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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 30.09.2024
Rapor No SPK-2024-172
Talep Tarihi 20.09.2024
Tasinmaz inceleme Tarihi 26.09.2024

Degerleme Konusu Milke Ait
Bilgiler

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakéy Mahallesi, 1799 Ada / 1 Parsel

Calismanin Konusu

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakdy Mahallesi, 1799 Ada 1 Parsel numarasi ile
kayith olan ekte miilkiyet bilgileri belirtilen tasinmazin piyasa satis degerinin
tespiti amaciyla; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
Madde-34/1 a fikrasinda yer alan “Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
haklar, gayrimenkul projeleri, altyapi yatirim ve hizmetleri ile projelerinin
portfoye dahil edilmesi veya portféyden cikarilmasi” hikmiine binaen
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayill “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 kapsaminda
hazirlanmustir.

Cinsi(Tapu Kaydi)

ARSA

Degerleme Konusu
Gayrimenkulin Kullanim Alani

1799 Ada 1 Parsel: 14.445,83m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili Besiktas Belediyesi imar Miidiirliigi’nde
yapilan arastirmaya goére; “Turizm+Ticaret+Konut” alaninda yer aldigi, Emsal:
1.65, Hmaks: Z+15 Kat olacak sekilde yapilasma kosullarina sahip oldugu
Ogrenilmistir. Tasinmaz belediye sinirlari igerisinde yer almaktadir.

PROJENIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI MALIYETLER
DUSULDUKTEN SONRA ELDE
EDILECEK GELIRIN NET
BUGUNKU DEGERI (KDV
HARIC)

13.029.824.201,38-TL

PROJENIN %30 INSAAT
SEVIYELi HALINDEKI MEVCUT
DURUM DEGERI (KDV HARIC)

4.515.745.000,00-TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: Olcay USTA

s Irfan OZTURK
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

1.1. RAPOR TARIHi

Bu rapor 30.09.2024 tarihinde diizenlenmistir.

1.2. RAPOR NUMARASI

Bu rapor, SPK-2024-172 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.3. RAPOR TURU

Tasinmazlarin glinimuz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsihgi
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde vyapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz Gayrimenkul
Degerleme Uzmani irfan OZTURK tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Olcay
USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait
lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5. DEGERLEME TARIiHi : 30.09.2024
1.6. DAYANAKSOZLESMETARIHI  :20.09.2024

1.7. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde ve Sermaye
Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Il1-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” hiikimleri esas olmak Uzere
hazirlanmistir.

1.8. SON UG DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiNBILGILER

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESI VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETiIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE i$ MERKEZi NO:4/19
CANKAYA/ANKARA

ILETiSIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHi: 21.09.2017

SERMAYESI: 1.000.000 TL

TiCARET SICiL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayil Karariyla,

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu

Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i cercevesinde gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek Uizere listeye alinmistir. Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayil Karari ile Bankalarin Degerleme
Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi
kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagl Hak ve

Faydalarin Degerlemesi’ kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERI UNVANI, ADRESI VE BILGILERI

MUSTERININ UNVANI: PASIFiK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

MUSTERININ ADRESI: Kizilirmak Mah. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) No: 3 Next Level A Blok
1. Kat No: 1 06520 Soguitozli /Cankaya /ANKARA

SIRKET AMACI: 2008 yilinda grubumuz, bu ilkenin bereketli topraklarindan elde ettigi yerli

sermayesi ve 50 yillik insaat tecriibesi ile Ankara’da Pasifik insaat’i kurdu. Next Level Ankara, Next

Level Loft, Next Level Cayyolu gibi alaninda ilk olan projeleri tamamladik ve teslim ettik.
Turkiye’nin tek parselde en biylik karma yasam projesi Merkez Ankara’yi gelistirdik ve insasina
devam etmekteyiz. istanbul’un hem yasam hem ticaret merkezi olan Levent bédlgesinde,
Turkiye’nin gayrimenkul piyasasina biyiik deger katacagina inandigimiz istanbul projemize
hazirlanmaktayiz. Toplamda 1.277.322 m? insaat alanini tamamladik ve 1.553.598 m? alanda ise
insaata devam etmekteyiz.

Pasifik Eurasia ile uluslararasi lojistik sektoriinde, tlkemiz Ureticilerinin kiiresel pazarlara
ulasmasina, firmalarimizin rekabetciligine, ihracata ve ekonomimizin enflasyonla miicadelesine
destek oluyoruz. Asya ve Avrupa arasindaki Dogu-Bati ve daha sonrasinda Kuzey-Giiney yonlii
tasimacilikta Tirkiye'yi transit merkez haline getirmek icin calisiyoruz. Grubumuz glinimiizde
gayrimenkul-insaat, lojistik, uluslararasi ticaret, imalat sanayi ve teknoloji-bilisim faaliyet
alanlarinda 2.500’den fazla istihdam olusturarak, 8 sirketle yasami tasarlamaya, lilkemize katma
deger sunmaya, istihdami artirmaya, kalkinmaya omuz vermeye devam etmektedir.

SERMAYESi: 50.000.000 TL (ELLIMILYON TL) HALKA ACIKLIK: -

ILETiSiM: 0 312 285 47 72 — info@pasifikgyo.com.tr
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2.3. MUSTERi TALEPLERINiN KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakéy

mahallesi, 1799 Ada 1 Parsel Besiktas/ISTANBUL acik adresinde yer alan tasinmazin misteri
talebi dogrultusunda glincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1.KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegi ile
raporu hazirlayan ve kullananlarin hak ve mukellefiyetleriniaciklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikge, miulkin gecerli yasalar ve ¢evre
yonetmelikleriyle tam bir uygunlukicinde oldugu varsayilmistir.

2. Bu rapordaki higbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren
konulari ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak
niyetiyle yapilmamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro MudurlGgl, Tapu Sicil MudirlGglt ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glvenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4. Milkin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda
yapilacak aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler
sonucu aciklik kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir miihendislik etit gerektiren
sartlar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

5. Miilk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  mulki  pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

6. Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilimistir.

7. Miulk tzerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmustir.

8. Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin timu veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

9. Tapu miilkiyetine iliskin konular icin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

10. Degerleme raporuna dahil edilen giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagh olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden o6tiri sorumluluk
alinmaz.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gozlemlenmemistir. Takdir edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir.

12. Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
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degildir.

13. Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi

14. Bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

15. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina baglh degildir.

16. Bu rapor PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi dogrultusunda
hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullaniimasi
Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimkinddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1. Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

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

3. Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gilincel veya
gelecege doniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

4. Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi licret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

7. Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miilkii sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

9. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
irfan OZTURK Olcay USTA
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4. BOLUM- GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERi

ili ISTANBUL Pafta -
ilgesi BESIKTAS Ada 1799
Bucagdi - Parsel 1
Mahallesi ORTAKOQOY Yiizélgiimii 14.445,83 m?
Koy - Arsa Payi 1/1
Mevkii - Blok / Kat -/-
Cilt-Sayfa 66-6335 B.B.No -
o EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM N
Maliki/Hisse | oot aKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1) Niteligi ARSA
Vasfi ARSA Tapu Tiirii ANA TASINMAZ

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Ortakdéy Mahallesi, 1799 Ada 1 Parsel
nolu, 14.445,83m? alanli, “ARSA” vasifli tasinmazdir. Konu tasinmaza ulasim bolgedeki ana
arterlerden olan Blyilkdere Caddesi lzerinden saglanmaktadir. Konu tasinmaza ulasim tarif olarak
Besiktas Barbaros Bulvari lzerinden 4.Levent istikametine dogru gidilirken Zincirlikuyu metrobis
duragi gecildikten sonra cadde boyunca diiz devam edilerek Blylkdere caddesi boyunca yaklasik
olarak 550m ilerlendikten sonra konu tasinmazin bulundugu konuma ulasilmis olunur. Ulasim
acisindan kolay bir noktadadir. Konu tasinmazlarin bulundugu bolge Ust gelir grubuna hitap eden
gellikle ofis/buiro nitelikte kullanimin yaygin oldugu, ticari serefiyenin yiksek oldugu bilinen bir ticaret
merkezi niteligindedir. Konu tasinmazlara ulasim 6zel araclar ve toplu tasima (Metro,minibds, otobis
vb.) ile saglanmaktadir. Yakin cevresinde Zorlu Center AVM, Zincirlikuyu Mezarhg, Ciftci Towers
bulunmaktadir.

as Zen

Askenaz/h
X cema
N}EI.’H

Koordinatlar: (41.0715177, 29.0164286)
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmazlara ulasim 0Ozel araglar ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Konu
tasinmazlara ulasim ana arterler olan Barbaros Bulvari ve Biiylikdere Caddesi (izerinden
saglanmaktadir. Bolge merkezi konumda olup ulasim sikintisi yasanmamaktadir. Tasinmaz, konum
olarak belirtilen akslar ile baglantili konumda olan Bliylkdere Caddesi lizerinde yer almaktadir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iIMAR, SEMA VB. BIiLGILER VE DOKUMANLAR

Degerleme konusu tasinmazin, ada/parsel bazinda yerinin dogrulugunu Besiktas Kadastro
Mudurlaga arsivinde yer alan kadastro paftasi, imar planinin ve CBS goriintlisinlin ¢akistiriimasi ile
tespit edilmistir. Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinden sifahen alinan bilgilere gore
degerleme konusu 1799 ada 1 parsel sayili ana tasinmaz; E:1.65, Yencok:Z+15kat yapilasma
sartlarinda, Turizm+Ticaret+Konut alaninda yer almaktadir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

Besiktas Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde konu tasinmazin arsiv dosyasi icerisinde bila tarih
2023-192238 numarali mimari avan proje géralmustar.

A BLOK: 25.01.2023 tarih, 192238 numarali, yol alti 3, yol st 16, toplam 19 kat, 59.048,25m?
insaat alani, 79 adet bagimsiz boélim ve A Blok i¢in diizenlenmis Yapi Ruhsati Belgesi gérilmustr.

B BLOK: 25.01.2023 tarih, 192238-1 numarali, yol alti 4, yol Ustl 16, toplam 20 kat, 28.181,6m?
insaat alani, 88 adet bagimsiz bélim ve B Blok igin diizenlenmis Yapi Ruhsati Belgesi gérilmustar.

C BLOK: 25.01.2023 tarih, 192238-2 numarali, yol alti 4, yol Gistii 4, toplam 8 kat, 14.072,58m?
insaat alani, 38 adet bagimsiz bolim ve C Blok icin diizenlenmis Yapi Ruhsati Belgesi gorilmdistr.

