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Rapor Tarihi 30.11.2024
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Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

istanbul ili, Eylpsultan ilcesi, Mithatpasa Mahallesi 244 Ada 1 Parsel ve 246 Ada
5 Parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkuller ve s6z konusu gayrimenkuller
Uzerine gelistirilmesi planlanan projenin Tiirk Lirasi Cinsinden Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Yiiz Otuz Dért (134) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 1]|134




e
@v " PASIFIKGYO

NET a0
KURUMSAL  JUB®
DEGERLEME yil

ICINDEKILER
YONETICT OZET .. eetteieete ettt sttt ettt ettt st b et et e st e s ot e s h e e s bt e st e ae e e st e s be e s b e e bt e Rt e st sanesmeesmeenree st enneemneennesraenreens 4
1. RAPOR BILGILERI c..eutuiuiiiscieiie ettt bbbttt 5
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi v& RAPOr NUMAIASI.....cccuuiiiieeieeiiiiiieeeeeeeecitteee e e e eeearrereeeeseesnraaseeeeeeesnnes 5
1.2 [DTT =T U= 0 a1 T o IV - ol PSSR 5
1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup OImMadigl) ......ccecvieeeeiiireeiieee e esvieeeeeee e sseeeesiree e 5
14 Dayanak SOzIesme Tarih V& NUMAIASI.....uii i iiiiiiee e e eecciitteee e e e eccttte e e e e e e eeiatreeeeeeseeasttaseeeeseesssaaseesseessanses 6
1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme UzZmMani .......ciccueeeeiciieeeeieseeciee e ereeeeseee e eeneessvneeeseaee e 6
1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye HliSKin BilGIIEI ........ooi it e e e e e e et e e e e rte e e s saaeeeeebeeeeensaeeesnsaeeeansseeeanssneenansnns 6
2.  DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER ....ceovveviiieceeeeseeeeeeece e 7
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket BilGileri V& AdreSi.......uuee e ittt e ee et e e e e e e e e sabrer e e e e e e eeanens 7
2.2 Talep Sahibi (MUsteri) Bilgileri V& AQI€Si......ccccueiiiiieeeeiee et e et e e eee et e e e sere e e s nae e e e nre e e esneeeeennnees 7
2.3 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen SINIrlamalar...........oeeieiiieiiiiiiee e e 7
2.4 TSI K@PSAM. vttt ettt ettt e sttt te b e bt st e st eb e st e st e s e st e st eae st e st eaesbe st ebeebesbes s et et eseebe b eneebe b enssreseans 7
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA JLISKIN BILGILER ......c.veveveeieveeeeiieeteeieeetesieeeteeeevetessesesessssesessssssensesesesssnenes 8
3.1 Gayrimenkulln Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilli Hakkinda Bilgiler........cccccooveveeeecieeenceeeeiee, 8
3.2 Gayrimenkulln Tapu Ky ItIar ... ... e e e e e et a e e e e e e e s ebbareeeaeesenanaaeeeaeesan 9
33 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
(0] 0o L1 =il o T e = 1 = 1= USSR 10
3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yillik donemde gergeklesen alim satim islemlerine
ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemleri vb.) iliSKin DilGi ......cc.ueeeiiiiieieee e e e e e e e 11
3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler .........c.covveveviviiiiceiceceeeieen, 11
3.6 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
AGIKIAMI@IAT <.ttt b e bt e bt e bt e e b e e e bt e e b e e e bt e s be e e bee s beeeabee s beeeabee s beeebeenas 11

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat veya
Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri VB.) [liSKin BilGIHEr .......covciiiriieiiiiiieicecece ettt sttt s s 11

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip Alinmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi..........cccccceevuienneene 12

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.........cccevvvivveiiririeiiiieicesee e 12

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

bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin @gIKIama........ccoocuriiieciii e s 13
3.11  Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi..........cceeecuviiiiieeeniiie e 13
4. GAYRIMENKULUN FiZIKI OZELLIKLERI ..c.vevueevireeciriacieisiseietesetseci ettt 14
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler .........ccuevii i, 14
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkullin DeGering ELKIlEIi.......cccuiei ettt e e s re e s e e e s nre e e e neaee e ennees 16
4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler .........ccoovvvvvevviveeveisieisesnnes 23

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

(
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2134



.
& PASIFIKGYO

KURUMSAL ] O
DEGERLEME yil

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat OzelliKIEri ........ccoevvereereieiireeeeceeeecee e 24
4.5 Varsa, Mevcut Yapliyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
TIGKE BIIGIET v v eveveveee ettt ettt ettt et ettt eae et et eaeeseteas et et ese et etesses et ensesetensesesessasetensesesens et etensesetensesetensatesensenetensne 25
4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ...........cccccvveennneee. 25
4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi
25
5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ...c.viveieiteteeeteee sttt sttt ettt ettt st ese s sasas s s snesssasaanananas 26
5.1 Y T 1 =13 Lo o TSR 28
5.2 Y Y AT A =Y = 1 [ 4 R 35
53 [CT T 141 oS UPR 43
5.4 (D] == O KX o T VI AN =1 [ A 1= S SPPRRN 48
6.  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIMIESI ...cvvvvieiececeieseseeeeeeeeeetee sttt s st 49
6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacgla izlenen Metotlarin ve
NedeNIEriNIN AGIKIANMAST...cciiiiiiiiiiee et e e e et e e e e e s e s b ta e e e e e e ee s sbbaseeeeeeaastaaaeaeeeesanssssseeeeessenssrannees 49
6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri........... 49
6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigl Hakkinda GOIlS .......veeeeivieeieeiiie e ciee et e e e e e e 49
6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile fIgili GOrUiS.......c.cevveirerieeiiieeseeeeseeee e 49
6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi HakKiNda Bilgi........coouiiriiiiiiieieeiieee ettt 49
6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi .......cc.cccevceerieenieeiieeniiennns 49

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar
Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi.........ccoccuveeiiiiieeciee et 49

6.8 Gayrimenkullin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda

LCTo ¢ 0P ROPPPPTTN 50
T SONUG . ettt ettt et e bttt e et s bt e s b e e be et e e bt s ae e sh e e e b e e bt e e bt e Rt e e R e e e bR e bt e bt e et eaeesheeehe e Rt e bt eabeennenreen 51
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIEST .....ueiiciuiiiiiiiieeccieeeeeiteeesceee e sstee e et e e eaee e sare e e e ta e e e ennes 51
7.2 NTNQT DO TaKAIN.c.nveeeitieitieeee ettt ettt e sat e e bt e bt e e b et e sate e sbe e e sneesbeeeneeeanes 51
8. UYGUNLUK BEYANI ...ttt ettt ettt ettt sttt st ettt st she e s bt et et e et e eme e s b e e b e e bt e s e smeesmeesbee bt enneennesnnennnens 52
9. RAPOR EKLERI ...vvveveeciciriitiiisie ettt sttt bttt s s st b bbbt s s e s st s s s et et e s et et e sese s s s b b esebe b et e seseseseseas 52

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

(
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 3]134



NE@ C:

KURUMSAL i()'
DEGERLEME il

PASIFIKGYO

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 - 650 / 30.11.2024 - Ozel 2024 — 650 Rev1 / 04.12.2024

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, misteri talebi lizerine belirtilen kayitlarda bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler
dogrultusunda yapilacak projenin deger tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak (izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazlarin Acik
Adresi

istanbul ili, Eytipsultan ilgesi, Mithatpasa Mahallesi, 244 ada 1 parsel, 246 ada
5 parsel

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Mithatpasa Mahallesi, 244 ada 1 parsel, 246 ada
5 parsel parsel numarali “Arsa” nitelikli tasinmazlar

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu 244 ada 1 parsel numarali tasinmaz lizerinde Next Level Kemer,
246 ada 5 parsel lzerinde Next Level Country Projeleri insa edilmektedir.

imar Durumu

Degerlemeye konu 244 ada 1 parsel numarali tasinmaz; 24.02.2023 tasdik
tarihli /1000 Olcekli Kemerburgaz Rezerv Yapi Alanina iliskin Uygulama imar
Plani kapsaminda, konut + ticaret alaninda kalmakta olup, E:0,5, Yengok: 5 kat
yapilasma sartlarina haizdir. Belediyeden alinan bilgiye gore parselin terki
bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu 246 ada 5 parsel numaral tasinmaz; 24.02.2023 tasdik
tarihli Kemerburgaz Rezerv Yapi Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani kapsaminda, gelisme konut alaninda kalmakta olup, E:1,00, Yencok: 5 kat
yapilasma sartlarina haizdir. Belediyeden alinan bilgiye gore parselin terki
bulunmamakta olup dereden 25 m ¢ekmesi bulunmaktadir.

