar, Ill. Ceyrek, 2020-2022
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Bir daireli binalar
® Sanayi binalan ve depolar
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Kamu edlence, editim, hastane veya
bakim kuruluglan binalan
ikamet amagh olmayan dider binalar
» Toptan ve perakende ticaret binalan
Otel vb. binalar
wHalka agik ikamet yerlen

w Trafik ve iletigim binalan
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4.4

4.5

4.6

4.7

Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Konu tasinmaz; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakdy Mahallesi 1799 ada 1 parsel 14.445,83 m?
ylUzoélglimiine sahiptir. Yerinde yapilan incelemede séz konusu parsel lzerinde insa faaliyetlerinin
basladigi gérilmastiir. Parsel yapisi geometrik olarak amorf formunda olup diz bir arazi yapisi tzerinde
konumludur. Sinirlari komsu parseller ile belirlenmis olan tasinmaz bati kenari boyunca Biyikdere
Caddesi’ne cephelidir. Tasinmazin bu cephesi yaklasik 162m.’dir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen

Ruhsata aykiri Durumlara iliski Bilgiler
Tasinmaz Uzerinde insa faaliyetler baslamis ve ekonomik omrini tamamlayan binalarin molozlar

kaldirilmakta olup ruhsata aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun
21.nci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini  Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde halihazirda ekonomik omriini tamamlamis ve yikim asamasinda olan binalar
bulunmaktadir. Parsel Gzerinde yeniden ingsaat faaliyetleri igin yeni ruhsat alinmistir.

Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi,
Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz lizerinde hali hazirda insai faaliyetlerin devam ettigi Next Level istanbul projesi bulunmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

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

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

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

Bu Rapor, 5070 sayil “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir.
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(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin 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 yuksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

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

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

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir
saticl basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida
alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa
sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir
pazardir.
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A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir.
En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladig
kullanima gore belirlenir.

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

A Degerlemesi yapilan varlik igcin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara goére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢in deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. BOyle avantajlar, bir varhigin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli
bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goéz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Dedgerleme Yoéntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varlklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amacg belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im siirecinde
asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli oOlglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli 6lgtide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya
giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlgiide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varhiklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve
niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri
gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin sec¢imi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate
alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynadi(Arsa Emsalleri)

1. Ulusal Emlak (Satilik): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, konut+ticaret imarli

3300 m? alanli arsa icin 550.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:166.666,-

TL/m?

2. Logos Emlak (Satilik): Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Besiktas ilcesine ait

Levent Semtinde Bliyikdere caddesi cepheli 460 m2 ticari_arsa 73.000.000.TL bedel ile

satihktir 158.696.TL/m2

3. Sahibinden(Satilik): Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Besiktas ilcesine ait Levent

Semtinde Levent caddesi cepheli 520 m2 ticari arsa 105.000.000.TL bedel ile satiliktir

201.923.TL/m2

4. sahibinden: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Besiktas ilcesine ait Levent
ir.

Semtinde Levent caddesi cepheli 385 m2 ticari arsa 58.000.000.TL bedel ile satiliktir

150.650.TL/m2

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar ozellikleri, topografik yapilari ve
benzer 6zelikleri cergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin degerine
ulasmak icin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan

tablolar asagida sunulmustur.
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S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagmak icin emsal tasinmazlarin satisa
sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri igin negatif (-)

dizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlari uygulanmistir.

Elde edilen tim bu veriler 1s18inda rapor konusu proje biinyesindeki arsanin hesap ve takdir edilen

KDV harig birim ve toplam degeri asagida sunulmustur.

ARSA KARSILASTIRMA

TABLOSU
Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler
1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 166666 158696 201923 150650
Pazarhk Pay1 -10% -10% -10% -10%
é o ;; Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
VJ.E :; g, Satis Kosullart 0% 0% 0% 0%
Z A Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar: 0% 0% 0% 0%
= Konum -10% -10% -10% -10%
E 5 Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
g é Yiiz Ol¢iimii 10% 10% 10% 10%
5 Tg' Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
=R/ Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 183332 174565 222115 165715
KONUT - EMSALLERI
KONUTLAR, iKiNCi EL SATISLAR
Degeri (TL) Birim Degeri
Emlakgl Daire Tipi [Kat Alani (TL/m?)
Budaklar Emlak 5
0538 748 26 96 2+1 100 m?  [19.500.000 TL 195.000 TL/m?
Remax 1+1 2 35 m? 5.350.000 TL 152.857 TL/m?
0212 352 80 80
Dinamik Emlak 4+1 10 180 m?  [30.000.000 TL 166.666 TL/m?
0216 803 46 17
Remax Hills 2+1 10 70 m? 10.500.000 TL 150.000. TL/m?
0 (212 282 03 33
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TiCARI EMSAL SATISLAR
. Degeri Birim Degeri
Emlaker Dl_lrlfk-all Kat Alam (TL) (TL/m?)
ipi