Yapi Tatil Tutanagi, Enciimen Kararlari

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde yapilan incelemelerde konu
tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde herhangi bir zabit, encliimen karari vb. olumsuz evraka
rastlaniimamistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI, VB.) iLiSKIN BILGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Besiktas Belediyesi, Tapu Mudirliglu ve Kadastro
Madirligi’'nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere gore konu
08.07.2022 tarih ve 13472 yevmiye ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM
SIRKETI “satis” ile tescil edilmistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYIDAT BILGILERI
05.11.2024 tarihi, 16:46 saatinde, TAKBIS (Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi) ekranindan elektronik
ortamda alinan ve rapor ekinde sunulan takyidat belgelerine gore, rapora konu tasinmaz (izerinde
asagida belirtilen takyidatlar bulunmaktadir;
Beyanlar Hanesinde:
e TASINMAZ BOGAZICi SiT ALANI iCERISINDEDIR. (13.08.2021 tarih, 11494 yevmiye)
e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (04.07.2022 tarih, 13091 yevmiye)
e BU GAYRINEMKUL iMAR VE iSTIKAMET PLANINDA UMUMIi HIZMETLERDEN YOL SAHASI
AYRILMIS OLMASI HASEBI iLE 6785 SAYILI KANUNUN 31.MADDESINE MUSTENIDEN
BELEDIYEYE DEVREDILMIS OLDUGUNDAN AYNI MADDE GEREGINCE BELEDIYE
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TARAFINDAN SATILAMAZ VE BASKA SEKILLERDE KULLANILAMAZ iLERIDE iIMAR PLANINDA
DEGISIKLIK YAPILARAK BU MADDENIN TAALLUK ETTIGi UMUMI HIZMETLERDEN GAYRI BiR
MAKSADA TAHSIS EDILDIGi TAKDIRDE TAPU KAYDI iHYAEN HAZINE ADINA TESIS EDILMEK
SURETILE, KEYFIYET BIR YAZI iLE MALIYE YE BiLDIRILECEKTIR.

Serhler Hanesinde:

e 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( 3174 no lu trafo merkezi yeri igin TEDAS
Genel MidirlGgu lehine 99 yillig 1.-TL den 99 yil miiddetle kira serhi vardir. ) (08.06.2023
tarih, 9675 yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

e H:BUPARSEL LEHINE VE 21 PARSEL ALEYHINE 2 METRE GENISLIKTE 160 METRE BOYUNDA

KANAL iRTIFAK HAKKI (01.04.1972 tarih, 2850 yevmiye)

4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iZINLERININ
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA BASLANMASI iCiN YASAL
GEREKLILIGI OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE
PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine gore; Yatirim faaliyetleri ve yatirim
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar MADDE 22 — (Degisik: RG-23/1/2014-28891), 22a, 22c, 22¢, 22d
maddelerine gore;

(1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakl kalmak tzere, ortaklklar veya ortakliklarin;

a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli
gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad
edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek
ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.

c) Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli oOlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.

¢) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gzerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere (st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hikiimleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
ylritilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakhgin s6zlesmeden dogan
haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. S6zlesmenin
karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanhgi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh
ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler
olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgr Anonim Sirketi degerleme konusu tasinmazin, mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, proje kapsaminda ihtiyag
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duyulan arazi ve zemin etitlerinin yapilmis, projenin c¢evresel ve kiltlrel varliklara etkilerinin
degerlendirilmis ve gerekli 6nlemlerin alinmis, yasal gerekliligi olan tim belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu ilgili kamu kurum ve kuruluslari tarafindan tespit edilmis oldugu da dikkate
alinarak Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22. Maddesi kapsaminda GYO
portfoyiine “PROJE” olarak alinmasi uygundur.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETiIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARI
UNVANI, ADRESi, VB.) VE DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetimi 9 Teknik Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
denetlenmektedir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI
BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Besiktas Belediyesi, Tapu Miudirligl, Kadastro
Madurligi ve tasinmazin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve incelemeler
yapilmigtir. Taginmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Bu cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazlarin
tasinmaz degeri olusturulmustur.

Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumun da analiz ve degerleme sonuglari farkli olabilecektir.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGi
Yapilan arastirmada degerleme konu tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi tespit edilmemistir.

5. BOLUM DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
iISTANBUL iLi
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160 Kilometers
|

Yiizolglimii: 5.712 km?

Niifus: 15.462.452 (2020 Yil TUIK Verisi)
il Trafik No: 34

istanbul Tanitim

istanbul’un ilgeleri: Adalar, Arnavutkdy, Ata sehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizl, Beyoglu, Blylkcekmece, Catalca, Cekme koy,
Esenler, Esen yurt, Eylp sultan, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingdren, Kadikéy, Kagithane, Kartal,
Kiglikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu’dur. istanbul, Avrupa ile Asya kitalarini birbirine baglayan bir
képri niteligi tasimaktadir. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Corlu,
glineybatida Tekirdag'a baglhh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.

Yenikapi’da yapilan arkeolojik kazilarda ortaya cikan bulgular, istanbul’un tarihinin 8 bin 500 yil
dncesine dayandigini ortaya koymustur. Kurulusundan itibaren istanbul, tarihte bircok devletin
egemenligi altinda gelismis ve cesitli kiiltirlerin merkezi olmustur.

Siphesiz, istanbul’un tarihi ile ilgili en géze carpan 6zelligi, Roma, Bizans ve Osmanl imparatorlugu
gibi lic evrensel imparatorluga baskentlik yapmis olmasidir. M.S. 4. yiizyilda Roma imparatorlugu cok
genislemis; istanbul, stratejik konumundan dolayi, imparator Biiyiik Konstantin tarafindan Roma’nin
yerine yeni baskent olarak secilmistir. Sehir 6 yili askin bir siirede yeniden diizenlenmis, surlar
genisletilmis, tapinaklar, resmi binalar, saraylar, hamamlar ve hipodrom insa edilmistir.330 yilinda
yapilan biyik merasimlerle istanbul’'un Roma Iimparatorlugu’nun baskenti oldugu resmen
aciklanmistir. Yakin Cag’in basladigi dénemde ikinci Roma ve Yeni Roma adlari ile anilan kent, daha
sonra "Byzantion" ve ge¢ devirlerde Konstantinopolis olarak adlandiriimistir. Halk arasinda ise kentin
adi tarih boyunca "Polis" olarak anilagelmistir.

Blylk Konstantin'den sonraki imparatorlarin da sehri glizellestirme gabalarinin devam ettigi
anlasilmaktadir. Kentteki ilk kiliseler de Konstantin'den sonra insa edilmistir. Bati Roma
imparatorlugu’nun 5. yiizyilda ¢dkmesi nedeniyle istanbul, uzun seneler Dogu Roma
imparatorlugu’nun (Bizans) baskenti olmustur. Bizans déneminde yeniden insa edilen kent, surlarla
tekrar genisletilmistir. Glinimiizde 6492 metre uzunlugundaki ihtisamli sehir surlari, imparator Il.
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Theodosius tarafindan yaptirilmistir. 6. yiizyilda niifusu yarim milyonu asan kentte, imparator
Justinyen idaresinde bir altin ¢ag daha yasanmistir. Ginimize kadar ulasan Ayasofya, bu donemin
bir eseridir. 726-842 yillari arasinda kara bir devir olan Latin egemenligi, IV. Hagh Seferi Hagli
Ordularinin 1204 yilinda sehri istilasi ile baslamis, tiim kilise ve manastirlar ile abidelere kadar sehir
yillar boyu talan edilmistir. 1261'de idaresi tekrar Bizanslilarin eline gegen kent, eski zenginligine
tekrar kavusamamistir.

istanbul, 1453 yilinda Fatih Sultan Mehmet tarafindan fethinden sonra 1923 yilina kadar 470 sene
boyunca Osmanli imparatorlugu’nun baskenti olmustur. Osmanl déneminde bilimin, kiltiiriin ve
sanatin merkezi haline gelen istanbul; cami, sinagog ve kiliselerin yan yana yasadigi muhtesem bir
hosgoriye kavusmustur.

Fatih Sultan Mehmet'in diinya savas tarihinde ilk defa kullanilan iri boyutlardaki toplari, istanbul
surlarinin asiimasinin énemli bir sebebidir. Fetihten sonra Osmanli imparatorlugu’nun baskenti
buraya tasinmis, llkenin gesitli yerlerinden getirilen gogmenlerle sehir nifusu arttirilarak bos ve
harap olan sehrin imar ¢alismalarina baslanmigtir. Sehrin eski halkina din hirriyeti ve sosyal haklar
taninarak, yasamlarini strdiirmeleri saglanmistir. Fetihten yiz yil sonra ise Tirk Sanati sehre
damgasini vurmus, kubbeler ve minareler sehir siluetine hakim olmustur. ilk olarak 29 Mayis 1453’te
Osmanli imparatorlugu’nun topraklarina katilan istanbul, 1459’da her biri farkli demografik yapiya
sahip dort idari birime ayrilmistir. 16. ylzyila tarih sahnesinin en 6nemli ve biylk sehirlerinden biri
olarak giren istanbul, Kiiciik Kiyamet olarak adlandirilan 14 Eyliil 1509 depreminde ¢ok biyiik zarar
gormiustir. Bu bliyuk yikimin ardindan Sultan Il. Beyazit tarafindan 80 bin kisinin istihdamiyla adeta
yeniden kurulan istanbul, tarih sahnesindeki énemini arttirmayi sirdirmistir. Kanuni Sultan
Sileyman’in yénetiminde 1520-1566 yillari arasinda bircok degerli esere kavusan istanbul, giiniimiize
kadar uzanan bir kent planina sahip olup, gelisimini devam ettirmistir.16. ylzyildan itibaren Osmanli
sultanlarinin Halife olmalari miinasebetiyle tiim islam diinyasinin merkezi haline gelen istanbul
yalnizca islam diinyasina degil, biitiin din ve kiiltiirlere de ev sahipligi yaparak “Diinya Baskenti”
olmustur.1718-1730 yillari arasinda Nevsehirli Damat ibrahim Pasa sadrazamliginda Lale Devri olarak
anilan donemde, itfaiye teskilatinin kurulmasi, ilk matbaanin acilmasi ve cesitli fabrikalarin
kurulmasiyla istanbul’da degisim riizgarlari esmeye baslamistir. 23 Aralik 1876’da |. Mesrutiyet’in ilan
edilisi ve 24 Temmuz 1908’de ilan edilen Il. Mesrutiyet ile birlikte Osmanli Devleti sekil degistirmistir.
Bu degisimin etkisiyle 1909 tarihli bir kanunla istanbul’da ilk Vilayet kurulmustur.

3 Kasim 1839’da Topkapi Sarayi’'nin Gilhane Bahcesi’'nde okunarak halka ilan edilen Tanzimat
Fermani ile istanbul’da yeni bir dénem baslamistir. I. Diinya Savas’'nin ardindan 13 Kasim 1918’de
istanbul itilaf Devletleri donanmasinca isgal edilmistir. 6 Ekim 1923’te diisman isgalinden kurtarilan
istanbul’un baskentlik dénemi, 29 Ekim 1923’te Tirkiye Cumhuriyeti’nin kurulmasiyla birlikte sona
ermistir. Tirkiye Cumhuriyeti baskentinin Ankara’ya tasinmasi istanbul’un énemini degistirmemis,
ylzyillar boyu farkli medeniyetlere ev sahipligi yapan sehir, tarihi ve kiltlirel 6nemini yitirmeden
glinimize kadar gelmistir.