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

Tasinmazlarin tapu kaydinda mustereken 31.01.2022 tarih 2022/28 sayili
Mahkeme Miizakeresi ile daval oldugunu belirtir beyan bulunmaktadir. ilgili
istanbul 6. Asliye Hukuk Mahkemesi’nden dava ile ilgili bilgi alinamamistir.
Tasinmazlar bu tarihten itibaren satis gorerek Pasifik Gayrimenkul Ortakhgi
A.S. miulkiyetine gecmistir. Olumsuz bir durum olmadigl disliniimektedir.
Tasinmazlarin dava dosyasi haricinde herhangi bir kisitlihk durumlar
bulunmamaktadir. Ayrica tasinmazlar lzerinde Halkbank lehine mistereken
ipotek bulunmakta olup s6z konusu ipotegin proje finansmaninda kullanilacagi
distntlmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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244 Ada 1 Parsel
Arsa Degeri (KDV Haric)

4.304.061.000,00 TL

244 Ada 1 Parsel
Arsa Degeri (KDV Dihil)

4.734.467.100,00 TL

Next Level Kemer
Projesi Tamamlanmasi
Durumundaki Buginki
Degeri (KDV Haric)

11.748.189.512,06 TL

246 Ada 5 Parsel
Arsa Degeri (KDV Haric)

4.077.961.000,00 TL

246 Ada 5 Parsel
Arsa Degeri (KDV Dahil)

4.485.757.100,00 TL

Next Level Country
Projesi Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinki 10.522.239.556,40 TL
Degeri (KDV Haric)
Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.

Dogukan TORUNLER — SPK Lisans No: 915831
Raporu Hazirlayanlar Burak BARIS - SPK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibari ile itibariyle baslanmis olup, rapor
tanzimi 30.11.2024 tarihinde Ozel 2024 - 650 rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.
Ozel 2024 — 650 revl rapor numarasityla 04.12.2024 tarihinde revize edilmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, 244 Ada, 1 Parsel ve 246 Ada 5 Parselde bulunan “Arsa” nitelikli
tasinmazlar Gizerinde gelistirilen projelere ait piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi lizere, bilgileri verilen
tasinmazlarin deger tespiti amaciyla glincel pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun I1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme

standartlan cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmustir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1.4 Dayanak So6zlesme Tarih ve Numarasi
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 24.10.2024 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Dogukan TORUNLER ve Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER
tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan
onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan 23.12.2022 tarih 2022 — 1420 rapor
numarali, 03.08.2023 tarih, Ozel 2023 — 849 rapor numarali ve 27.12.2023 tarih, Ozel 2023 — 1385
rapor numarali 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayil karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Musteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__ : Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

Sirket Adresi : Kizihrmak Mahallesi, Dumlupinar Bulvari, Next Level, A Blok, No:3A, Kat:1
Cankaya/ANKARA
Sirket Amaci . Mdsterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO sektorinin

gelisimine katkida bulunmak ve kiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 1.063.862.502,- TL
Halka Aciklik : % 33,13

Telefon : 0(312) 28547 72
E-Posta : info@pasifikgyo.com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Mithatpasa Mahallesi 244 Ada, 1 Parsel ve 246 Ada 5 Parselde
bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkuller tzerinde gelistirilen projenin piyasa satis degerinin Tirk Lirasi

cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
Revize raporda musteri tarafindan 30.09.2024 tarihli degere enflasyon verileri ile hesaplanmasi talep
edilmis, bilgi amach rapor ekinde belirtilmistir.

2.4 lsin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkuller; istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, Mithatpasa Mahallesi, 244 Ada, 1 Parsel ve 246 Ada
parselde bulunmaktadir. Degerleme konusu parseller birbirine yaklasik 150 m mesafede olup, bélgenin
ana ulasim arterlerinden biri olan Hasdal — Kemerburgaz Yolu’'na vyaklasik olarak 250m, istanbul
Havalimani’na 15 km ve Eylpsultan Belediyesi’'ne 20 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu 246 ada 5 parsel numarall tasinmaza ulasmak icin; Kemerburgaz (D-20) Yolu
Uizerinde Istanbul Havalimanina dogru ilerlerken Kemerburgaz Piringci Yoluna dogru saga dondilir,
konu tasinmaz bu cadde (izerinde, yaklasik 250 m sonra sol kolda konumludur. Degerleme konusu 244
ada 1 parsel numarali tasinmaza ulasmak icin; Kemerburgaz (D-20) Yolu {izerinde istanbul
Havalimanina dogru ilerlerken Kemerburgaz Piringgi Yoluna dogru saga donilar, konu tasinmaz bu
cadde Uzerinde, yaklasik 100 m sonra sag kolda. Gayrimenkullerin yer aldigl bolgede, bos arsa, ticari
yapilar, konut projeleri bulunmaktadir. Bolgede altyapi problemi bulunmamaktadir. Ayrica glinlik
ihtiyaglarin karsilanmasi icin restoran, market gibi alis veris mekanlari da bulunmaktadir.
g . - '

§e

¥ =% ormanboyu Evieri
r #

Koordinatlar:
244 Ada 1 Parsel: Enlem: 41.1658 — Boylam: 28.8953

246 ada 5 Parsel Enlem: 41.1638 - Boylam: 28.8991

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

iL—ILCE : Istanbul — Eylipsultan
MAHALLE — KQY - MEVKIi : Mithatpasa Mahalllesi
CILT - SAYFA NO :1-42

ADA - PARSEL 1244 -1

YUzOLCUM : 35.966,98

ANA TASINMAZ NITELI&i - Arsa

TASINMAZ ID : 116935059

: PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (Hissesi:99/100)- (Hisseye Diisen m2: 35.607,31 m?)
MALIK - HiSSE
: PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT ANONIM SIRKETI
(Hissesi:1/100)- (Hisseye Diisen m2: 359,67 m?)

EDINME SEBEBI/TARIH - :Satig(T:01.04.2022 Y:11156)

YEVMIYE

iL—ILCE : Istanbul — Eylipsultan

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Mithatpasa Mahalllesi

CILT - SAYFA NO :1-54

ADA - PARSEL 1246 -5

YUZOLCUM - 42.596,97 m?

ANA TASINMAZ NiTELI&i - Arsa

TASINMAZ ID : 116935068
: PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (Hissesi:99/100)- (Hisseye Diisen m2: 42.171,00 m?)

MALIK - HISSE

: PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT ANONIM SIRKETI
(Hissesi:1/100)- (Hisseye Diisen m?: 425,97 m2)

EDINME SEBEBI/TARIH —

YEVMIVE : Satis(T:01.04.2022 Y:11156)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigii TKGM Portal (izerinden 25.10.2024 tarihi itibariyle alinan Tapu
Kayit belgesine gore tasinmazlar Gizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
Beyan:
-Diger (Konusu: BLEU4VPH savyili yapi kayit belgesi iptali ) Tarih: - Say:: - ( Sablon: Diger)(T:24.01.2022
—Y:2523) (Miistereken)

-Diger (Konusu: 06/09.2018 tarih ve 7TZAD3LC belge numarali yapi kayit belgesi iptal edilmistir ) Tarih:
- Say!: -( Sablon: Diger) (T:20.01.2022 —Y:2224) (Miistereken)

-Diger (Konusu: 4747030 basvurunumarasi ile alinan 08/05/2019 diizenlenme tarihli ve DA3B95KY
belge numarali Yapi Kayit Belgesi iptal edilmistir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger)(T:20.01.2022 - Y:2214)
(Mustereken)

-Diger (Konusu: 5610108 basvuru numarasi ile alinan 03/07/2019 diizenleme tarihli ve Y73TKZZ5 belge
numarali Yapi Kayit Belgesi iptal ediilmistir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger)(T:20.01.2022 — Y:2207)
(Mustereken)

-Diger (Konusu: 5610104 basvuru numarasi ile alinan 03/07/2019 diizenleme tarihli ve S3AR4HVC
belge numarali Yapi Kayit Belgesi yapinin belge alindiktan sonra yapinin yikilmis oldugu tespit
edildiginden iptal edilmistir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger)(T:20.01.2022 - Y:2199) (Miistereken)

-Diger (Konusu: 03/07/2019 tarihli ve CEY84YIL belge nolu yapi kayit belgesi iptal edilmistir ) Tarih: -
Sayi: -( Sablon: Diger)(T:20.01.2022 —Y:2121) (Miistereken)

-Diger (Konusu: 6306 sayili kanunun 2nci maddesinin birinci fikrasinin (c) bende uyarinca bakanlik
makaminin 05/02/2020 tarihli ve 30574 sayili oluru ile REZERV YAPI ALANI olarak belirlenmistir. ) Tarih:
- Sayi: - ( Sablon: Diger)(T:06.05.2020 — Y:9427) (Miistereken)

-ISTANBUL 6. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 31/01/2022 tarih 2022/28 ESAS sayil Mahkeme
Miuzekkeresi numarali dosyasinda davalidir.(T:01.02.2022 - Y:3264) (Miistereken)

ipotek
- TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 4.000.000.000,00 TL tutarli 1. Derece ipotek (T:18.07.2024 —
Y:66604) ((99/100)hissesi Gzerinde) (244 ada 1 parsel lizerinde)

- TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 4.000.000.000,00 TL tutarli 1. Derece ipotek (T:18.07.2024 —
Y:66604) ((1/100)hissesi lizerinde) (244 ada 1 parsel lizerinde)

- Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 4.000.000.000,00 TL bedelle 1. dereceden ipotek (T:18.07.2024 —
Y:66565) ((99/100)hissesi lizerinde) (246 ada 5 parsel lizerinde)

- Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 4.000.000.000,00 TL bedelle 1. dereceden ipotek (T:18.07.2024 —
Y:66565) ((1/100)hissesi Uzerinde) (246 ada 5 parsel Uizerinde)

*Tasinmazlarin tapu kaydinda miistereken 31.01.2022 tarih 2022/28 sayili Mahkeme Miizakeresi ile
davali oldugunu belirtir beyan bulunmaktadir. ilgili istanbul 6. Asliye Hukuk Mahkemesi’nden dava
ile ilgili bilgi alinamamistir. Tasinmazlar bu tarihten itibaren satis gorerek Pasifik Gayrimenkul
Ortakhigi A.S. miilkiyetine ge¢mistir. Olumsuz bir durum olmadig diisiiniiimektedir. Tasinmazlarin
dava dosyasi haricinde herhangi bir kisithlik durumlari bulunmamaktadir. Ayrica tasinmazlar
lizerinde Halkbank lehine ipotek bulunmakta olup s6z konusu ipoteklerin proje finansmaninda
kullanilacagi diisiiniilmektedir. Yapi kayit belgesi iptal beyanlari parseller iizerindeki ekonomik
omriinii tamamlamis eski yapilarlaiilgili olup, degerleme tarihi itibari ile inga edilmekte olan projeleri
etkilememektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yillk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin_hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Degerlemeye konu 244 ada 1 parsel numarali tasinmazin miilkiyeti 01.04.2022 tarihinde 11156
yevmiye numarali ile 99/100 hissesi (35607.31 m2) Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhig Anonim
Sirketi'ne, 1/100 hissesi (359.67 m2) PASIFiK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT ANONIM SIRKETi’ne
gecmistir. Degerlemeye konu 246 ada 5 parsel numarall tasinmazin 01.04.2022 tarihinde 11156
yevmiye numarali ile 99/100 hissesi (42.171,00 m2) Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim
Sirketi’ne, 1/100 hissesi (425,97 m2) PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM iNSAAT ANONIM SIRKET’ne
satilmistir. Konu parsellerin bagli bulundugu belediyeden degerleme konusu parsellerin 31.05.2024
tarihinde imar durumlarinin degistigi bilgisi alinmistir.

3.5 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu 244 ada 1 parsel numarali tasinmaz; 31.05.2024 tasdik tarihli /1000 Olcekli
Kemerburgaz Rezerv Yapi Alanina iliskin Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda, konut + ticaret
alaninda kalmakta olup, E:0,5, Yengok: 5 kat yapilasma sartlarina haizdir. Her kdseden 5 m ¢ekmesi
bulunmaktadir. Belediyeden alinan bilgiye gore parselin terki bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu 246 ada 5 parsel numarali taginmaz; 31.05.2024 tasdik tarihli Kemerburgaz Rezerv
Yapi Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda, gelisme konut alaninda
kalmakta olup, E:1,00, Yencok: 5 kat yapilasma sartlarina haizdir. Belediyeden alinan bilgiye gore
parselin terki bulunmamakta olup dereden 25 m, yoldan 5 m ¢ekmesi bulunmaktadir.

3.6 Gayrimenkuller icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Degerleme konusu tasinmazlar, bos arsa olup degerleme giiniinde ilgili belediyesinde herhangi bir
durdurma vs. karari olmadig1 gérilmuistir. Tasinmazlarin tapu kaydinda mistereken 31.01.2022 tarih
2022/28 sayil Mahkeme Miizakeresi ile davali oldugunu belirtir beyan bulunmaktadir. ilgili istanbul 6.
Asliye Hukuk Mahkemesi’'nden dava ile ilgili bilgi alinamamistir. Tasinmazlar bu tarihten itibaren satis
gorerek Pasifik Gayrimenkul Ortakligi A.S. milkiyetine ge¢mistir. Olumsuz bir durum olmadigl
distnilmekte olup, degerleme tiim bu durumlar dikkate alinarak yapilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar igin diizenlenmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi

Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinmip

eue

Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

Parseller Gizerinde gelistirilen projeler icin alinmis ruhsat detaylari su sekildedir;
244 ADA 1 PARSEL RUHSAT BILGILERi

SIRA NO|BLOK| RUHSAT TURU TARIH SAYI KULLANIM AMACI | BB. SAYISI ALANI | ORTAK ALANI | TOPLAM ALAN | KAT SAYISI | YAPI SINIFI
1 A YENI YAPI 10.01.2023 | 108620709 MESKEN 27 4.578,36 8.560,42 13.138,78 6 3B
2 B YENI YAPI 9.01.2023 | 134196518 MESKEN 27 4.578,37 4.135,34 8.713,71 6 3B
3 C YENI YAPI 9.01.2023 | 121594717 MESKEN 28 4.750,48 2.628,29 7.378,77 6 3B
4 D YENI YAPI 9.01.2023 | 122147333 MESKEN 49 8.627,61 2.311,26 10.938,87 7 4A
5 E1l YENI YAPI 9.01.2023 | 107955502 MESKEN 22 3.662,34 10.264,22 13.926,56 6 3B
6 E2 YENI YAPI 9.01.2023 12002720 MESKEN 23 3.83447 6.207,41 10.041,88 6 3B
7 E3 YENI YAPI 9.01.2023 | 100316702 MESKEN 19 3.612,84 1.640,15 5.252,99 3 3B
8 F YENI YAPI 9.01.2023 | 133033407 MESKEN 31 5.067,25 1.054,76 6.122,01 6 3B
9 G YENI YAPI 9.01.2023 | 141774117 MESKEN 48 7.663,42 6.423,71 14.087,13 7 4A
10 A TADILAT 29.12.2023| 116477787 MESKEN 27 3.805,41 6.745,02 10.550,43 6 3B
11 B TADILAT 29.12.2023| 125648212 MESKEN 27 3.807,04 4.034,04 7.841,08 6 3B
12 C TADILAT 29.12.2023| 104329685 MESKEN 28 3.936,79 2.907,67 6.844,46 6 3B
13 D TADILAT 29.12.2023| 128770872 MESKEN 49 6.782,50 3.999,40 10.781,90 7 4A
14 E1l TADILAT 29.12.2023| 143800120 MESKEN 22 3.133,21 7.953,42 11.086,63 6 3B
15 E2 TADILAT 29.12.2029| 124474875 MESKEN 23 3.211,00 5.426,44 8.637,44 6 3B
16 E3 TADILAT 29.12.2023| 126952555 MESKEN 19 2.459,49 1.494,58 3.954,08 3 3B
17 F TADILAT 29.12.2023| 142006667 MESKEN 31 4.255,13 1.888,27 6.143,40 6 3B
18 G TADILAT 29.12.2023| 110120628 MESKEN 48 6.193,29 6.919,44 13.112,73 7 4A

246 ADA 5 PARSEL RUHSAT BILGILER
SIRA NO|BLOK| RUHSAT TURU TARIH SAYI KULLANIM AMACI | BB. SAYISI | ALANI ORTAK ALAN | BINA DISI YAPI | TOPLAM | KAT SAYISI | YAPI SINIFI
1 A YENI YAPI 12.01.2023| 126322957 ,MESK,EN - 62 1.014,27 17.015,50 127,2 28.975,71 6 4A
OFIS VE ISYERI 22 4.818,74
2 B1 YENI YAPI 12.01.2023| 125775965 MESKEN 8 2.166,66 1.964,52 - 4.131,18 5 3B
3 B2 YENI YAPI 12.01.2023| 115935698 MESKEN 8 2.181,34 2.473,78 - 4.655,12 5 3B
4 B3 YENI YAPI 12.01.2023| 142265628 MESKEN 10 2.555,41 1.932,55 - 4.487,96 6 3B
5 B4 YENI YAPI 12.01.2023| 103607602 MESKEN 10 2.555,11 1.933,21 - 4.488,32 6 3B
6 Cc1 YENI YAPI 12.01.2023| 136328242 MESKEN 8 1.935,88 1.433,74 - 3.369,62 6 3B
7 Cc2 YENI YAPI 12.01.2023| 19210904 MESKEN 8 1.935,17 1.666,84 - 3.602,01 6 3B
8 Cc3 YENI YAPI 12.01.2023| 13720097 MESKEN 5 1.536,90 1.407,17 - 2.944,07 5 3B
9 c4 YENI YAPI 12.01.2023| 129641650 MESKEN 5 1.537,36 1.586,19 - 3.123,55 5 3B
10 ) YENI YAPI 12.01.2023| 130087896 MESKEN 6 1.536,78 1.641,00 - 3.177,78 5 3B
11 D1 YENI YAPI 11.01.2023| 119317642 MESKEN 2 699,56 308,54 - 1.008,10 3 3B
12 D2 YENI YAPI 11.01.2023| 100877364 MESKEN 2 699,56 308,54 - 1.008,10 3 3B
13 D3 YENI YAPI 11.01.2023| 142008739 MESKEN 2 699,56 308,54 - 1.008,10 3 3B
14 D4 YENI YAPI 11.01.2023| 142736925 MESKEN 2 699,56 308,54 - 1.008,10 3 3B
15 E1 YENI YAPI 11.01.2023| 131306854 MESKEN 2 471,72 234,83 - 706,55 2 3B
16 E2 YENI YAPI 11.01.2023| 129802987 MESKEN 2 471,72 234,83 - 706,55 2 3B
17 E3 YENI YAPI 11.01.2023| 128194752 MESKEN 2 473,62 1.993,09 - 2.466,71 3 3B
18 E4 YENI YAPI 11.01.2023| 116763020 MESKEN 2 471,74 2.427,32 - 2.899,06 3 3B
19 E5 YENI YAPI 9.01.2023 | 130082167 MESKEN 2 471,62 1.566,11 - 2.037,73 3 3B
20 E6 YENI YAPI 8.01.2023 | 111457792 MESKEN 2 473,20 1.958,40 - 2.431,60 3 3B
21 E7 YENI YAPI 9.01.2023 | 117099925 MESKEN 2 473,20 1.679,25 - 2.152,45 3 3B
22 E8 YENI YAPI 9.01.2023 | 131067233 MESKEN 2 473,20 805,05 - 1.278,25 2 3B
23 ES YENI YAPI 9.01.2023 | 109698514 MESKEN 2 471,74 355,34 - 827,08 2 3B