Olivia Emlak . ,
olii 17.750.000 TL 295.833 TL/m?
0532 622 54 03 1 Boliim | Zemin 60 m m

Cengiz Emlak -~ : 2
40.000.000 TL 363.636 TL/m?
0212 264 74 74 1 boliim | Zemin 110 m m
idris Emlak re . ) 2
0212 281 70 95 1 Boliim | Zemin 125 m 42.000.000.TL 336.000.TL/ m
Ekol Emlak 1 Boliim Zemin 150 m? 49.000.000.TL 326.666.TL/ m?

KONUT KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler
1 2 3 4 -

Birim Fiyat1 (TL/m?) 195000 152857 166666 150000

Pazarhk Payr -5% -5% -5% -5%
- Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
:’:5 g % Satis Kosullar: 0% 0% 0% 0%
=2 S Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullar: 0% 0% 0% 0%
= Konum 20% 20% 20% 20%
§ . Yapilasma Hakk 0% 0% 0% 0%
§ é Yiiz Olgiimii 20% 20% 20% 20%
g g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
EA Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 266760 209108 227999 205200

TiCARI KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirllan Etmenler
1 2 3 4

Birim Fiyat: (TL/m?) 295833 363636 336000 326000

Pazarhk Pay1 -10% -10% -10% -10%
g P g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
wé E 3 Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
z & Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullar 0% 0% 0% 0%
= Konum 0% 0% 0% 0%
é . Yapilasma Hakkl 0% 0% 0% 0%
§% Yiiz Ol¢iimii 0% 0% 0% 0%
g % Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
ﬁ S Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger | 266250 327272 302400 293400
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Olan Yakinhdini Gosteren Krokiler

| Emsallerin bulundugu alan |85

ERARE JETE
AN g

WP

s

A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,

degerlemeye konu tasinmazin konumu ve imar durumu da géz 6niinde bulunduruldugunda arsa birim m

degerinin 165.000-TL ile 222.000-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Arsa Dederi)

2

Bolgede, satilik veya yakin donemde satisi gerceklesmis arsa emsalleri Uzerinden arsa birim degerine
ulasiimistir. Tasinmazlarin mevcut konumu, imar durumu, yapilasma sartlari da dikkate alinarak arsa birim
degeri 170.000 TL/m2 olarak belirlenmistir.

imar Fonksiyonu

Birim Deger|

Ada/Parsel No |Yiizol¢iimii(m?) Emsale esas insaat ) Toplam Deger (TL)
alam (TL/m?)
1799/1 14.445,83 Konut+Ticaret 28.266 170.000 ~2.455.790.000

Rapora konu tasinmazin pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan Piyasa Degeri 2.455.790.000,00-TL olarak
takdir edilmistir. Degerleme detayi rapor ekindedir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:
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(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgtide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri igcin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede
yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak
ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki
degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b)
yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varli§in aynisinin Gretilmesi icin gerekli
olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin
her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynadi,
Yapilan Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Degerlemeye konu tasinmaz (lizerinde kullanim kosullari ortadan kalkmis yapilarin olmasi sebebiyle
degerlemede bu yontem kullanilmamistir. Bu sebeple arsa degerine Pazar yaklasimi ve Pazar yaklagimi
verileri ile olusturulan proje gelistirme yontemi ile ulasiimistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmaz uzerinde ingai faaliyetlerin bagladigi, yapi ruhsati ve projelerin onaylandig ilgili
belediyesinde 6grenilmistir. Yerinde yapilan incelemeler ve Pasifik GYO A.S.”den alinan bilgiye gore genel
insaat seviyesinin %13,75 civarinda oldugu tespit edilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgiler i1siginda
hesaplanmistir.