Ekonomik Faaliyetler

Turkiye ekonomisi, 2000’li yillarin basinda yakaladigi biylime ivmesini artirarak devam etmektedir.
Cumhuriyetin 100. yilinda dinyanin en biyilik 10 ekonomisi arasina girmeyi hedefleyen Tirkiye
ekonomisinde en biiyiik pay! istanbul almaktadir. Ulkemizin sanayi ve tiretim merkezi olan istanbul,
tarihsel zenginligi sayesinde turizm icin de 6nemli bir sehir konumundadir. Cumhuriyet tarihinin en
biiyiik yatirimlari olan istanbul Havalimani, Osmangazi Képriisii ve Kanal istanbul gibi projelerle
diinyanin da géziinii ayirmadigi istanbul, milli gelirdeki artisin da liderligini yapmaktadir. Diinyanin
bircok Ulkesinden fazla olan niifusuyla biyiik bir ekonomik gii¢c haline gelen istanbul, gen¢ niifusu
sayesinde gelecek icin de biylik bir potansiyel barindirmaktadir.

istanbul, gecmisten giinimiize Tiirkiye ekonomisinin gecirdigi tim doéniisimlerde merkezi rol
oynamistir. Bunda, istanbul’un yurtdisindan gelen akimlarin iilkemize giris kapisi olmasi kadar, yurt
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icinde yaraticilik ve yeniligin odaklandigi, girisimciligin yogunlastig bir merkez olmasinin etkisi
biyuktir. istanbul Tirk ekonomisinde dnemli bir role sahiptir ve hem ticaret hem de sanayi
sektoériinde biyiik bir rol oynar. istanbul, ¢aglar boyunca bir ticaret ve iiretim sehri olagelmistir.
Turizm sektérii, endistri ve ticaret potansiyelleriyle istanbul’'un degeri her gecen giin artmaktadir.
Turkiye’de kendine has sosyo-ekonomik yapiya sahip olan istanbul, iilkenin ticaret, is, yatirim, finans
ve turizm baskentidir.

istanbul’un Tiirkiye is gliciindeki pay1 %20,3, ihracattaki pay1 %50,6, ithalattaki payi ise %54,6’dr.
istanbul’da ilk borsacilik faaliyetleri 1854 Kirim Savasi'na dayanmaktadir. istanbul’da kurulan borsa,
1873 yilinda gikarilan bir nizamnameyle “Der saadet Tahvilat Borsasi” adini almigtir. Tirkiye
Cumbhuriyeti'nin kurulusundan sonra 1929 yilinda bazi diizenlemeler yapilmis, menkul kiymetler ve
kambiyo borsalari kanunu cikarilmistir. Borsa, istanbul Menkul Kiymetler Borsasi adi altinda ¢alismaya
baslamis, 26 Aralik 1985'te IMKB kurulmustur. 2013 yilindan itibaren Borsa istanbul adiyla faaliyet
gostermektedir. Dinyanin en eski ve en biyilk ahsveris merkezi olarak bilinen Kapaligarsi, 45 bin
metrekarelik bir alan tizerine kuruludur. Blinyesinde 3 bin 600 diikkan bulunan Kapaligarsi’da, halidan
¢antaya, tekstil Grlinlerinden altin ve gimis takilara, antikalardan ginilere, hediyelik esyalara kadar
her seyi bulabilmek miumkindr.

Misir Garsisi 17. yuzyil vakanivisleri tarafindan “Yeni Carsi” ve “Valide Carsisi” adlariile aniimistir.
Ancak buradaki dikkanlarda satilan mallarin ¢ogunlukla Misir'dan gelen mal ve baharatlar olmasi
nedeniyle 18. ylizyilin ortalarindan itibaren “Misir Carsisi’” ismi ile anilmaya baslandigi goriilmektedir.
ilk yillarinda aktar ve pamukcu esnafina tahsis edilen Misir Carsis’nin, aktarlar ve pamukcular
arasinda paylastirilmis 6 adet kapisi bulunmaktadir. Misir Carsisi’'nda bulunan bu kapilarin ismi
zamanla degiserek; Eminonu Kapisi/Yeni Camii Kapisi, Balik Pazari Kapisi/ Tahmis Kapisi/ Hasircilar
Kapisi, Ketenciler Kapisi/ Tahtakale Kapisi, Cicek Pazari Kapisi, Yeni Camii Kapisi/ Yeni Cicek Pazari
Kapisi, Bahge Kapisi olmustur.

Niifus

Asirlardir bircok medeniyete ev sahipligi yapmis olan istanbul, Tiirkiye’nin en kalabalik niifusa sahip
sehridir. istanbul’'un en 6nemli 6zelliklerinden biri de tarihin her déneminde gé¢ almis olmasidir.
istanbul, bu dzelligini Cumhuriyet Dénemi'nde de devam ettirmistir. Niifus bakimindan Tiirkiye’nin
en buyik kenti olmasinin yani sira istanbul, ayni zamanda nitelikli insan giiciniin ve énemli
yatirimlarin toplandigi bir metropolddir.

Turizm

Yenikapr’da yapilan arkeolojik kazilarda ortaya ¢ikan bulgular, istanbul’'un tarihinin 8 bin 500 yIl
dncesine dayandigini ortaya koymustur. Kurulusundan itibaren istanbul, tarihte bircok devletin
egemenligi altinda gelismis ve cesitli kiiltlrlerin merkezi olmustur.

Ug bliyiik imparatorluga baskentlik yapan istanbul; 1453 yilinda Fatih Sultan Mehmet tarafindan
fethinden itibaren 1923 yilina kadar 470 yil boyunca Osmanli imparatorlugu’na baskent olmustur.
Osmanl déneminde istanbul bilim, kiiltiir ve sanatin merkezi haline gelmis, camilerin, sinagoglarin ve
kiliselerin bir arada bulundugu bir kiltir sehri olmustur. Bu 6zelligini ginimiizde de siirdiren
istanbul, her yil milyonlarca turisti misafir etmektedir.

Istanbul’u ziyaret eden yabanci turist sayisi, 2017 yilinda toplam 10 milyon 840 bin 595 iken bu sayi
%24 artarak 2018 yilinda 13 milyon 433 bin 101’e ulagmistir.

Istanbul’da ¢ok farkli turizm cesidi bir arada goriilmektedir. Bunlari kiiltir, saglik, kamp ve karavan,
alisveris, egitim, kruvaziyer, spor ve doga ile inang turizmi olarak kategorize etmek miimkiinddr.

Ulastirma ve Haberlesme

Karayolu: Karayolu ile ¢cevresindeki butin illere baglantisi vardir.

Havayolu: Sabiha Gokcen ve istanbul Havalimanlari ile yurtici ve yurtdisina diizenli olarak ugak
seferleri yapiimaktadir.

Denizyolu: Haydarpasa ve Ambarli limanlarindan Uluslararasi denizyolu baglantimiz mevcut olup,
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uluslararasi nitelikte liman hizmetleri verilmektedir. Yenikapi ve Bostanci Limanindan dizenli olarak
deniz otoblisii ve arabali feribot ile sehirlerarasi seferler yapilmaktadir. Bir¢ok ilcede mevcut olan
iskelelerden her gilin diizenli olarak sehir hatlari ile yolcu tasinmaktadir.

Demiryolu: Haydarpasa ve Sirkeci Garlari ile yik ve yolcu tasimaciligl yapilmakta olup, Marmaray
hatti ile Asya ve Avrupa yakalari birbirine baglanmistir.

iklim

Yaz aylari genellikle sicak, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagh olarak fazla soguk
gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin &zelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve istanbul
Bogazi'nin etkisiyle farkli 6zellikler tasir. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kutlesi ile
Balkanlardan gelen soguk-yagisli hava kiitlesinin 6zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve yagish glineyli hava
katlelerinin etkisi altindadir. Bitlin ilde Karadeniz'in sogukca yagish (poyrazl) havasiyla Akdeniz'in ilik
(lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda biiyiik 1si farklari gériilmez.

BESIKTAS iLCESi

Besiktas ilcesi, 21.05.1930 tarih ve 1499 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige giren 1612
saylli Kanun ile Beyoglu ilgesinden ayrilarak ilge haline getirilmis olup, bucagi ve kdyl bulunmamakta,
toplam 23 mahalleden olusmaktadir. Tamamen sehirlesmis yerlesim yeri karakteri tasimaktadir.

ilce yaklasik 41.06 - 41.02 kuzey enlemleri ile 28-29 dogu boylamlari arasinda olup, istanbul’'un
Avrupa Yakasinda yer alir. Kuzeyinde Sariyer, batisinda Sisli ve Kagithane, gliney batisinda Beyoglu
ilceleri ile komsu olup, dogusunda ise istanbul Bogazi bulunmaktadir.

2018 yili TUIK verilerine gére toplam niifus 181.074’tiir. Ancak, ilcede iniversiteler ile cesitli
bélim ve fakiiltelerinin olmasi, isyeri sayisinin ¢oklugu ve istanbul‘un cesitli bélgelerine baglanti
yollarinin varhigi, giindiiz niifusunun sayim nifusuna gore birkag misli artmasina sebep olmaktadir.

Besiktas, diinyanin tarih ve kiiltiir merkezi olan istanbul’'un merkezi ilcelerinden olup, Osmanl
doneminde hem hanedan mensuplarinin ve yiksek devlet gorevlilerinin hem de siradan halkin
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yasadigl bir semt olmasi nedeniyle ¢ok cesitli yapi tiplerinin bir arada gorildigi yer olmustur. Bu
cesitlilik Besiktas semtine ayri bir glzellik katmistir. Eski yerlesimden glinimiize uzanan siregte
Besiktas'in semtleri kiyi ve i¢ bolgeler seklinde iki ana eksende gelismistir. Besiktas - Ortakoy,
Kurugesme - Arnavutkoy ve Bebek gibi tarihsel ¢ekirdegini olusturan semtler kiyi bélgelerini, 19.
Yizyilda Yildiz cevresinden baslayarak yogunlasan art bolge sayilabilecek Levent, Etiler gibi bugiin
Besiktas’'in en kalabalik semtleriise i¢ bolgelerini olusturmaktadir.

llce Dolmabahge Sarayi, Ciragan Sarayi, Yildiz Sarayi, Resim Heykel Miizesi ve Deniz Miizesi olmak
Uzere zengin mizeleri, modern kiiltlir merkezlerine ve sanat galerilerine sahiptir. Besiktas, tarihi
boyunca egitim ve kiltir alanina birgok Gnli kisi kazandirmis olup; bu isimlerden bazilari Barbaros
Hayrettin Pasa, Stileyman Pasa, Nedim, Abdiilhak Hamid Tarhan, Mehmet Bin Durmus (Gazali), Tuzcu
Baba, Baltaci Mehmet Pasa, Ahmet Vefik Pasa, ismail Hakki Altinbezer, Fevzi Cakmak, Faruk Nafiz
Camlibel, Refik Erduran, Abdilhak Sinasi Hisar, Orhan Veli Kanik ve Behget Necatigil’dir.