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi: Denetimi Hakkinda

Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Rapora konu parsellerden 244 ada 1 parselde gelistirilen projenin yapi denetim isleri Kiipliice Mh.
Kervan Sk. No:1, D:1 Uskiidar/iISTANBUL adresinde konumlu Ars istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilmaktadir.

Rapora konu parsellerden 246 ada 5 parselde gelistirilen projenin yapi denetim isleri Sarigdél Mh.
Kardelen Sk. Giiner Apt. No:17, D:10 Gaziosmanpasa/iISTANBUL adresinde konumlu KC Yapi Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin aciklama
Degerleme ¢alismasi halihazirda parseller lizerinde insa edilen, “Next Level Kemer” ve Next Level
Country projesine istinaden yapilmistir. S6z konusu projelerin insasi, mimari proje ve ruhsatlarina
uygun sekilde devam edilmektedir.
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili mimari proje ve yapi ruhsatlari tarafimiza iletilmistir. Degerleme
calismasi s6z konusu parseller icin alinan ruhsat ve mimari projelerine istinaden hazirlanmistir.
Tasinmazlara ait projede yer alan bloklar icin kullanim niteligi, bagimsiz bolim sayisi, kat, insaat alani
yapi sinifi vb. bilgiler ruhsat bilgileri bashgi altinda verilen tabloda mevcuttur.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lizerinde yer alan projelerin insaati devam etmektedir. Halihazirda enerji verimlilik
sertifikasi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari igerisinde ise biyiiksehir belediyesi
ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul Turkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi
ve Bogazici boyun istanbul 41° K,
29° D koordinatlarinda yer alir.
Batida Catalca  Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz,
giineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida

. . . Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl
Gebze ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kdpriileri kentin iki yakasini birbirine
baglar.

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

istanbul'un iklimi, Karadeniz
iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda
gecis Ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla istanbul'un : e . :
iklimi ihmandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yagisli ve bazen karhdir. Kis aylarindaki
ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur gorilir. Yaz
aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel gorilir. Cok zengin
bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yéresinde simsir, mese, cinar, kayin, giirgen, akgaagag,
kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tird yetisir. Bu bitkilerden bir kismi bu yoreye
endemiktir. Hali¢'i cevreleyecek sekilde kurulmustur.

istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam
40 belediye bulunmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma goriiliir. En yiiksek
gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilcesi’'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20. Yiizyilda dogudan
batiya biylik bir goc¢lin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya buytuk bir hiz kazanmistir. Kagak olarak
hazine veya Ozel arazilere yapilan bu binalar, kisa slirede ve disuk kalitede yapilir. Gecekondular,
carpik kentlesmeye biiyiik 6l¢lide neden olmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gore istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagli belediyelerin sinirlari
icindeki niifus) niifusu 15.840.900 kisidir. istanbul'un 14'Gi Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda
olmak lizere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2020 yili verilerine
goére incelendiginde en yuksek nifusa sahip ilgesi Esenyurt (957.398), en az niifusa sahip ilgesi de
Adalar (16.033) olmustur.

Eyiipsultan, istanbul'un bir ilgesidir.
1936 yilinda Fatih, Beyoglu ve
Sariyer ilcelerinden ayrilarak ilce
yapilmistir.

KARADENIZ

21 Mahalle ve 7 kdyden olusan
Eyiipsultan ilcesi'nin toplam alani
24.200 ha’dir. ilcenin dogusunda

| Sanyer Belediyesi,
gineydogusunda Kagithane
Belediyesi, glineybatisinda

Gaziosmanpasa Belediyesi ve
Bayrampasa Belediyesi, glineyinde
Zeytinburnu Belediyesi ve Fatih
Belediyesi, batisinda Arnavutkdy
Belediyesi ve Sultangazi Belediyesi,
glineybatisinda Basaksehir
Belediyesi yer almaktadir.

= R =_.fi
R ;\-‘{‘Il-’\‘k_l #i

MARMARA DENIZI

ilceye ulasim TEM otoyolu ile gergeklestirilmektedir. ilceye otobiis seferleri de bulunmaktadir. ilcenin
kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki 6rtiisi bozkir ve gcaliliklardan olusur.

ilcede sosyal yasam, Pierre Lotti Tepesi ile Feshane Etkinlik alani cevresindedir. Kemer Yapi Grup
tarafindan gelistirilen Kemer Country Projesi de bu ilge sinirlari icindedir.

EYUPSULTAN

Nufus: 420.194

Eyiipsultan niifusu 2023 yilina gore 420.194.

Bu nifus, 209.185 erkek ve 211.009 kadindan olugsmaktadir.
Yizde olarak ise: %49,78 erkek, %50,22 kadindir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nifus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84
82
B0
78 -

- 25

20

15

- 10

23883833

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlarn (%), Eyliil 2024

a0
a0
70
&0
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2022 2023 2024

UFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eylil ayinda bir dnceki aya gére %2,97, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,38 ve on iki aylik ortalamalara gore %63,47
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %26,60 ile ulastirma
oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en ylksek oldugu ana grup ise %97,87 ile
konut oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Eyliil ayinda bir 6nceki aya gore azalan ana grup
%-0,88 ile haberlesme oldu. Buna karsilik, 2024 yil Eylil ayinda bir 6nceki aya gore artisin en yiiksek
oldugu ana grup ise %14,21 ile egitim oldu. islenmemis gida triinleri, eneriji, alkolli ickiler ve tiitiin ile
altin harig TUFE'deki degisim, 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %3,22, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %36,44, bir dnceki yilin ayni ayina gore %48,23 ve on iki aylik ortalamalara gore %64,74
olarak gergeklesti. Endekste kapsanan 143 temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tuketim Siniflamasi-
COICOP 5'li Dlizey) 2024 yili Eylll ayi itibariyla, 27 temel bashigin endeksinde disis gerceklesirken, 6
temel bashigin endeksinde degisim olmadi. 110 temel basligin endeksinde ise artis gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buyiume hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
(%)

2022 | 2023 2024

mmmm Bir nceki yilin ayni ceyregine gére degisim orani (anndiriimarmisg) ——Bir énceki ceyrege gore degisim oran

GSYH 2024 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim
sektori ile gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri
%3,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektorii ise %1,8 azaldi. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gére %0,1 artti. Takvim
etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2024 yili ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,8 arttl. Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci
ceyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792
milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ¢ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon
olarak gerceklesti. Yerlesik hanehalklarinin nihai tiiketim harcamalari 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,6 artti. Devletin nihai tliketim
harcamalari %0,7, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %0,5 artti. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin
ikinci geyreginde bir dnceki yilin ayni gceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,04 artarken
ithalati %5,7 azald. (TUIK)

GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
¥il Ceyrek (Milyon TL) {Milyon §) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yillik 15011 776 906 814 2109 55
I 2519789 1581 490 1569 78
Il 3424 670 219 665 2016 7.6
i 4273135 242 416 223,58 4.1
v 4794179 262 243 2312 33
2023 Yilhik 26 545 722 1130 009 221,86 51
1" 4 BT 492 248 418 1953 45
" 5571 440 274 903 2109 46
e T 739106 298 760 2384 6,3
e 8527 683 307 925 2419 4.6
2024 i 4 858 0M 286 728 2057 53
Il 9949 792 208 158 2161 25

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 17| 134




A

3
KURUMSAL j‘ {)'
DEGERLEME il

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

PASIFIKGYO

Asagida verilen tablolarda goruldigl lzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %30
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %33 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %44 bandindadir. Grafikler
Gzerinden ge¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disik diizeyde oldugu

gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki

enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Referans Faiz Oran Degisimi;