Rapora konu parsel lzerinde yeni yapi ruhsatlarina gore tespit edilen toplam insaat alani 101.302,43
m2’dir. ilgili ruhsatlara goére yapi sinifi V-A’dir. V-A yapi maliyet bedeli, Cevre Sehircilik Bakanligi’nin 2023
yili yapi yaklasik maliyet tablolarina gore 10.650 TL/m2’dir. Tagsinmazlarin yapi yaklasik birim maliyetleri
parseller Gizerine insa edilecek yapilarin 1.Sinif malzeme ile insa edilecek olmasi géz bulundurulmus birim
maliyet degerleri dikkate alinarak maliyet degerleri belirtilmistir.

Bu yap1 birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir. Yapi birim
maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim degerler
dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkl 6zelliklerdeki ancak ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina
maliyetleri ayni ¢cikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat yliksekligi, kat adedi, dis duvar tipi,
bodrum katin olup olmamasi gibi daha bircok degiskenler bina maliyetini nemli derecede
etkileyebilmektedir.insaat maliyeti projenin karma bir proje olmasi 1.5inif 8zel malzeme ile insa edilecek
olmasi goz 6niinde bulundurulmus olup 101302 m2 toplam insaat alanin 47177 m2 Satilabilir alani
37.500.TL/m2 Ortak alan igin 10.000.TL/m2 maliyet bedeli tespit edilmistir.

Bu dogrultuda projenin genel insaat seviyesi (%13,75) itibariyle gerceklesmis olan maliyet degeri asagidaki
gibi hesaplanmistir.

Satilabilir Yapi Degeri : 47177 m? x 35.000 TL/m? x 0,1375 (ins. Seviyesi) = 227.039.312. TL
Ortak alan Yapi Degeri : 54125 m? x 10.000 TL/m?2 x 0,1375 (ins. Seviyesi) = 74.421.875. TL
Toplam Yapi Degeri:301.461.187.TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Toplam Arsa Degeri :2.455.790.000,00 TL

Toplam Yapi Degeri : 301.461.187.TL

Proje’nin Toplam Mevcut Degeri: 2.757.251.187.TL olarak belirlenmistir.
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degerinin Tespiti
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Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi igin gereken tim maliyetler ve gelirlerin proje ile
ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir. Ancak bu projede
arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Pasifik-Levent Adi Ortakligi ise Pasifik Gayrimenkul
Yatirim insaat A.S (%1) ve Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.(%99) arasinda bir hasilat paylasimi
sdzlesmesi mevcuttur. Bu sozlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam hasilat payi orani
%45, yiiklenici firma Pasifik-Levent Adi Ortakligi ise Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S (%1) ve Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.(%99) %55’dir.Yuklenici firma hasilat payl projenin tamamlanmasi igin
gerekli olan tiim maliyetleri, yiklenici karini ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

Projeden elde edilecek toplam gelirlerin buglinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin projenin
tamamlanmasi durumundaki bugiinki degerini yansitacagi kabul edilmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin toplam
insaat maliyetinin yaklasik %5 i olacagi varsayilmistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biuyukligli, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yiklenici firmanin marka giicu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iliskilidir. Proje
ozellikleri, yiiklenici firmanin marka glici, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh olmak lizere, genel
piyasa kosullarinda orta ve st diizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis & pazarlama
Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %10 araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu
proje igin ise ingaat maliyetinin %6 oraninda genel gider olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gériismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen
veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %25'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Projenin Tamamu I¢in Ongériilen Maliyet
Ongoriilen Maliyet
(TL)

Insaat Maliyeti| = 2.192.445.000
Projenin Toplam Insaat Maliyeti (A)| = 2.192.445.000

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)| = 109.622.250
Proje icin Ongoriilen Toplam insaat Maliyeti (A+B)| = 2.302.067.250

Genel Giderler | _

Satis- Pazarlama Giderleri ( %6) (C) B 138.124.035

Proje i¢in Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))| = 2.440.191.285

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

1799 Ada 1 parsel Arsa Degeri| =[2.455.791.100.TL

Projenin Toplam Insaat Maliyeti| =| 2.440.191.285.TL

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kar1

((Arsatingaat Maliyeti)*%25) =|1.298.698.400.TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger| =|6.119.977.981. TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger]

6.120.000.000.TL
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MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN PASIFIK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA DUSEN MIiKTARININ DEGERI

Degerleme konusu parseller Uzerinde arsa satisi karsihigi gelir paylagimi isi modeli ile proje
gelistirilmistir. Projenin s6zlesme geregi Pasifik-Levent Adi Ortakhigl' na ait payl %55' dir.S6zlegme geregi
Emlak Konut GYO A.S. projeyi milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsiliginda yukleniciye
tahsis ederek gerceklestirmektedir. Projeler icin yapilan sdzlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU”
maddesinde yuklenicinin proje ile ilgili yiktumliltkleri detayli olarak belirtilmistir. S6zlesme geregi her tiirla
ingaat maliyetine yuklenici firma katlanmaktadir. S6zlegsmenin feshi durumunda ytiklenici firma o ana kadar
yapmis oldugu tiim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S." den talep edebilmektedir.