Besiktas ilcesi, ginimiizde ilkégretim, lise, Uiniversite ve egitim kurumlari ile diger ilgelerden
farkhlik arz eder. Sinirlari iginde tlkenin ve Avrupa’nin en saygin egitim kurumlarini barindirmakta
olup, bir bakima Ozel Ogretim Kurumlarinin da merkezi niteligindedir.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan aciklanan 2024 Nisan ayi Kiiresel Ekonomik Gorinim
Raporuna gore, kiresel ekonominin 2023 yilinda %3,2 blyidugd, kiiresel blylime oraninin 2024 ve
2025 yillarinda da ayni hizla devam etmesi 6ngorilmistiir. 2024 yili biiyiime tahmini Ocak ayindaki
rapora gore 0,1 yiizde puan yukari yonli giincellenirken 2025 yili icin sabit tutulmustur.

Gelismis Ulkelerin 2023 yilinda %1,6 blyuduga, 2024 yilinda %1,7 ve 2025 yilinda %1,8 biylyecegi
(Ocak Raporu, 2024: %1,5 ve 2025: %1,8) tahmin edilmektedir. Gelismekte olan (lkelerin ise 2023
yilinda %4,3 bliylidigli 2024 yilinda %4,2 ve 2025 yilinda %4,2 yilinda bliylyecegi (Ocak Raporu, 2024:
%4,1 ve 2025: %4,2) ongoriulmektedir. Raporda, Avro Bolgesinin 2023 yilinda %0,4 buyudugiu 2024
yilinda %0,8 ve 2025 yilinda %1,5 yilinda biiyliyecegi (Ocak Raporu, 2024: %0,9 ve 2025: %1,7) tahmin
edilmistir. Raporda, 2023 yilinda %2,5 biyime kaydeden ABD’nin 2024 yilinda %2,7, 2025 yilinda
%1,9 buyuyecegi beklenmektedir. Almanya’nin ise biiyiime tahmini bu yil igin %0,5'ten %0,2’ye, 2025
yili igin %1,6'dan %1,3'e indirilirken, Fransa ekonomisine iliskin bliyime beklentisinin bu yil igin
%1'den %0,7'ye ve 2025 yili icin %1,7'den %1,4'e distraldigi gorilmektedir.

Tirkiye ekonomisine yonelik biylime tahminleri ise 2024 yili igin %3,1, 2025 yili igin %3,2 olarak
bir 6nceki rapor ile ayni dogrultuda korunmustur. Kiiresel mal ve hizmet ticaret hacmine iliskin 2023
yili blylime hizi tahmini %0,3 oranina dustrilmustir. Dinya mal ve hizmet ticareti ile ilgili 2024 ve
2025 yillarina iliskin beklentiler ise 0,3 ylzde puan asagi yonla revize ile sirasiyla %3 ve %3,3 olarak
tahmin edilmekte olup, s6z konusu oranlar tarihsel ortalamalarinin (2001-2019 Ortalamasi: %6,5)
altinda tahmin edilmektedir.

Kaynak: IMF

Yayinlayan: T.C. Ticaret Bakanhgi, Ticaret Arastirmalari ve Risk Degerlendirme Genel Mudirligi

5.2.2.Turkiye’de Genel Ekonomik Durum

Turkiye ekonomisi 2024’Un ilk ceyreginde yillik bazda %5,7 blyidi. Bu donemde net ihracat
blyimeye 2022 yilinin Gglincl ¢eyreginden bu yana ilk kez pozitif katki sagladi. Mart’ta mevsim
etkisinden arindirilmis issizlik orani 0,1 puan diisiisle %8,6 seviyesine geriledi. iSO Tiirkiye imalat PMI
Mayis'ta 48,4 ile esik degerin altinda gercekleserek sektorde faaliyet kosullarinin iki ay (st Uste
yavasladigina isaret etti. Mart’ta cari islemler hesabi 4,5 milyar USD acik verirken, 12 aylik kimulatif
cari acik 31,2 milyar USD dizeyine geriledi. Merkezi yonetim biitce acigi Nisan’da 177,8 milyar TL,
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yilin ilk doért aylik doneminde 691,3 milyar TL oldu. Ekonomi yonetimi kamuda verimlilik ve tasarruf
paketini acikladi. Mayis’'ta TUFE aylik bazda %3,37 artarken, yillik TUFE enflasyonu %75,45 ile Kasim
2022’den bu yana en yiiksek diizeyine ulasti. Yurt ici UFE enflasyonu aylik ve yillik bazda sirasiyla
%1,96 ve %57,68 seviyelerinde gerceklesti. TCMB Mayis toplantisinda piyasa beklentilerine paralel
olarak politika faizini degistirmeyerek %50 seviyesinde tutarken, parasal aktarim mekanizmasinin
desteklenmesi ve likidite fazlasinin sterilizasyonu amaciyla yeni kararlar aldi. Mayis'ta USD/TL kuru
gerilerken, BIST-100 endeksi ay iginde tarihi zirvesini gordu. 2 yilhk gosterge tahvilin faizi %41,61
seviyesine geriledi.

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %71,60, aylik %1,64 artti.
TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %1,64, bir énceki yilin

Aralk ayina gore %24,73, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %71,60 ve on iki aylik ortalamalara gore
%65,07 olarak gergeklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Haziran 2024

Haziran 2024 Haziran 2023 Haziran 2022

Bir onceki aya gore degisim orani 1,64 3,92 495
Bir onceki yilin Aralik ayina gore degisim orani 2473 19,77 42 35
Bir onceki yilin ayni ayina gore degisim orani 71,60 38,21 78,62
On iki aylik ortalamalara gore dedisim orani 65,07 59,95 44 54
TUFE yillik de@isim oranlan (%), Haziran 2024
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Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gbsteren ana grup %47,84 ile giyim ve ayakkabi oldu.
Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %107,11 ile egitim
oldu.
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Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gore en ¢ok azalan ana
grup %-0,58 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gore
artisin en yiksek oldugu ana grup ise %3,79 ile konut oldu (ana harcama gruplarina goére endeksler,
agirliklar ve degisim oranlari Ek Tablo-1'dedir).

Endekste kapsanan 143 temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li
Dizey) 2024 yili Haziran ayi itibariyla, 35 temel bashgin endeksinde disls gerceklesirken, 5 temel
basligin endeksinde degisim olmadi. 103 temel bashgin endeksinde ise artis gerceklesti.

Ozel kapsamli TUFE géstergesi (B) yillik %70,40, aylik %1,90 oldu

islenmemis gida triinleri, eneriji, alkolli igkiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2024
yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gére %1,90, bir 6nceki yilin Aralik ayina gore %25,39, bir dnceki
yilin ayni ayina gére %70,40 ve on iki aylik ortalamalara gére %68,25 olarak gergeklesti.
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Ozel kapsamh TUFE géstergeleri ve degisim oranlar (%), Haziran 2024

Degisim orani (%)
Birdnceki  Birdnceki  Oniki aylik
Birdnceki  yihn Aralik yilin ayni  ortalamalara
Grup Kapsam ayagore ayinagére ayinaqgdre gore Endeks

A Mevsimlik Grinler harig TUFE 1,59 2532 72,98 66,01 2497 86

B iglenmemis gida Griinleri, enerji, alkolld ickiler ve tiitin
ile altin hari¢ TUFE 1,90 25,39 70,40 68,25 200318

C  Enerji, gida ve alkolstz icecekler, alkolli ickiler ile tltin
drinleri ve altin haric TUFE 1,73 26,09 7141 70,51 1836,34

D  islenmemis gida, alkollii icecekler ve tiitin drdinleri

hari¢c TUFE 1,83 24 35 7198 62,57 208096
E Alkollii icecekler ve tiitiin hari¢ TUFE 1,70 2488 71,74 65,04 226200
F Yénetilen-yénlendirilen fiyatlar haric TUFE 1,53 25,60 70,79 69,80 237952