PASIFIKGYO

TLREF Orani
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31.12.2019 30.06.2020 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2021 30.06.2022 31.12.2022 30.06.2023

31.12.2023 30.06.2024

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini géstermektedir. 2023 yilinda gorildiugu lizere

TR yillik referans faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora
civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

tarihi itibari ile %49

2021

Il

2022 202

"

2020

Investing do| |

2018
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P
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2024

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmistir. 2019 Temmuz ayindan

itibaren dusus egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylul ayi itibari ile

%8,50 seviyelerinde

seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte ylikselise ge¢mis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektori;

PASIFIKGYO

Tirkiye genelinde konut satislari Eylul ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda artarak
140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile istanbul, 13 bin 205
ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile Hakkari, 82 ile Ardahan ve

106 ile Bayburt olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satigi, Eyliil 2024
{Adet)
200 000
150 000 140 848
134155
113 402
102 656
100 000 I I | |
80 000 I I I I I I I I
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Konut satis sayisi, Eyliil 2024
Eyliil Ocak-Eyliil
Degisim Cegizim
2024 2023 95 2024 2023 9
(%) (%6)
Satis sekline gdre toplam satis 140 919 102 656 373 947 236 900 074 5.2
ipotekli satig 15 825 5 445 874 92 310 160 884 -42,6
Diger satig 125 094 94 210 32,8 854 026 739 190 15,7
Satis durumuna gére toplam satig 140 919 102 656 373 947 236 900 074 52
iIk el satis 44 358 30 488 471 300 879 268 597 12,0
Ikingi el satig 96 061 72 168 23,1 646 357 631 477 24

Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %5,2 oraninda artarak 947
bin 236 olarak gergeklesti. Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislari Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %87,4 oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payi
%11,2 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu. Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylil
doéneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gerceklesti. Tlirkiye genelinde diger konut
satislari Eylul ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %32,8 oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam
konut satislari icinde diger satislarin payi %88,8 olarak gerceklesti. Ocak-Eyliil doneminde gergeklesen
diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni ddnemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %47,1 oraninda
artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %31,8 oldu. ilk el konut
satiglari Ocak-Eylil déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %12,0 oraninda artarak 300 bin
879 olarak gergeklesti. Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylil ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %33,1 oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin

payl %68,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir &nceki yilin ayni dénemine gére
%2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satis jekline gére konut satigi, Eyliil 2024 (Adef)
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W Ipotekli satislar il Diger satislar

Bir dnceki yilin ayni gceyregine gore, 2024 yili Il. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yuzolcimi %30,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili 1l
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizélgtimi 27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon
m?'si konut, 6,9 milyon m?'si konut disi ve 5,6 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. geyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina goére en

yiksek yiizoélcimu payina 18,0 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaclh binalar sahip oldu.
Bunu 2,2 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalann daire sayisi ve yiizélgiimi, Il. Ceyrek 2024

Yizolglmu Daire sayisi
(milyon m?) (bin adet)
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu " ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Agustos ayinda bir énceki aya gére %1,18 artti, bir énceki yilin ayni
ayina gore %41,54 artti. Bir onceki aya gbre malzeme endeksi %1,30 artti, iscilik endeksi %0,93 artti.
Ayrica bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %34,98 artti, iscilik endeksi %56,86 artti. (TUIK)

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Agustos 2024
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Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya goére %1,38 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %42,95
artt1. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,65 artti, iscilik endeksi %0,86 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %37,10 artty, iscilik endeksi %55,88 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ajustos 2024
126113.05
[ N
“
k.
100 N,
80 el
e 65,48
B o
- s e N
60 e P \
N e \46,78
N 4295
40 L
20
0
I U PG - S N TCAI N N N S
R A Y S o S A A 2
LR - P U R R R R R I L

Bina disi yapilar icin ingsaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,52 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %37,13 artti. Bir nceki aya gore malzeme endeksi %0,23 artti, iscilik endeksi %1,20 artti. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %28,83 artt, iscilik endeksi %60,49 artt1. (TUIK)

Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Adustos 2024
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2024 yil Eylal ayinda bir 6nceki aya gore yilizde 1,0 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak ylizde 27,4 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir. (TCMB)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TURKIVE ISTANBUL _—
Konut Fiyat
Endeksi 148,0 1394 153,7 1425
ik %274 %234 %30,4 %231
Degisim
- %1,0 %1,2 %22 %0,8
Degisim

ey L Py

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz

etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 244 ada 1 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 35.966,98 m? yiiz élciime
sahiptir. Konu tasinmaz, geometrik olarak amorf formda olup, topografik olarak ise az egimli yapiya
sahiptir. Parsel lizerinde herhangi bir yapilasma unsuru yoktur. Tasinmaz kuzey ve bati cephelerden
imar yoluna cepheli olup hentiz imar yollari agcilmamistir.

Konu parsel tizerinde degerleme tarihi itibariile 9 blok icin ruhsat alinmis Next Level Kemer Projesi insa
edilmektedir.

Blok bazinda alan, kat, nitelik dagihm detayi su sekildedir;

SIRANO BLOK KULLANIM AMACI | BB. SAYISI ALANI | ORTAK ALANI | TOPLAM ALAN [ KAT SAYISI
1 A MESKEN 27 4.578,36 8.560,42 13.138,78 6
2 B MESKEN 27 4.578,37 4.135,34 8.713,71 6
3 C MESKEN 28 4.750,48 2.628,29 7.378,77 6
4 D MESKEN 49 8.627,61 2.311,26 10.938,87 7
5 El MESKEN 22 3.662,34 10.264,22 13.926,56 6
6 E2 MESKEN 23 3.834,47 6.207,41 10.041,88 6
7 E3 MESKEN 19 3.612,84 1.640,15 5.252,99 3
8 F MESKEN 31 5.067,25 1.054,76 6.122,01 6
9 G MESKEN 48 7.663,42 6.423,71 14.087,13 7

Degerlemeye konu 246 ada 5 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 42.596,97 m? yiiz 6lgiime
sahiptir. Konu tasinmaz, geometrik olarak amorf forma yakin olmakla birlikte, topografik olarak ise az
egimli yapiya sahiptir. Parsel Gizerinde yapi bulunmamaktadir. Tasinmaz bati cepheden imar yoluna
cepheli olup heniiz imar yollari agilmamistir.

Konu parsel tzerinde degerleme tarihi itibari ile 23 blok i¢in ruhsat alinmis Next Level Country Projesi
insa edilmektedir.

Next Level Country Projesi onayli mimari projesine gére 26 ikiz villa, 22 diikkan ve 130 konuttan
olusmaktadir.

Blok bazinda alan, kat, nitelik dagihm detayi su sekildedir;

SIRANO| BLOK |KULLANIM AMACI| BB. SAYISI | ALANI | ORTAK ALAN | TOPLAM [ KAT sAvisI
1 A MESKEN _ 62 7.014,27 17.015,50 28.975,71 6
OFiS VE iSYERI 22 4.818,74
2 B1 MESKEN 8 2.166,66 1.964,52 4.131,18 5
3 B2 MESKEN 8 2.181,34 2.473,78 4.655,12 5
4 B3 MESKEN 10 2.555,41 1.932,55 4.487,96 6
5 B4 MESKEN 10 2.555,11 1.933,21 4.488,32 6
6 c1 MESKEN 8 1.935,88 1.433,74 3.369,62 6
7 c2 MESKEN 8 1.935,17 1.666,84 3.602,01 6
8 c3 MESKEN 5 1.536,90 1.407,17 2.944,07 5
9 [ MESKEN 5 1.537,36 1.586,19 3.123,55 5
10 [&5 MESKEN 6 1.536,78 1.641,00 3.177,78 5
11 D1 MESKEN 2 699,56 308,54 1.008,10 3
12 D2 MESKEN 2 699,56 308,54 1.008,10 3
13 D3 MESKEN 2 699,56 308,54 1.008,10 3
14 D4 MESKEN 2 699,56 308,54 1.008,10 3
15 E1 MESKEN 2 471,72 234,83 706,55 2
16 E2 MESKEN 2 471,72 234,83 706,55 2
17 E3 MESKEN 2 473,62 1.993,09 2.466,71 3
18 E4 MESKEN 2 471,74 2.427,32 2.899,06 3
19 E5 MESKEN 2 471,62 1.566,11 2.037,73 3
20 E6 MESKEN 2 473,20 1.958,40 2.431,60 3
21 E7 MESKEN 2 473,20 1.679,25 2.152,45 3
22 E8 MESKEN 2 473,20 805,05 1.278,25 2
23 E9 MESKEN 2 471,74 355,34 827,08 2

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

iliski Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde degerleme tarihi itibari ile insaat devam etmektedir. Ruhsata
aykiri herhangi bir durum tespit edilmemistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parseller izerinde mevcut durumda yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum

yoktur.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu parseller tzerinde degerleme tarihi itibari ile Next Level Kemer ve Next Level