Projenin Mevcut insaat Seviyesine gore

Bugiinkii Degeri 2.757.251.187.TL
SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY %55%0.99=%54.45
ORANI
PROJENIN TAMAMLANMASI 1.501.323.271.TL

DURUMUYLA PASIFiK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.PAYINA DUSEN DEGERI

Projenin Mevcut insaat Seviyesine gore

Bugiinkii Degeri 6.120.000.000.TL
SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY %55%0.99=%54.45
ORANI
PROJENIN TAMAMLANMASI 3.332.340.000.TL

DURUMUYLA PASIFiK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.PAYINA DUSEN DEGERI

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida
yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gorulmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri
etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve
zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin
siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel
adimlari asagidaki sekildedir:
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(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin segilmesi
(6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin
varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin
suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra
da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,
(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yéntemdir.
Gayrimenkulliin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan
bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani, birbirine emsal
gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina
dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel brit gelir ve bundan
beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri
ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri:
Gayrimenkulun kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil
edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu
Bilgilerin Kaynadi ve Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel lGzerinde direk gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Ancak hali hazirda ruhsatlarina
istinaden hazirlanan projenin tamamlanma sirresi ve tamamlanma yuzdeleri dikkate alinarak nakit girisi ve
¢ikisi hesaplanarak projenin bugtinkii degeri hesaplanmigtir.

S6z konusu proje bilgileri esas alindiginda projenin 2023 yili 1.ceyrek itibariyle baslanan projenin yaklasik 3
yillik bir donemde tamamlanacagi 6ngorilmastir.

Projede yer alan konutlarin ilk yil %18,50, takip eden yillarda ise sirasiyla %35,25 ve %46,25 olarak
satiglarinin tamamlanacag, ticari bagimsiz bolumlerin ilk yil %18,50 takip eden yillarda ise sirasiyla
%35,25,ve %46,25 olarak satislarinin tamamlanacagi éngériilmistir. ilk yil bagimsiz bélim birim degeri
konutlar i¢in 265.000 TL/m?, ofisler icin 320.000 TL/m? olarak belirlenmistir. Sonraki her bir yilda %20
birim deger artislari olacagl distntlmektedir. Projenin tamamlanmasi durumunda net buginki degeri
7.515.819.797 TL olarak 6ngorilmustir. Nakit akisi tablosu ve proje bilgileri rapor ekinde verilmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandidina iliskin Ayrintili Aciklama ve
Gerekgeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama ydntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarinailiskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhig turd,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varhgin 6mru ve girdilerin tutarlilig,

Kullanilan nakit akisinin tird,

~o a0 oo

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**
* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. 2023 yili ve takip
eden yillari igin indirgeme orani %18 olarak belirlenmistir.
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5.4

6.1

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin tamamlanmasi durumunda Arsa Satis Karsihgl %45 Emlak
Gyo A.S Sirket Payi Gelir Orani ve Maliyetler Dustldikten sonra net buginki degeri 7.515.819.797.TL
olarak 6ngoérilmustir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu tasinmaz igin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bolgede benzer durumda kiralik
gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi durumunda kira degerinin ihtiyag ve
kullanima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari Taginmazin
bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %45-%60 oraninda
degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %35- %45 oranlarinda
oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin buyikligu, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gbstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Dederleri

S6z konusu parsel lizerinde insaatina baslanan Next Level istanbul projesinin, proje ve bos arazi degerleri
Pazar yaklasimi ve Gelir yaklasimi yontemi ile yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda tespit
edilmistir. Proje degerlemesi yapilirken bagimsiz bolim bazinda deger analizi de yapilmistir. Bagimsiz
bolimlerin; kat, konum, blok, manzara, yon, cephe sayisi, kullanim alani, bagimsiz bélim tipi, diikkanlarda
cephe genisligi vs. gibi 6zellikler dikkate alinarak degerleri belirlenmistir. Bu kriterler belirlenirken projenin
bitmis oldugu ve bolgeye kattigi gelisim stireci de dikkate alinmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Dederi Analizi
S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda, tasinmaza ait projelere uygun sekilde yapilasmasinin
en iyi ve verimli kullanim sekli olacagina kanaat getirilmistir.

A Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
SOz konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Musterek veya bolinmis kisim analizi yapilmamistir.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu

Amacla izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis
tasinmazin degerlerine ulasilimistir.

Pazar yaklasimi yontemi ile ilgili arsanin hali hazir degeri KDV hari¢ toplam 2.455.790.000 TL olarak
belirlenmistir.
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Pazar Yaklasimina Yontemine gore;

1 ADET PARSELIN ARSA DEGERI 2.455.790.000 TL

Yeniden insa Etme (ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yontemine gore;

%13,75 INSAAT SEVIYESINE GQRE 2.757.251.187 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

6.120.000.000 TL

Gelir indirgeme Yaklasimina Yontemine gore;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA
SATISI KARSILIGI %45 EMLAK GYO A.$ SIRKET 7515 819.700.TL*0.99=7.440.661.599.TL
PAYI GELIiR ORANI VE MALIYETLER
DUSULDUKTEN SONRA ELDE EDILECEK GELIRIN
PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. %99 PAYINA DUSEN NETBUGUNKU DEGERI

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri
Degerleme ¢alismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadidi
Hakkinda Gériis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tiim yasal
belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gértilmustir. Degerleme tarihi
itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Tasinmazin tapu kaydi Uzerinde tasarrufu kisitlayici herhangi bir takyidat ya da ipotek bulunmamaktadir.

6.5 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin
Dederini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz lzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Dederleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine
Radmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz lizerinde Next level istanbul projesi insa ¢alismalari devam etmektedir.

6.7 Dederleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doduran
Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu, Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.
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6.8

7.1

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadi§i Hakkinda Gériis ile
Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadi§i Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatirnm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” Geregi proje olarak
GYO portféylinde bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin talebi Uzerine; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakdy
Mahallesi, 1799 Ada 1 parselde bulunan “ARSA” nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik
SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin piyasa deger tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve kuruluslardan
edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkulin
imar durumu ve yapilagma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekanlarin 6zellikleri, kullanim
amag ve islevi, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin
seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve c¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik
sartlar gibi tiUm faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disirici mispet menfi tim faktorler géz 6ninde
bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

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

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Ortakdy Mahallesi'ndeki 1799 ada 1 no.lu
parsel lizerinde gelistiriimekte olan Besiktas Ortakdy Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer,
civarinin tesekkdl tarzi, ulasim imkanlari, projenin Gzerinde konumlandigi parsellerin cepheleri, proje
mabhal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabuli ile yapilarin
insaat sistemi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis ve
bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.Degerleme calismasinda Maliyet Yéntemi ve Gelir
Yontemleri degerleme islemleri yapilmis olup projenin Gelir getirici bir proje olmasi g6z 6niinde
bulundurularak Nihai Deger Takdiri olarak Gelir Yontemi ile takdir edilen deger Nihai Deger Takdiri
olarak tespit edilmistir. Buna gore rapor konusu proje icin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir
olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.
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PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA SATISI KARSILIGI %45 EMLAK GYO A.S
SIRKET PAYI GELIiR ORANI VE MALIYETLER DUSULDUKTEN SONRA ELDE EDILECEK
GELIRIN PASIFiK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. %99 PAYINA DUSEN NET

BUGUNKU DEGERi
TL TL
(KDV HARIC) (KDV DAHIL )
7.440.661.599. 8.928.793.919

1. Takdir edilen degerler, tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 27.04.TL “dir.
RAPORU
HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI/DEGERLEME UZM. YRD. SORUMLU DEGERLEME
UZMANI
YUSUF YAYLALI YU SU F i[:]j;;allazga:{kusw SEREF EMEN SE RE F :Eﬁ;gﬂa;;ar:asléﬁp
* T YAYLALI E o~
SICIL NO: 920058 YAYLALI Emégﬁg%g SICIL NO: 401584 EM EN T;:rzé(z)isdg%g

UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
= Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir onyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi licret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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

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

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

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

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

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.
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9. RAPOR EKLERI

A Deger Detayi ve Nakit Akisi tablosu
A Tapu, Takyidat Belgeleri,

A Uydu, Konum ve CBS Gorintileri
A Parsel Alan Hesabi

A Resmi Belgeler

A Taginmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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