5.2.3.insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2023 yili boyunca kiiresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler
olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk ceyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyr azaltmak
amaciyla basta gelismis lilke merkez bankalari olmak lizere bircok merkez bankasi siki para
politikalarini uygulamay siirdiirmistiir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi yiiksek olan Merkez
Bankalarinin enflasyonu distrmeyi 6ncelikleyen yaklasimlari parasal maliyetlerin ylksek kalmasina
neden olmustur. Fed aldigi 6nlemler ile ABD’de enflasyonu belli bir orana dislirmeyi basarmis olsa
da yilin ilk dort aylik déoneminde gelen veriler fiyatlar genel diizeyinde dnemli bir katilik oldugunu da
gostermektedir. Bu nedenle ‘para politikasinda gevseme’ beklentileri giderek 6telenmekte canhligini
koruyan bliyime ve istihdam rakamlari da bu beklentiyi gliclendirmektedir. 2023 yili sonu itibariyla
ABD ekonomisi i¢in dile getirilen yumusak inis senaryolari simdilik ertelenmis gériinmektedir. Euro
Bolgesi ve AB de ise enflasyonu 6nlemek kadar blylime ve istihdami artirici 6nlemler de 6nem
kazanmaya baslamistir. Bliyime kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik o6zelliklerinden
kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD’den daha 6nce siki para politikasindan uzaklasacak bir izlenim
vermeye baslamistir. Uzakdogu’da durum biraz daha farkli gériinmektedir. Ozellikle Cin Merkez
Bankas! sorun yasanan insaat ve gayrimenkul sektoriinii desteklemek icin ciddi bir caba sarf ederken
diger yandan alisilagelmisin altinda olan blylime rakamlarini desteklemeye calismaktadir. Japonya da
ise son aylarda hizli deger kaybi yasayan para birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime
girmemek icin uygulanan politikalar goézlenmektedir. Gelismekte olan (lkelerde ise kiresel
enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan
dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmistir. Gelismekte olan
Ulkelerde kendi iclerinde farkl ekonomi politikalari uygulayarak hem ic hem de dis kaynakli sorunlarini
¢6zme ugrasi icine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ullkelerde biiylime ve istihdam kaybi sorunlari
gelismis Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir. 2024 yih ilk ceyreginde gectigimiz yildan siiregelen
jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artig1 gézlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak
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onemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi siiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek
artmasi da kiiresel gériinimu olumsuz etkilemeye devam etmistir. Stiregelen Ukrayna-Rusya savasl
diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlari Gizerinden olmak
kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamistir.
Global pek ¢ok olumsuz gelismeye karsin Tirk ekonomisi bliiyime anlaminda belli bir potansiyeli
gozler 6nline sermektedir. 2023 yili GSYH artis orani ylizde 4,5 olarak beklentilerin lizerinde
gerceklesmistir. Blylime rakamlarinin yliksek olmasina karsin fiyatlar genel seviyesindeki dengesizlik
ve buna bagh gelir dagilimi sorunu devam etmektedir. Bir dnceki yil para ve maliye politikasinda
yapilan degisiklikler ile ‘enflasyonu’ 6nleme ¢alismalarina paralel i¢ talepte goreceli bir yavaslamayla
bliyime oranlarinda mutedil bir azalis gorilebilir. Yukaridaki sartlar isini altinda kiiresel biiyime
rakamlarinin egilimi genel olarak énemli bir karar alma araci olarak 2024 yilina 1sik tutabilir. IMF
tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 Diinya Ekonomik Goériinim Raporu- ‘istikrarli ama Yavas:
Ayrismanin Ortasinda Dayaniklihk’ adh)l raporunda Tirkiye ekonomisine iliskin buyime
beklentilerinde bu yil ve gelecek yil bir degisiklige gidilmemistir. Tlrkiye ekonomisinin bu yil ylizde 3,1
ve gelecek yil yizde 3,2 bilylmesi beklenen IMF raporunda, parasal sikilasmanin sona ermesi ve
tuketimin toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'Gn ikinci yarisinda ekonomik aktivitenin
gliclenmesi 6ngorilmustilir. 6 Sunus ve Degerlendirme Uluslararasi Para Fonu, diinya ekonomisinin
gecen yil ylzde 3,2 bilyldigl, bluylimenin 2024 ve 2025 yillarinda da ayni hizla devam etmesinin
Ongorildiugl ifade etmistir. 2024 yilina iliskin blylime tahmininin ocak ayinda yayimlanan tahmine
kiyasa 0,1 puan yukari yonli revize edilerek ylizde 3,1'den yizde 3,2'ye cikarildigl, gelecek yila ait
tahminin de ylizde 3,2 olarak sabit tutuldugu gorilmiustir. Biylime hizinin tarihsel standartlara gore
distk olduguna dikkat ¢ekilen raporda, bunun hem borglanma maliyetlerinin hala yliksek olmasi ve
mali destegin geri ¢ekilmesi gibi kisa vadeli faktérlerden hem de Kovid-19 salgini ile Rusya'nin
Ukrayna'daki savasinin etkileri, verimlilikteki zayif artis ve artan jeo ekonomik ayrisma gibi uzun vadeli
faktorlerden kaynaklandigl ifade edilmistir. S6z konusu raporda, kiresel manset enflasyonun
2023'teki yillik ortalama ylzde 6,8'den seviyesinden 2024'te yiizde 5,9'a ve 2025'te ylzde 4,5'e
dismesinin beklendigi dile getirilerek, gelismis ekonomilerin enflasyon hedeflerine yikselen piyasa
ve gelismekte olan ekonomilerden daha erken ulasacaginin éngérildiigi bildirilmistir. Ulkemizde,
2023 sonu itibariyla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir
bicimde sonuc¢lanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektérlerindeki fiyat artislari yillik ortalama
artisin Ustiinde olurken, Konut, ev esyasi, giyim gibi sektérlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise
2023 sonu itibariyla ylizde 44,22’lik bir artis kaydetmistir. Dayanikli tiiketim mallari, sermaye mallari,
imalat, dayaniksiz tiiketim mallarn gibi kirilimlardaki maliyet artisi UFE ortalamasi (izerinde
gerceklesmistir. Mart 2024 enflasyonu gecen yilin ayni dénemine gore ylizde 68,5 aylik olarak ise
ylzde 3,1 diizeyinde artis kaydetmistir. Gerek yapilan analizler gerekse TCMB tahminlerine gore
Mayis 2024 ayina kadar yillik enflasyonda artis trendi devam edecek gibi goriinmektedir. Yaz aylarinda
ise 2023 yilina ait yiksek enflasyon rakamlarinin altinda gergeklesmesi beklenen fiyat artislarinin(baz)
etkisiyle fiyatlar genel seviyesinde anlamli bir geri cekilme goriilecektir. Enflasyonun yiksek
siregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davranislari lizerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon
beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektérlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
sirdurilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢cikiyor
olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal ve mali sikilastirma siirecinin de
devam edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. TCMB Mart 2024 ayinda yaptigi
Para Kurulu toplantisinda politika faizini ylizde 50 oranina yukseltmis, yaptigi aciklamada bant
uygulamasinin da baslatildigl vurgulanmistir. S6z konusu uygulamayla politika faizinin 300 baz puan
alti veya Ustiinden Merkez Bankasi finansal sistemi fonlayabilecektir. Son zamanlarda biraz daha siki
para politikasi uygulama egiliminde olan TCMB genellikle st bant orani ile bankacilik sistemini
fonlamaya baslamistir. Para Kurulu aciklamalarinda da giicli bir sekilde enflasyon ile micadele
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edilecegi vurgusu yapilmaktadir. Para politikasinin yaninda maliye politikalarinin da enflasyon ile
micadele icin kullanilacagi siklikla dile getirilmeye baslanmistir. Tlrkiye de insaat ve gayrimenkul
sektorinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum
soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmistir. Bu da bir 6nceki yila gore
satislarda yuzde 17,5 dizeyinde bir diislist isaret etmektedir. Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut
satislari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylze 1,3 diizeyinde
clz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni donemde gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu
rakamda bir 6nceki yilin ayni dénemine gére yiize 53’liik keskin bir diistisii isaret etmistir. ipotekli
satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
gorilmektedir. ilk el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni
donemine gore seneye gore ylzde 5,2’lik bir yikselisle 88.256 diizeyinde gerceklesmistir. Birinci el
konut satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gozlenmistir. Yabancilara yapilan konut satislari ise
oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur.

2024 Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére ylizde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda
toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi ylzde 1,7 olarak gerceklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 652 konut satisi ile istanbul alirken, istanbul'u sirasiyla
618 konut satisi ile Antalya ve 151 konut satisi ile Mersin izlemistir. 7 Sunus ve Degerlendirme
Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla, talebin giigli olmasinin yani sira enflasyonist
egilimden kacis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmistir. Ancak bu artis
egiliminde 2023 yih ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir. 2021
yilindan itibaren uygulanan distk faiz politikasi diger pek ¢ok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda
da koplklerin olusmasina ve hizli fiyat hareketlerine neden olmustur. TCMB tarafindan agiklanan
2024 Subat ayi verilerinde; bir 6énceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylzde 58,3, oraninda
artarken, reel olarak ise yluzde 5,1 oraninda azalmistir2. Tirkiye genelinde birim metrekare fiyati
31,364 TL'ye ulagsmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 45,420 TL
olmustur. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

ePara Politikasinda Ortodoks vyaklasimlarin  benimsenmesi varliklarda  ‘képuklerin’
sonlimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu egilimin yuksek
mevduat faizleri etkisiyle birkac¢ ceyrek siirmesi beklenebilir.

einsaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 70,05 artmistir.
Endeksin alt kirlhmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yilizde 54,82, iscilik
maliyetlerinin de ylizde 108,98 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari
basta olmak lizere tiim insaat sektorindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak karsimiza
cikmaktadir. Ancak talep yapisinda gorilen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini
azaltmaya baslamis, yiklenici kar marjlarinda 6nemli azalmalar gézlemlenmistir.

eYasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri
calismakta olup, 6ntiimizdeki 3-4 yillik strecte bu bolgelerin yeniden imari sektor icinde izlenmesi
gereken bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

eEnflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillari arasinda artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin mevduat
veya daha likit kaynaklara yoneldigi gérilmektedir.

eYabanci talebinde azalma egilimi siirmektedir. Aslinda bu stre¢ 2022 yilinda goérilen fazla talebin

normale donmesi ve dengelenmesi olarak da dustinilebilir. Diger yandan TL'nin diger para birimleri
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karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan bir etken olarak
degerlendirilebilir.

einsaat ve gayrimenkul sektériinde arz ve talebin dengelenmesi diger makroekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda
daha saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

einsaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢c dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden
finansal ara¢c ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve
gayrimenkul sektériimiz hem istihdam hem de tretim anlaminda kiiresel bir blyiklige ulasmis olup
strecin daha strdurulebilir olmasi icin elinden gelen ¢abayi da gdstermektedir (Turkiye Gayrimenkul
Sektori Raporu 2024/1 Sayi:36)

5.3. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE iNSAAT OZELLIKLERI
Konum Ozelligi : Kent Merkezi

Yapilagsma Yogunlugu 1 %95

Cevresel Gelisim Hizi - Hizh

Yapilasma Tiru : Ticaret+Konut
insaat Tarzi : Betonarme

insaat Nizam : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi :20

Yapi Sinifi :5A

Deprem Bolgesi : 3. Derece Deprem
Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

Kat irtifak : Yok

Toplam B.Bolim Sayisi : 0

iskan Belgesi : Yok
Yasl :0
Malzeme Durumu : Luks
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iscilik Durumu : Liks
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon : Var
Isitma Sistemi : Var
Otopark : Var
Asansor :Var
Jenerator :Var
Guvenlik : Var
Yangin Merdiveni : Var
Kullanim Durumu : Konut/isyeri
Kullanim Sekli : Konut/isyeri

5.4.1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Besiktas ilcesi, Ortakdy mahallesi, 1799 ada 1 parsel sayili,
14.445,83m? alanh, “ARSA” vasifli ana tasinmazdir. Konu tasinmaz geometrik olarak amorf bir yapiya
sahip olup topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Konu parselin Bliylikdere caddesine
yaklasik olarak 163m cephesi bulunmakta olup diger yonlerden komsu parsellere cephelidir.

A Blok; bila tarihli mimari projesine gore; 3 bodrum kat + zemin kat + 15 normal kat olmak lizere
toplam 19 kattan olusmakta olup toplam 59.048,25m? insaat alanina sahiptir. Blok icerisinde insaat
imalatlari devam etmekte olup yaklasik %30 seviyesindedir.

B Blok; bila tarihli mimari projesine gore; 4 bodrum kat + zemin kat + 15 normal kat olmak Uzere
toplam 20 kattan olusmakta olup toplam 28.181,60m? insaat alanina sahiptir. Blok icerisinde insaat
imalatlari devam etmekte olup yaklasik %30 seviyesindedir.

C Blok; bila tarihli mimari projesine gore; 4 bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat olmak lizere
toplam 8 kattan olusmakta olup toplam 14.072,58m? insaat alanina sahiptir. Blok icerisinde insaat
imalatlari devam etmekte olup yaklasik %30 seviyesindedir.