Country projeleri insa edilmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

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

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

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

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

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

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

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

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

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lcillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima goére belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

/1 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya ydéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin gdz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan lg¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

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

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

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin Kullaniima

Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

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

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Ticari + Konut imarli, 976 m? alanli
arsa pazarlhkli olarak 110.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz kii¢lik alanli olmasi sebebiyle
alan agisindan dezavantajlidir. ilgilisi: 536 580
87 87

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Konut imarl, 2.656 m? alanl arsa
pazarlikh olarak 270.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz kiiclik alanli olmasi sebebiyle alan
acisindan, Havalimani yoluna uzak olmasi sebebiyle ise konum agisindan degerleme konusu tasinmaza
nazaran dezavantajhdir. ilgilisi: 532 635 48 77

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Konut imarli, 5.852 m? alanli arsa
pazarlikh olarak 550.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz kiiclik alanli olmasi sebebiyle alan
acisindan, Havalimani yoluna uzak olmasi sebebiyle ise konum agisindan degerleme konusu tasinmaza
nazaran dezavantajhdir. ilgilisi: 532 221 75 84

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Konut imarli, 3.500 m? alanli arsa
pazarlikh olarak 320.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz kii¢lk alanli olmasi sebebiyle alan
acisindan, Havalimani yoluna uzak olmasi sebebiyle ise konum agisindan degerleme konusu tasinmaza
nazaran dezavantajhdir. ilgilisi: 532 555 04 94

[Beyan] Konu tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet gosteren emlak ofisi ile yapilan gérismede
tasinmazlarla benzer imar durumuna sahip arsa emsalinin bélgede oldukga kisith oldugu, buyik olgekli
konsept proje gelistirmek icin konu tasinmazlarin alan ve konum olarak cazip oldugu, bu durumun da
tasinmaz birim fiyatlarini artirdigi 6grenilmistir. Emlak ofisinin beyanina gore degerlemeye konu 246
ada 5 parsel nolu tasinmaz birim fiyati 110.000,00-TL/m? ila 120.000,00-TL/m? arasinda
fiyatlanabilecektir. ilgilisi: info Yapi Emlak

* Satilik arsa emsallerinin konu tasinmazlara nazaran kiigiik alanli olmalari sebebiyle konsept proje
gelistirmeye uygun olmadigi, bu sebeple de birim fiyatinin diisiik olacagi kanaati olugmustur. Ayrica
tasinmazlar yapilagsma kosullari ve konum agisindan da degerlendirilmis gerekli diizeltmeler
yapilmistir.

[E:5 Satihk Konut] Ozak Géktiirk Projesi icerisinde konumlu, 3,5+1 oda hacimli, 158 m? alanli konut
pazarlikh olarak 42.500.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, degerleme konusu tasinmazla benzer
ozelliklidir. ilgilisi: 555 714 58 73

[E:6 Satilik Konut] Maya Kemer Evleri 2. Etap Projesi icerisinde konumlu, 4+1 oda hacimli, 151 m?
alanl konut pazarlikli olarak 39.500.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, degerleme konusu tasinmazla
benzer ozelliklidir. ilgilisi: 533 781 89 90

[E:7 Satihk Konut] Prive Goktiirk Projesi icerisinde konumlu, 5+1 oda hacimli, 175 m? alanli konut
pazarlklh olarak 49.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, degerleme konusu tasinmazla benzer
ozelliklidir. ilgilisi: 530 886 67 65

[E:8 Satilik Konut] Konu tasinmazla benzer 6zellikli proje icerisinde konumlu, 3+1 oda hacimli, 141 m?
alanli konut pazarlikli olarak 36.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, degerleme konusu tasinmazla
benzer &zelliklidir. ilgilisi: 533 934 48 51

[E:9 Satilik Konut] Ozak Goktiirk Projesi igerisinde konumlu, 2+1 oda hacimli, 105 m? alanli konut
pazarlikh olarak 29.728.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, degerleme konusu tasinmazla benzer
ozelliklidir. ilgilisi: 533 744 33 34
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[E:10 Satilik Villa] Kemer Country Su Evleri Projesi icerisinde konumlu, 650 m? bahge kullanim alani,
504 m? kapali alanli villa pazarlikli olarak 149.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, degerleme konusu
tasinmazlarla benzer 6zelliklidir. ilgilisi: 532 175 19 91

[E:11 Satilik Villa] Kemer Country Su Evleri Projesi igerisinde konumlu, 450 m? bahge kullanim alani,
430 m? kapali alanh villa pazarlkli olarak 139.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, degerleme konusu
tasinmazlarla benzer 6zelliklidir. ilgilisi: 532 357 52 54

[E:12 Satilik Villa] Kemer Country Su Evleri Projesi icerisinde konumlu, 550 m? bahge kullanim alani,
347 m? kapali alanh villa pazarlkli olarak 96.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, degerleme konusu
tasinmazlarla benzer 6zelliklidir. ilgilisi: 545 903 69 36

[E:13 Satilik Villa] Kemer Country Su Evleri Projesi icerisinde konumlu, 284 m? kapali alanli villa
pazarlikh olarak 85.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, degerleme konusu tasinmazlarla benzer
ozelliklidir. ilgilisi: 532 381 93 93
[E:14 Satilik Villa] Kendo Orman Evleri Projesi’nde konumlu, 212 m? kapali alanli villa pazarlkh olarak
52.500.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, proje serefiyesi acisindan konu tasinmaza nazaran
dezavantajlidir. ilgilisi: 553 675 30 50

[E:15 Satilik Ditkkan] Konu tagsinmaza yakin konumlu, 170 m? zemin kat alanh diikkan pazarlikli olarak
58.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konu tasinmazla benzer 6zelliklidir. ilgilisi: 532 681 22 86

[E:16 Satilik Ditkkan] Konu tasinmaza yakin konumlu, 135 m? zemin kat alanl diikkan pazarlikh olarak
45.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konu tasinmazla benzer ézelliklidir. ilgilisi: 532 211 79 43

[E:17 Satihk Diikkan] Arcadium Life Projesi’nde konumlu, 450 m? zemin kat alanh diikkan pazarlkli
olarak 170.500.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz, degerleme konusu tasinmazla benzer
ozelliklidir. ilgilisi: 543 387 57 10

[E:18 Satilik Diikkan] Arcadium Life Projesi’nde konumlu, 160 m? zemin kat alanl diikkan pazarlikli
olarak 56.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz, degerleme konusu tasinmazla benzer
ozelliklidir. ilgilisi: 532 413 92 63

[E:19 Satilik Diikkan] Konu tasinmaza yakin konumlu, 165 m? zemin kat alanli diikkan pazarlkl olarak
48.500.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, ara sokakta konumlu olmasi, projelere nispeten uzak
konumlu olmasi sebebiyle konum agisindan dezavantajlidir. ilgilisi: 545 903 69 36
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Bolgede Yer Alan Projeler

--Kemerboyu Villalan Sitesi

Rapora konu tasinmazlara yaklasik 300 m mesafede olup, 15.659 m2 arazi igerisinde 10 adet villadan
olusmaktadir. Sitede 4+1, 5+2, 6+2 olmak Ulzere 3 farkli villa tipi mevcuttur. Villalar yerden isitmali,
mutfakta 4’lG Franke ankastre setlidir. Sitede ortak ylizme havuzu, ¢cok amach spor alani, kafeterya ve
cocuk oyun alani yer almaktadir.

--Arketip Evleri Sitesi

Rapora konu tasinmazlara oldukga yakin olup kus ugusu yaklasik 800 km mesafedir. 18.920 m2 arazi
icerisinde 273 adet daireden olusmaktadir. Site icerisinde 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 olmak lizere toplam 4 tip
daire mevcuttur. Sitede 7/24 glivenlik ve kamera sistemi, Yiizme havuzu ve sosyal tesis, Cocuk oyun
alani, tam kapasiteli jenerator, Acik otopark, misafir otopark imkani bulunmaktadir.

- Panorama Sitesi

Rapora konu tasinmaza yakin konumlu 14.428 m? arazi icerisinde 6 blokta toplam 90 daireden
olusmaktadir. 4+1, 5+1, 5+2, 6+2 olmak Uzere toplam 4 tip daire mevcuttur.

--Kemer Rose Sitesi

Rapora konu projeye yakin mesafede olup kus ucusu yaklasik 1 km mesafedir. 35.278,50 m? arazi
icerisinde 54 villadan olusmaktadir. Site igerisinde 400 m2’den 600 m2’ye degisen 5 tip villa mevcuttur.

--Kemerlife Sitesi

216 adet daire ve 53 adet dikkan Unitesinden olusmaktadir. Site icerisinde acik ylizme havuzu
mevcuttur.

- Mesa Yamacgevler
Yaklasik 15 yillik bir proje olan Mesa Yamacevler sitesi igerisinde agik ylizme havuzu mevcuttur.