Konu parsel lizerinde 3 bloklu site insaati devam etmekte olup yapilan incelemelere gore ana
tasinmaz insaat seviyesi yaklasik %30 seviyesindedir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, bagimsiz béliime konu degildir. Uzerindeki yapiya
ait kat irtifaki kurulmamustir.

5.4. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
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Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde arsa icin Emsal Karsilastirma
Yéntemi (Piyasa Degeri Yaklasimi), Gelir indirgeme Yéntemi (indirgenmis Nakit Akisi INA)
uygulanmistir.

5.5. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve yetkililerinin
beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, ruhsatina ve mimari projesine uygun olarak
insaatinin devam ettigi gortlmustur.

5.6. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma Yontemi
(Piyasa Degeri Yaklasimi), Gelir indirgeme Yéntemi (indirgenmis Nakit Akisi INA) uygulanmistir.

S6z konusu parsel tzerinde degerleme gund itibari ile %30 insaat seviyeli devam eden insaat
bulunmaktadir. Elde edilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam
insaat alani Gzerinden, projenin tamamlanma siiresi ve tamamlanma ylizdeleri dikkate alinarak nakit
girisi ve c¢ikisi hesaplanarak projenin buglinkii degeri hesaplanmistir. 48 aylik siiregte 4 donemde
projenin nakit giris cikislari hesaplanmistir. 2024 yili itibariyle projenin ilk yil %30, ikinci yil %30 ve
Ugtinci yil %25, dordlinci yilda projenin tamamlanacagi ongorilmustir. Proje insaat maliyetleriilk yil
icin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 2024 yili yapi yaklasik birim maliyet cetveline gére 21.300 TL/m? ve
7.750 TL/m2, 2025 yili igin %17,5, 2026 yili igin %9,7 ve 2027 yili igin %7 oraninda artislarla devam
edecegi kabul edilmistir. insaat maliyetleri haricinde her yil toplam cironun %2,0’u oraninda satis ve
genel gider orani insaat maliyetlerine eklenmistir. Projenin ilk yil konut satis orani, bolge genelinde
nitelikli ve markal konut talebi dogrultusunda ilk yil %20, ikinci yil konut satis orani %25, Gglnci yil
%40 ve son yil olan 2027 de %15’lik bir oran ile son yila girilecegi ve satislarin tamamlanacagi
ongorilmastir. Dikkan talebi dogrultusunda ilk yil %5, 2025’te %35, 2026’da %35 ve son yil olan
2027 de %25’lik bir oran ile satislarin son bulacagi 6n gorilmustir. Dort yillik projeksiyon siiresi
sonunda projenin net buglinkii degeri ve net buglinki kari hesaplanmistir.

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve o6zellikle konumlandigi bdlgede kat karsiligi oranlarinin
%40-%50 oraninda degisebildigi gorilmektedir. Toplam hasilat Gzerinden %45’lik kismin arsa
sahibine diisen deger olacagi 6ngorilmiis ve bu durumun sonunda yapilan hesaplamalar neticesinde
gelistirilmis arsa degeri hesaplanmis olup, gelistirilmis arsa degerinin %50’sinin buglink{ arsa degeri
oldugu (bolgede yapilan projelerde ortalama %40-50 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistirilmis
arsa degerinin proje blyikligl de géz 6nlinde bulundurularak buginkl arsa degerinin %50 kar
edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir. Bu degerleme raporu; Mugla “istanbul Besiktas
Ortakody Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylagimiisi” s6zlesmesi, s6zlesmesi, Emlak Konut GYO A.S ile Pasifik
GYO A.S & Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S is Ortakligi arasinda imzalanmistir. Hasilat paylasim
oranlari Emlak Konut GYO A.S icin %45, Pasifik GYO A.S & Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S Is
Ortakligi icin so6zlesme geregi %55 olarak belirlenmistir. Bu durumun sonunda yapilan hesaplamalar
neticesinde gelistirilmis arsa degeri hesaplanmis olup, gelistirilmis arsa degerini buglinkii arsa degeri
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oldugu ve bu kabule istinaden elde edilen veriler tablolarda gosterilmistir.

5.7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER
e Ulasim kolayligi

e Tercih edilen bolgede yer almasi
e Gilvenlik ve kapali otoparkin bulunmasi

e Ticari serefiyesi ylksek bir lokasyonda bulunmasi

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e insaatin devam ediyor olmasi.

5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SEGILME NEDENLERI
Degerleme konusu iISTANBUL BESIKTAS ORTAKOY ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi 'ne

iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda; -Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden
insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklasimi ydntemi, -Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin
tespitinde Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Projenin
tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise gelir ydnteminde bulunan deger kullaniimistir.
- Pazar Yaklasimi, arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi yonteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin (konut&ofis ve Dikkan) takdir edilmesinde kullanilmistir.

Degerleme ¢alismasinda, konu miilk icin en uygun yontem olan, Emsal Karsilastirma Yontemi, Gelir
indirgeme Yéntemi (INA) uygulanmistir.

MALIYET ANALIzi

Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar
olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli
bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z
ondne alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulliin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazanc¢ varsa ekledikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu
anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir
sahis ona karsl istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

GELIR iNDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve
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isletme giderleriisletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya
cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinkii degerini belirler. Gelir kapitaliz
asyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt kapitalizasyonda bir yilhk gelirin, gelir
oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi duslinitlerek degerlendirilmeleri gerekebilir.
Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden distilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba
katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkulln bugiink( degerine ulasilir. Degere esas
teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakl kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli diizeltmelerin yapilmasi bu vyaklasimda izlenen
prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bayuklik, imar
durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri
yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgci yaklasim piyasa degeri
yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde boélgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
Ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara
dayanir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire i¢in kaldigi kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda

gliniimiz sos yo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.9. UZERINDE PROJE GELISTIiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Degerleme konu parseller icin asagida yer alan nakit akislari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit
akislarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile arsanin buginkii degerine ulasiimaya
calisilmistir. Parsel lizerine yapilmasi muhtemel projenin nakit akisi yontemi ile tespit edilen arsa
degeri 4.150.479.228,87 TL olarak tespit edilmistir. Projenin toplam hasilati 18.446.574.332,54 TL
olarak belirlenmistir. Toplam insaat maliyetiise 1.943.664.008,85 TL olarak tespit edilmistir. Projenin
Net bugiinkii degeri ise 13.029.824.201,38 TL olarak hesaplanmistir. insaat (proje) alani bilgileri
raporun 6.1 maddesinde detayli anlatilmistir.
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5.10. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIzi

indirgenmis nakit akimlar analizi, sirketin gelecekte yaratacag nakit akimlarinin iskonto
edilerek net buglinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor olmasi
sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustunlikleri bulunmakta olup, diinyada genel kabul gérmis ve
yaygin olarak kullanilan bir analiz yéntemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislari arasindaki farkin
nakit olarak 6denecek vergiler ile dlzeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini saglamasi igin
hazirladigl isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit kiymet ilaveleri icin gerekli
yatirimlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi sirketin alacakhlarina
yapilacak olan 6demeler i¢in hissedarlarina 6denecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar) igin
elde bulunan nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestirilmesine yonelik uygulamalarda,
Uc temel degisken kullaniimaktadir. Bunlar;

o Sirketin gelecekyillarda gerceklestirecegi nakit akimlari,

e |skontoorani

Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz 6ncesi
vergi sonrasl karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayllmakta ve asagidaki formile gore
hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =
(Iskonto orani - Biyime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari degere
indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes ya da
on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari, sirketin, sektoriin ve
ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir 1skonto orani ile indirgenerek, sirketin buglinki
degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto edilen nakit akimi asagidaki gibi
tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsihklari (+)

Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis yada azalislar(+/-) +
Faaliyet Nakit Akimi

***parsel lizerinde ingasi devam eden proje i¢in asagida yer alan nakit akiglari diizenlenmistir.
iskonto Oraninin Hesaplanmasi
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
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(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 izerinden
elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz éniine alinmasi
icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani
su sekilde hesaplanmaktadir

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik %23,00 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla
hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha disiik
likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
slresine ve o siire icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan
(6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastirilmasi ile olgilebilir.

S6z konusu projenin insaata baslamamis olmasi, tercih edilen bolgede yer almasi vb. 6zellikleri
ile ortaya cikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk
primi %4 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir: %23,00 Risksiz Oran + %4 Risk Primi = %27 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yillik %27 olarak kabul edilmistir.

5.11. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERiNIN TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE BUNLARIN
SECILME NEDENLERI

Konu tasinmazlarin yakin gevresinde benzer nitelikte konut-ofis/isyeri kullanimin yaygin oldugu ve
yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar bilgilerinin konum, kullanim fonksiyonu ve buyuklik
kriterleri degerleme calismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu
tasinmazlarin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz etkenler
karsilastirilarak belirlenmistir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer almaktadir;

EMSAL KROKi
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SATILIK ARSA EMSALLERI

EMSAL 1: Konu tasinmaza yakin konumda Kore Sehitleri caddesi tzerinde yer alan, 520m? olarak
beyan edilen, ada parsel bilgisi bilinmeyen, Ticaret+Konut imarli oldugu beyan edilen arsa
200.000.000 TL fiyatla satiliktir. **Emsal konum ve yapilagma olarak degerleme konu taginmaza
gore dezavantajhdir. (384.615 TL/m?) Kale Gayrimenkul: 0532 484 22 37

EMSAL 2: Konu tasinmazla ayni cadde lizerinde Biytikdere Caddesinde yer alan, 4000m? olarak beyan
edilen, E:3.00, Ticaret+Konut imarl arsa 2.100.000.000 TL fiyatla satiliktir. (525.000 TL/m?) White
Zone Gayrimenkul: 0533 340 22 04

EMSAL 3: Konu tasinmazla ayni cadde olan Blyikdere caddesinde yer alan, 800m? olarak beyan
edilen, E:2.00, Ticaret+Konut imarli oldugu beyan edilen arsa 275.000.000 TL fiyatla satiliktir.
(343.750 TL/m?) Realty World Ally Gayrimenkul: 0532 622 36 72

EMSAL 4: Konu tasinmazlara yakin konumda, imar durum bilgisi belirtilememis olan, 3300m? olarak
beyan edilen arsa 870.000.000 TL fiyatla satiliktir. **Emsal konum ve yapilasma olarak degerleme
konu taginmaza gore dezavantajlidir. (263.636 TL/m?)

ARSA EMSAL ANALIZ TABLOSU
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plizsteten oy || e s e e a0 tiie Ses ese 00 T
Konum 0% -30% 0% 0%
imar Durumu 0% 0% 0% 0%
Alan -20% 0% -20% 10%
Diger 0% -10% 0% 0%
Pazarlik Pay! % -5% -5% -5% -5%
TOPLAM DUZELTME ~25% 45% 25% b%

AYARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FIYATI (TL/m?) 288.461,25 TL/m2| 288.750,00 TL/m2| 257.812,50 TL/m2| 276.817,80 TL/m2

Birim Piyasa Degeri (TL/m2) |

(*) EMSAL: DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA iYi DURUMDA iSE (-) DUZELTME
EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA KOTU DURUMDA ISE (+) DUZELTME UYGULAYINIZ

SATILIK KONUT/OFiS EMSALLERI

EMSAL 5: Konu tasinmaza yakin konumda Bellevue Residence’da yer alan, 4+1, 260 m? olarak beyan
edilen 15.katta bulunan rezidans daire/ofis 95.000.000 TL fiyatla satiliktir. (365.384,-TL/m?)
Artiistanbul: 531 704 20 80

EMSAL 6: Konu tasinmaza yakin konumda Ciftci Towers’da yer alan, 4+1, 280 m? olarak beyan edilen
30.katta bulunan rezidans daire/ofis 109.000.000 TL fiyatla satiliktir. (357.142,-TL/m?) Lux
istinyepark: 555 177 58 81

EMSAL 7: Konu tasinmaza yakin konumda Zorlu Center’da yer alan, 3+1, 240 m? olarak beyan edilen
30.normal katta daire/ofis 85.000.000 TL fiyatla satiliktir. (354.166,-TL/m?) Versatie Gayrimenkul: 532
497 95 42

EMSAL 8: Konu tasinmaza yakin konumda Bellevue Residence’da yer alan, 3+1, 200 m? olarak beyan
edilen 3.katta yer alan daire/ofis 76.000.000 TL fiyatla satiliktir. (380.000 TL/m?) Kwplatin: 532 567
68 48

KONUT/OFiS EMSALi ANALiZ TABLOSU
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izl LR KONU TASINWAZ |52 .00t ima] 385 265 00"TLimz] 354.166.00 TLim2] 38000000 TLI2
Konum 5% 5% 5% 5%
SITE ICERISINDE 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI 10% 10% 10% 10%
ULASIM 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi % -10% -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 5% 5% 5% 5%

AYARLANMIS SERBEST PiYASA SATIS FIYATI (TL/m?) 383.653,20 TL/m2| 408.749,25 TL/m2| 371.874,30 TL/m2| 399.000,00 TL/m2

(*) EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA iYi DURUMDA ISE (-) DUZELTME
EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA KOTU DURUMDA ISE (+) DUZELTME UYGULAYINIZ

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

EMSAL 9: Konu tasinmaza yakin konumda Nispetiye Caddesi lizerinde, zemin katta, 690 m2 kullanim

alanli ici yapili tek hacim diikkan 227.000.000 TL fiyatla satiliktir. (328.985 TL/m?) Platin Estateam:
533336 60 40

EMSAL 10: Konu tasinmaza yakin konumda Nispetiye Caddesi lizerinde, zemin katta, 89 m2 kullanim

alanliici yapili tek hacim dikkan 40.000.000 TL fiyatla satiliktir. (449.438 TL/m?) Coldwell Banker: 533
9342940

EMSAL 11: Konu tasinmaza yakin konumda Nispetiye Caddesi tizerinde, zemin katta, 300 m2 kullanim

alanli ici yapili tek hacim diikkkan 120.000.000 TL fiyatla satiliktir. (400.000 TL/m?) Sahibinden: 533
7732340

EMSAL 12: Konu tasinmaza yakin konumda Biiylkdere Caddesi Gizerinde, zemin katta, 60 m2 kullanim

alanli ici yapili tek hacim diikkan 27.000.000 TL fiyatla satiliktir. (450.000 TL/m?2) Smart Gayrimenkul:
5332038118

DOZELTMELER () KONUTASINWAZ | o o0 Tima] 40.436.00 TL7m] 460.000.00 TL 2| 450.000.00 T
Konum 5% 5% 5% 5%
REKLAMASYON OZELLIGI 10% 10% 10% 10%
ULASIM 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi % -5% -5% -5% -5%
TOPLAM DUZELTME 10% 10% 10% 10%

AYARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FIYATI (TLim?) 361.883,50 TL/m2| 494.381,80 TL/m2| 440.000,00 TL/m2| 495.000,00 TL/m2

(*) EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA 1Y DURUMDA ISE (-) DUZELTME
EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA KOTU DURUMDA ISE (+) DUZELTME UYGULAYINIZ

Cevizlidere Mah. Palmiye is Merkezi No:4/19 Cankaya/Ankara
Tel: 0(312) 999 53 48 Fax : 0(312) 999 68 03
info@baskenttd.com.tr www.baskenttd.com.tr Sayfa31/57




SPK-2024-172
5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALizi

Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili basliklar
altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki problem teskil
edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.13. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIzi

Rapora konu gayrimenkulliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa edilmesi
durumunda konu miilkiin en etkin ve verimli kullanilacaktir. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi: Bir
milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim
cercevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin en iyi ve faydali
kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma ile birlikte projenin satisa
sunulmasi oldugu disinilmektedir

5.14. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi

Konu tasinmaz igerisinde miusterek veya bolinmis kisimlar bulunmamaktadir. Degerleme
konusu tasinmaza bir bitiin olarak degerleme analizi yapilmistir.

5.15. HASILAT PAYLASIMIVEYAKAT KARSILIGIY('jNTEMi ILE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI
Bu degerleme raporu; Emlak Konut GYO A.S. ile yiklenici firma Pasifik-Levent Adi Ortakligi ise
Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S (%1) ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.(%99)
arasinda bir hasilat paylasimi s6zlesmesi mevcuttur. Bu sozlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO
A.S/nin toplam hasilat payr orani %45, yuklenici firma Pasifik-Levent Adi Ortakligi ise Pasifik
Gayrimenkul Yatirim insaat A.S (%1) ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (%99) %55'dir.

6. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak konutlarin kat, cephe, konum ve yapim
yilina gore deger takdirinde Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilmistir.

Rapora konu parsel parselin tapuda yizélcimi toplam 14.445,83 m? kullanim alanl, Toplam
insaat alan1 101.302,43m? olup bu alan Gzerinden hesaplama yapilmistir.

*Degerleme konu tasinmazlarin yeni yapi ruhsatlarinda A, B ve C bloklar toplam satilabilir alan
27756 m2 oldugu ancak mimari projesinde bagimsiz bélimlere ait acik teras kullanim alanlarinin
satilabilir alana dahil edilmedigi goriilmustir. Mimari projesinde yer alan acik teras alanlari bagimsiz
bolimlere ait oldugu ve satista teras alanlarinin brit alana dahil edilerek satildigi goriilmistir. Bu
nedenle toplam satilabilir alan 47177,00 m2 oldugu (konut: 40166 m2, dikkan: 7011 m2) ve
degerlemede bu alan dikkate alinmistir. %30 insaat seviyesine gére ve %100 tamamlanmasi
durumunda Maliyet Analizi Yontemine gore degerleme tablosu asagidaki gibidir:
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%30 BiTMIiSLiK SEVIYESINDEKi YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

ADA | PARSEL VASFI ALANI (M2) | BR.FIYAT (TL/M2) | iNSAAT SEVIiYESi | DEGER (TL) YUV.DEGER (TL)
1799 1 ARSA 14.445,83 277.960,39 1,00 4.015.368.540,67 4.015.370.000,00
A BLOK (MESKEN) 26.984,00 21.300,00 0,30 172.427.760,00 172.430.000,00
B BLOK (MESKEN/i$YERi) 15.463,00 21.300,00 0,30 98.808.570,00 98.810.000,00
C BLOK (iSYERI/OFIS) 4.730,00 21.300,00 0,30 30.224.700,00 30.225.000,00
ORTAK ALAN 54.125,00 12.250,00 0,30 198.909.375,00 198.910.000,00

TOPLAM DEGER  4.515.745.000,00

%100 BiTMISLIK SEVIYESINDEKi YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

ADA | PARSEL VASFI ALANI (M2) | BR.FiYAT (TL/M2) | INSAAT SEVIYESI DEGER (TL) YUV.DEGER (TL)
1799 1 ARSA 14.445,83 277.960,39 1,00 4.015.368.540,67 4.015.370.000,00
A BLOK (MESKEN) 26.984,00 21.300,00 1,00 574.759.200,00 574.760.000,00
B BLOK (MESKEN/ISYERI)| 15.463,00 21.300,00 1,00 329.361.900,00 329.360.000,00
C BLOK (iSYERI/OFIS) 4.730,00 21.300,00 1,00 100.749.000,00 100.750.000,00
ORTAK ALAN 54.125,00 12.250,00 1,00 663.031.250,00 663.030.000,00

TOPLAM DEGER  5.683.270.000,00

Emsal Karsilastirma Yéntemi ve bilgi amacli Gelir indirgeme Yéntemi (INA) uygulanmustir.

Emsal Karsilastirma Yontemi (Piyasa Degeri Yontemine) gore yapilan ¢alismada;
e Bolgede yer alan tasinmaza emsal arsalarin satilik m? birim fiyat araligi yaklasik olarak
250.000-300.000 TL/m? olarak tespit edilmistir.
e Bolgede yer alan tasinmaza emsal konut/ofislerin satilik m? birim fiyat araligi yaklasik
olarak 350.000-400.0000 TL/m? olarak tespit edilmistir.
e Bolgede yer alan tasinmaza emsal dikkanlari satihk m? birim fiyat araligi yaklasik
olarak 350.000-450.0000 TL/m? olarak tespit edilmistir.
Gelir indirgeme Yéntemi (indirgenmis Nakit Akisi) gére yapilan ¢calismada;
e Konu tasinmazin bulundugu bdélgede yapilan arastirma ve incelemelerde bélgedeki
mesken/ofis TL/m? birim fiyat araligi yaklasik olarak 350.000 — 400.000 TL/m?
araliginda tespit edilmis olup mesken nitelikli tasinmazlar icin ortalama 390.000
TL/m?, dikkan nitelikli tasinmazlar icin ortalama 448.500 TL/m? birim deger
ongorilmastir.
e Yapi maliyetleri hesaplanmasinda miteahhit kari dahil olarak belirlenen Cevre ve
Sehircilik Bakanligi 2024 yili yapi yaklasik birim maliyet cetveline gére 21.300-TL/m2,
12250,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.