A Bolgedeki Projeler Hakkinda Genel Bilgi

Tasinmazlarin bulundugu bélge, son yillarda 6zellikle ulasim imkanlari ve temiz havasi sebebiyle Ust
gelir grubuna sahip insanlar tarafindan fazlasiyla tercih edilen bir bélge haline gelmistir. Ozellikle
Goktlirk Mahallesi sinirlarinda bulunan oturmus siteler ve yeni yapilan mahalle merkezindeki sitelerde
bos daire bulmak mimkiin degildir. Bu durumda bélgedeki oturmus sitelerde birim degerlerin yliksek
olmasina sebep olmaktadir. Yeni yapilan projeler ise genellikle mahalle merkezine mesafeli olup
oturmus sitelere gére daha diisiik bedellere satilabilmektedir.

Bolgede yogunluklu olarak villa projeleri bulunmakta olup, s6z konusu projelere gore daha kiguk
parsellerde 4-5 kath yapilasmalar da mevcuttur. Bu tarz sitelerin tamamina yakininda agik ylizme
havuzu, kapal otopark vb. imkanlarin bulundugu goérialmustir. Yakin cevrede yer alan bazi konut
projeleri; Kemerlife 21, Mesa Yamacgevler, Country Life, Arketip Evleri, Riverside Goktiirk, Zengin Bahge
Konutlari, istanbul istanbul Konutlari, Ravza Evleri, Saklibahge Evleri.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge konut nitelikli gelismektedir. Bolge genelinde yapilan
incelemelerde konum ve yapilasma sartlari bakimindan dezavantajli bolgede yer alan parseller igin
80.000-100.000 TL/m? araliginda bedeller istendigi gérilmektedir. Rapora konu tasinmazlarin, konsept
proje gelistirmeye uygun blyuklikte olmasi, insaat emsalinin yiliksek olmasi avantajli yonleridir. Pazar
yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bdlge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldig1 244 ada 1 parsel ve 246 ada 5 parselin konumu ve mevcut
imar durumu da goz éniinde bulunduruldugunda arsa birim degerinin 110.000 - 130.000 TL/m?
araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir. 246 ada 5 parselin emsalinin 244 ada 1 parsele nazaran
emsal transferi dolayisiyla yapilasma hakkinin daha disik olmasi sebebiyle birim degerinin yaklasik
%20 daha dusuk olacagi kanaati olusmustur.

Bolgede benzer konseptteki projelerde konut nitelikli tasinmazlarin birim degeri 240.000-270.000
TL/m? araliginda oldugu gériilmektedir. Ancak rapora konu tasinmazin konsepti, insa kalitesi, marka
degeri vb. diger ozellikleri goz o6niinde bulunduruldugunda, projede yer alan konut nitelikli
tasinmazlarin ortalama birim degerinin 250.000 TL/m? civarinda olacagina kanaat getirilmistir. S6z
konusu bagimsiz bolimlerin birim degerinin kat, cephe, manzara, kullanim alani vb. diger 6zelliklere
gore degismesi olagandir.

Bolgede benzer konseptteki projelerde villa nitelikli tasinmazlarin birim degeri 260.000-310.000 TL/m?
araliginda oldugu gorilmektedir. Ancak rapora konu tasinmazin konsepti, insa kalitesi, marka degeri
vb. diger 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda, projede yer alan villa nitelikli tasinmazlarin
ortalama birim degerinin 280.000 TL/m? civarinda olacagina kanaat getirilmistir. S6z konusu bagimsiz
bolimlerin birim degerinin kat, cephe, manzara, kullanim alani vb. diger 6zelliklere gore degismesi
olagandir.

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemede ticari hareketliligin oldukca dislik oldugu, fakat
ticari Unite ihtiyacinin gelistirilecek iki projede de yiksek oldugu gorilmustir. Ayrica 246 ada 5 parsel
Uzerinde gelistirilen Next Level Country projesinde 5.381 m?lik ticari alan olacag bilgisi malikce
tarafimiza iletilmistir. Ticari Gnite alaninin bu denli biylk olmasi yiksek taninirhigr olan markalarin
talep olusturacagi, bu talebin de birim degere olumlu etki edecegi kanaatini olusturmustur.
Tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde ticari lnite birim fiyatlarinin
300.000,00-TL/m? ila 350.000,00-TL/m? arasinda degistigi gdzlemlenmis olup, yukarida bahsi gecen
etkenler sebebiyle birim fiyatin 338.000,00-TL/m? bandinda olacag distinilmektedir.

Tasinmazlarin konumlandigi il 6zelinde arsalar igin genel piyasa egiliminin arsa alaninin kiglldikce
birim fiyatinin yikseldigi yéniinde olsa da projelerin gelistirildigi bolge 6zelinde biyik dlgekli, konsept
projelerde konumlu tasinmazlarin diger emsallere nazaran daha yiksek birim fiyattan pazarlanip
satildig1 tespit edilmis, bu etkenin buyik alanh arsa birim fiyatlarini da artirdig kanaati olusmustur. Bu
sebeple arsa emsalleri 6zelinde bolgede yapilan arastirmalar neticesinde edinilen doneler 1s1ginda
indirgeme yapilmistir. 2, 3 ve 4 numarali emsallerin ise Havalimani baglanti yoluna tasinmaza nazaran
nispeten uzak olmasi sebebiyle alinan beyanlar dogrultusunda uzak ve yakinligina gére konum
serefiyesi uygulanmistir.

14 numarali emsalin konumlu oldugu proje konu projelere nazaran kiglk olceklidir, edinilen beyanlar
dogrultusunda %10 civarinda proje serefiyesi uygulanmistir.

19 numarali emsalin konumlu oldugu bélge konut proje yogunlugu ve ticari sirkiilasyon bakimindan
dezavantajlidir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
Icerik Emsal 1 Emsal 2 : Emsal 3 Emsal 4
Yiizolgiimii (m?2) 976,00m?2 2.656,00m2 5.852,00m2 3.500,00m2
Satis fiyat 110.000.000 TL: 270.000.000 TL : 550.000.000 TL | 320.000.000 TL
EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK KONUT
Icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
Yiizélgiimii (m2) 158,00m?2 151,00m?2 175,00m?2 141,00m?2 105,00m?2
Satis fiyati 42.500.000 TL : 39.500.000 TL 49.000.000 TL 36.000.000 TL 29.728.000 TL
m2 birim fiyati 268.987 TL 261.589 TL 280.000 TL 255.319 TL 283.124 TL
Pazarhik 5% | - 5% ‘! - 5% | - 5% | - 500 | -
indirgenmis birim fiyat 255.538 TL 248.510 TL 266.000 TL 242,553 TL 268.968 TL
Ortalama Birim fiyat 256.314TL/m?
EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK VILLA
icerik Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14
Yiizélgiimii (m2) 504,00m? 430,00m? 347,00m? 284,00m2 212,00m2
Satis fiyat: 149.000.000 TL ; 139.000.000 TL | 96.000.000 TL 85.000.000 TL 52.500.000 TL
m2 birim fiyat: 295.635 TL 323.256 TL 276.657 TL 299.296 TL 247.642 TL
Pazarhk 59%bo - 5% - 5% - 5% - 5% -
Proje Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 10% +
indirgenmis birim fiyat 280.853 TL 307.093 TL 262.824 TL 284.331 TL 260.024 TL
Ortalama Birim fivat 279.0257L/m?2
EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK DUKKAN
icerik Emsal 15 Emsal 16 Emsal 17 Emsal 18 Emsal 19
Yiizélciimii (m2) 170,00m2 135,00m2 450,00m? 160,00m2 165,00m2
Satis fiyat 58.000.000 TL | 45.000.000TL | 170.500.000 TL | 56.000.000 TL 48.500.000 TL
m2 birim fiyat: 341.176 TL 333.333 TL 378.889 TL 350.000 TL 293.939 TL
Pazarhk 3% - 3% - 3% - 3% - 3% -
Konum serefiyesi 0% + 0% + 0% - 0% + 15% +
indirgenmis birim fiyat 330.941 TL 323.333TL 367.522 TL 339.500 TL 329.212 TL
Ortalama Birim fivat 338.102TL/m?2
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlarin ana yollara yakin olmasi, etrafta
benzer kullanimda bos arsalarin olmasi, arazi yapisi vb. her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis
emsallerdeki diizeltmeler 1s18inda tasinmazlarin arsa degerleri belirlenmistir.

DEGERLEME TABLOSU
Yiiz Olgiim Birim Deger Arsa Degeri (TL) (KDV
Proje Adi Ada Parsel - = = _{ )
(m?2) (TL/m?) Harig)

Next Level Kemer 244 1 35.966,98 119.667,00 & £4.304.060.595,66
Next Level Country 246 5 42.596,97 95.733,60%  £4.077.961.287,19
TOPLAM 78.563,95 £8.382.021.882,85

~~  $8.382.022.000,00

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara tapu yiizoélglimi dikkate alinarak arsa toplam degeri
(K.D.V haric) 8.382.022.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli Ug¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi ydéntemdir.

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

S6z konusu parsellerin yiiz 6l¢imi ile bulundugu boélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi kendine 6zgli ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.
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Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakgi
gorisleri, bolge esnafi ve gegmis verilere dayanarak s6z konusu parsel icin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir.