** Gelir Indirgeme Yéntemi (indirgenmis Nakit Akisi) gbre yapilan calismada;

*indirgenmis Nakit Akis tablosunda Degerleme giinii itibari ile tarafimiza iletilen belgelerde
projede yer alan konutlarin yaklasik %22 si, diikkanlarin tamaminin satildigi toplam hasilatin gelir
tablosunda gosterildigi 2024 yili _icin _son ceyrek kalan rakamlari devam edilerek projeksiyon
tamamlanmistir.
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025 1,25 2,25 3,25
Arsa Alani (m2) 14.445,83 " . 1 2 3 4
— Di Toplam
Satilabilir Konut Alani (m2) 40.166,00 Gergeklesen 2024* 2025 2026 2027
Satilabilir Ticari Alani (m2) 7.011,00 Satig Tam. Orani (Konut) 22% 9% 20% 31% 18% 100,00%|
Toplam Satlabilir Alan (m2) 47.177,00 Satilan m2 8.836,52 3.614,94 8.033,20 12.451,46 7.229,88 40.166,00
Toplam insaat Alani (m2) 101.302,43 Fiyat Artisi 0% 0% 50% 50% 45%
m2 Fiyati £205.814,00 $390.000,00 +585.000,00 +877.500,00 $1.272.375,00
Arsa Sahibi Hasilat Pay! 45,00% Hasilat +1.818.679.527,28 £1.409.826.600,00 $4.699.422.000,00 $10.926.156.150,00 $9.199.118.565,00 £28.053.202.842,28
Toplam Hasilat $18.446.574.350,55 Satis Tam. Orani (Diikkan) 100% 0% 0% 0% 0% 100,00%|
Geligtirilmis Arsa Degeri +8.300.958.457,75 Satilan m2 7.011,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Arsa Toplam Bugunkii Degeri $4.150.479.228,87 Fiyat Artigi 0% 0% 0% 0% 0%
m2 Fiyati $171.504,95 £375.000,00 £171.504,95 £171.504,95 $171.504,95
Hasilat £1.202.421.204,45 50,00 0,00 40,00 50,00 £1.202.421.204,45,
Miiteahhit Hasilat 10.145.615.892,80
Birim Maliyet 21.300,00 Net Nakit Akisi [ £3.021.100.731,73] +1.409.826.600,00] £4.699.422.00000]  £10.926.156.150,00] 49.199.118.565,00] £29.255.624.046,73
Miiteahhit Maliyet 2.157.741.759,00
hhit Kazang 7.987.874.133,80 iskonto Kts. [ 0.27] 0,27] 0,27] 0.27] 027]
Miiteahhit Karlilik 370,20%
Net Bugiinkii Deger [ $3.021.100731,73 | 1.328.051.051,87 | #3.485.698.298,86 | $6.381.208.06682 | 4.230.426.201,27 | $18.446.574.350,55,
Arsa Birim Deger $287.313,31
NEXT LEVEL ISTANBUL PROJESI
Satilabilir Konut&Ofis Alani (m?) 40.166,00
Satilabilir Diikkan Alani (m?) 7.011,00
Satilabilir Apart Unite Alani (m?2)
Satilabilir Otel Alani (m?)
Toplam Satilabilir Alan (m?) 47.177,00
Toplam Insaat Alani (m?) 101.302,43
Satis ve Genel Gider Orani / Toplam Hasilat 2,00%
Proje Hasilati Buglinkii Degeri £18.446.574.332,54
Proje Net Nakit Akisi Buglinkii Degeri £13.029.824.201,38
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0,25 1,25 2,25 3,25
" 1 2 3 4
Doénemler Toplam
Gergeklesen 2024* 2025 2026 2027
Satis Tam. Orani (Konut&Ofis) 22% 9% 20% 31% 18% 100,00%
Satilan m2 8.836,52 3.614,94 8.033,20 12.451,46 7.229,88 40.166,00
Fiyat Artisi 0% 50% 50% 45%
m? Fiyati +205.814,00 $390.000,00 $585.000,00 £877.500,00 $1.272.375,00
Hasilat $1.818.679.527,28 $1.409.826.600,00 $4.699.422.000,00 $10.926.156.150,00 $9.199.118.565,00 $28.053.202.842,28
Satig Tam. Orani (Dikkan) 100% 0% 0% 0% 0% 100,00%
Satilan m? 7.011,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fiyat Artigi 0% 50% 50% 45%
m? Fiyati +£171.504,95 +448.500,00 +672.750,00 $1.009.125,00 +1.463.231,25
Hasilat $1.202.421.186,44 +0,00 +0,00 +0,00 +0,00 +1.202.421.186,44
Gelirler Toplami $3.021.100.713,72 +1.409.826.600,00 +4.699.422.000,00 $10.926.156.150,00 $9.199.118.565,00 $29.255.624.028,72
Nakit Akisi $3.021.100.713,72 $1.409.826.600,00 $4.699.422.000,00 $10.926.156.150,00 $9.199.118.565,00 $29.255.624.028,72
iskonto Kts. 0,27 0,27 0,27 0,27
Hasilat Net inkii Deger $3.021.100.713,72| 41.328.051.051,87 +3.485.698.298,86 $6.381.298.066,82 $4.230.426.201,27 +18.446.574.332,54,
ingaat Tam. Orani 40% 10% 25% 25% 0% 100,00%
Tamamlanan Kisim m? 40.520,97 10.130,24 25.325,61 25.325,61 0,00
Fiyat Artisi 0% 17,5% 9,7% 7,0%
m? Fiyati $21.300,00 $25.027,50 $27.455,17 $29.377,03
Toplam Maliyet (konut+diikkan) +868.680.707,77 $100.487.010,00 $295.180.591,88 $323.813.109,29 +0,00 $1.588.161.418,93
Toplam Maliyet (ortak alan) £41.947.208,25 +136.328.426,81 +177.226.954,86 +0,00 +355.502.589,92
Satis ve Gen. Gid. $60.422.014,27 $28.196.532,00 £93.988.440,00 $218.523.123,00 $183.982.371,30 $585.112.480,57
Arsa Gideri $1.621.131.910,73 $649.957.362,75 $1.003.746.812,75 +777.993.690,60 40,00 $4.052.829.776,82
Net Nakit Akisi +470.866.080,95 £589.238.487,00 +3.170.177.728,56 $9.428.599.272,26 $9.015.136.193,70 $22.674.017.762,48
iskonto Kts. 0,27 0,27 0,27 0,27
Proje Net Bugiinkii Degeri $470.866.080,95|  $555.060.312,00 $2.351.413.240,94 $5.506.666.890,25 +4.145.817.677,24 $13.029.824.201,38
* 2024 son Ceyrek Rakamlaridir
Grafik 11: Y1l Sonu TUFE Artis Orani (Yiizde)
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***Nakit Akis Tablosunda Merkez Bankasi tarafindan sunulan Orta Vadeli Planda yil sonu beklentileri 2025 yili igin %17,5, 2026 yili
icin %9,7 oranlarinda artis kullaniimistir.
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Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ELDE EDILECEK

PROJENIN NET BUGUNKU DEGERI - £13.029.824.201,38
SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY ORANI = %0.99
PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA PASIFiK GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA DUSEN DEGERI - £12.899.525.359,37

6.2. ASGARIBILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRILiP GETiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERCEVESINDE HERHANGI BIiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin, mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis,
projesinin hazir ve onaylanmis, proje kapsaminda ihtiya¢ duyulan arazi ve zemin etitlerinin
yapilmig, projenin cevresel ve kiltlrel varliklara etkilerinin degerlendirilmis ve gerekli
onlemlerin alinmis, yasal gerekliligi olan tim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
ilgili kamu kurum ve kuruluslari tarafindan tespit edilmis oldugu da dikkate alinarak
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22. Maddesi kapsaminda GYO

portfoyline “PROJE” olarak alinmasi uygundur.

7. BOLUM SONUC

7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, arsa icin “Emsal

Karsilagtirma Yontemi”nin segilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme ¢alismasi emsal
yontemi kullanilarak, arsa degeri tespiti icin yapiimistir. Emsal karsilastirma yaklasimi (Piyasa
Degeri Yaklasimi) ile arsalarin bolgedeki emsallere gore degeri tespit edilmistir. Proje
gelistirme analizi ile de arsalar Uzerine yapilacak proje 6ngérisiinden proje degerlerine
ulasiimistir. Proje gelistirme yontemi ile tespit edilen arsa degerine ulasirken, genellikle
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varsayimlar ve kabuller veri olarak kullanildigindan Emsal karsilastirma yaklasimi (Piyasa
Degeri Yaklasimi) yontemi ile tespit edilen arsa degeri tasinmazlarin hali hazir degeri olarak
kabul edilmistir. Proje gelistirme ile tespit edilen arsa degerleri de Emsal karsilastirma
yaklasimi (Piyasa Degeri Yaklasimi) ile tespit edilen degerleri destekler niteliktedir.

Bilgilerinize sayglyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 56 (Elli Alti) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.

7.2. NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir. Proje; degerleme giini itibari ile %30 ingaat seviyeli olup, projenin %30 insaat seviyeli
degeri mevcut durum degerinde takdir edilmis, gelir yontemi ile hesaplanan deger ise Projenin
bitmesi durumundaki deger olarak tahmin ve takdir edilmistir;

PROJENIN %30 iNSAAT SEVIYELi MEVCUT DURUM DEGERI;

1799 ADA 1 PARSEL PROJENIN %30 INSAAT SEVIYELi MEVCUT DURUM
DEGERI
TL TL
KDV HARIC KDV DAHIL
4.515.745.000,00 5.418.894.000,00

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ELDE EDILECEK GELiRiN NET BUGUNKU DEGERI;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ELDE EDILECEK GELiRIiN NET
BUGUNKU DEGERI

TL TL
KDV HARIC KDV DAHIL
13.029.824.201,38 15.635.789.041,66
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NOT: DEGERLEME GUNU iTiBARI iLE TARAFIMIZCA TESPIiT EDILMi$S OLAN YAPILARIN 2024 YILI
EYLUL AYINDAN DEGERLEME GUNU iTiBARi iLE AYNI HALINDE BULUNDUGU KABULUYLE YILLIK YIPRANMA

ORANI VE TURKIYE CUMHURIYETIi MERKEZ BANKASI ENFLASYON VERILERi KULLANIRAK KASIM 2024
TARiIHINDEKi DEGERi ASAGIDA SUNULMUSTUR.

EKSPERTIZ DEGERI (PROJENIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKi MALIYETLER DUSULDUKTEN SONRA
ELDE EDILECEK GELIRIN NET BUGUNKU DEGERI)

SABIT KIYMET ADI

iSTANBUL iLi, BESIKTAS iLCESi, ORTAKOY MAH,
1799 DA 1 PARSELDE KAYITLI 30.09.2024 30.11.2024
“ARSA" VASIFLI TASINMAZ

13.029.824.201,38 13.322.215.760,31

EKSPERTIZ DEGERI (PROJENIN %30 iINSAAT SEVIYELI
HALINDEKiI MEVCUT DURUM DEGERI )

30.09.2024 30.11.2024

4.515.745.000,00 4.617.079.116,38

EKSPERTIZ DEGERI (PROJENIN %99 PASIFiK
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA DUSEN
DEGER)

30.09.2024 30.11.2024

12.899.525.959,37 13.178.769.200,95

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

irfan OZTURK

Sorumlu Degerleme Uzmani

Olcay USTA
Ekler:
- Lisans belgesi
- Fotograflar
- imar Durumu
- Proje, Ruhsat vb.
- Diger
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