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

244 Ada 1 Parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak; ilgili belediyesinde yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi,
parsel Uzerinde insai faaliyetlerin devam ettigi goértlmistir. Yerinde yapilan incelemeler ve Pasifik
GYO'dan alinan bilgiye gore genel ingaat seviyesinin %42 civarinda oldugu tespit edilmistir. Mevcut
durum degeri bu bilgiler 1s18iInda hesaplanmistir.

Rapora konu parsel lizerinde yeni yapi ruhsatlarina gore tespit edilen kullanim alanina yénelik toplam
insaat alani 78.952 mZdir. ilgili ruhsatlara gore yapi sinifi 3-B ve 4-A’dir. Tasinmazlarin, proje detaylari
ve mahal listeleri incelendiginde kaliteli ve standart tzeri maliyetlerle Uretilecegi gértilmustir.

Her projenin gerceklesen yapi birim maliyeti, proje gelistirmenin ilk asamasindan itibaren baslayarak
eksik hicbir islem kalmayacak sekilde bitiin metraj kalemlerinin %100 tamamlanmasina kadar devam
eder. Birim maliyet projenin kapsamina, lokasyonuna, siresine, buyukligiine ve maliyet metraj
kalemleri ile bu kalemlerin edinim sekline gére (pesin alim, 6nceden stok, kredili veya vadeli alim vb.)
degisiklik gosterebilmektedir.

Rapora konu projede oldugu gibi yapim siireci devam projeler icin hesaplamada kullanilan yapi yaklasik
birim maliyeti genel anlamda; projenin biliytkligu, lokasyonu, siresi ve gelistiricinin mimari projedeki
metraj hesabi ve kalemleri, kullanilacak malzeme ve kalitesi, marka proje durumu, proje satisini
avantajli kilacak donatilar (sosyal ve ortak alanlar), kullanicinin konforu ve kalite icin tercih edecegi
Urlnler vb gibi bircok etken nedeniyle degisiklik gosterebilmektedir.

Bu sebeple proje degerlemesine esas nakit akisi projeksiyonunda kullandigimiz yapi birim maliyetleri
belirlenirken asgari 6lciit olarak Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan yayinlanan
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri”
dikkate alinmistir. Tebligin 2.madde 4.fikrasi “ Bu Tebligde yer alan yapilarin birim metrekare
maliyetleri, asgari mahal listesine gére belirlenen yapi malzemeleri dikkate alinarak belirlenmektedir.
Ayrica, Tebligdeki yapi yaklasik birim maliyetlerinin tespitinde; ¢evre diizenlemesi (peyzaj, bahce
sulama, yagmur suyu drenaj, cevre aydinlatma, ihata duvari, ada ici yollar ve benzeri), altyapi (zemin
iyilestirme, bina disi; elektrik, icme suyu, dodalgaz, kanalizasyon, internet, haberlesme ve benzeri)
giderler dahil edilmemektedir.” seklinde belirtilmis olup bu kalemler proje toplam maliyeti ile
kiyaslandiginda yatay ve dikey mimari ile parsel blylkligline gore yaklasik %5 ila %10 civarinda bir
maliyete denk geldigi soylenebilir.

Asgari 6l¢it olarak baz alinan yapi birim maliyeti; degerleme tarihi itibariyla TUIK tarafindan yayinlanan
“TUFE” ve “insaat Maliyet Endeksi”’ verilerinin 12 aylk ortalamalari belirli oranda eskale edilmistir.
Bulunan ortalama yapi birim maliyetine ise yukaridaki aciklamayi da icerecek ve giincel piyasa
verilerini! de destekleyecek sekilde proje 6zelinde pozitif bir serefiye uygulanarak bu raporda
kullanilacak yaklasik bir yapi birim maliyeti kanaati olusmustur.

Pozitif serefiye farkini bu proje 6zelinde ayrica etkileyen bir diger unsur ise insaata baslama ve yapim
sozlesmelerinin daha 6nceden yapilmis olmasi sebebiyle birim maliyet dizeltmesinde daha az oranda
etkili olmasidir. Ayrica projede yer alacak birimlerde ortalama standartlarda kalite malzemelerin
kullanilacak olmasi standart maliyetlere yakin bir maliyet kalemi olusturacaktir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yapi Birim Maliyeti Takdiri
20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete
Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri
Yapi Sinifi 3-B 4-A
Birim Maliyet (TL/m?) $14.400 $15.300
Degerleme Tarihine Gére (30.09.2024) Giincelleme
12 Aylik Ortalamalara Gére Degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 63,47%
12 Ayhk Ortalamalara Gore Degisim % - insaat Maliyet Endeksi 46,35%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 54,91%
Eyltl-Subat icin Kalan Ay Orani (6/12) 0,500
Yapi Birim Maliyeti Degisimi % 27,46%
Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $18.354 | $19.501
Proje Ozelinde Giincelleme
Giincel piyasa verileri Pozitif Serefiye Farki % 10,00%
Yapi Birim Maliyetleri (TL/m?) $20.189 | $21.451
Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) +20.820
Nihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) +21.000

Diger taraftan 6nemli bir belirleyici unsur olarak, piyasada yiiklenici/gelistirici konumunda bulunan
insaat firmalariyla yapilan gériismelerde, proje biiyiikliigi, kapsami, niteligi, sosyal ve ortak alanlarin
varligi, malzeme kalitesi gibi degerlemeye konu projeye benzer sekilde anlatimla yaklasik maliyet bilgisi
edinilmistir. Proje 6zelinde edinilen bu bilgi ve deneyimlenen standart dikey konut projelerinde giincel
piyasa yapi birim maliyetlerinin yaklasik olarak asgari 950-1.100 S/m? den basladigi yatay mimari
konut projelerinde ise asgari %10 ve lizerinde ekstra maliyet olusabilmektedir. Bu kalemler bircok farkli
ve major etkene gére 3-4 kat ve lzeri birim maliyetlere kadar ¢ikabildigi g6zlemlenmistir.

Yukarida yapilan aciklamalar ve kabuller neticesinde yapi birim maliyeti ortalama 21.000, TL/m? olarak
alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde projenin her tiirli ¢evre
diizenlemesi, altyapi isleri ve miteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

Standart bir apartman konut projesi icin yaklasik olarak g¢ikarilan maliyet kalemleri asagida
gosterilmistir. Bu kalemler ve toplam maliyet icerisindeki agirliklari ise yine ortalama sekilde oransal
olarak belirtilmistir. Hazirlanan bu tablo rapora konu projeye ait olmayip benzer nitelikte bir yapi igin
piyasada olusan yaklasik maliyet kalem ve oranlarini icermektedir. Projenin lokasyonu, topografyasi,
kullanilan malzemelerin oOzellikleri ve kalitesi, parsel buyUklGgl, mimari yaklasim gibi faktorler
oranlarda degisiklik yaratabilir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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PASIFIKGYO

Genel insaat Maliyeti Kalemleri ve Toplam Maliyet Agirliklan |

1-Kaba ingaat Maliyeti

Maliyet Agirlig1 (% Aralik)

Projelendirme 1,5 2,0
Santiye Kurulumu 0,5 1,0
Hafriyat 8,0 9,0
is Makineleri 6,5 7,5
Beton Demir 22,0 27,0
Su Yalitimi ve Drenaj 0,5 1,0
Duvar 2,0 2,5
Cati 1,5 2,0
Kaba isler Toplam 42,5 52,0
Ortalama: 47,25
2-ince insaat Maliyeti Maliyet Agirligi (% Aralik)
Asansor 1,0 1,5
Dis Cephe 3,5 4.0
Isitma ve Sogutma 3,5 45
2ap 1,5 2,0
Seramik 2,0 2,5
Mermer 0,5 1,0
Elektrik 3,0 3,5
Siva ve Boya 4,5 5,0
Algipan 2,0 2,5
Pencere 5,5 6,5
Parke 2,5 3,0
Kapilar 3,0 3,5
Ahsap isleri ve Dolap 4,0 4,5
Ankastre 1,0 2,0
Ortak Alanlar ve Havalandirma 0,5 1,0
Yangin 0,1 0,4
Balkon ve Korkuluk 0,5 1,5
Peyzaj 1,0 1,5
ince isler Toplam 39,6 50,4
Ortalama: 45

3-Diger Maliyetler

Maliyet Agirhgi (% Aral k)

Proje stresince Dlzenli Aylik Giderler 6,5 7,5
Kamu Resmi Odemeleri (Hag, Abonelik, Denetim) 0,5 1,0
7,0 8,5
Ortalama: 7,75
Genel Toplam:| 100 i

Rapora konu parsel lzerinde yeni yapi ruhsatlarina ve Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
tarafindan génderilen bilgilere gére tespit edilen toplam insaat alani 78.952 mZdir. ilgili ruhsatlara gére
yapi sinifi 3-B ve 4-A’dir. Tasinmazin, proje detaylari ve mahal listeleri incelendiginde standart Gzeri
maliyetlerle liretilecegi tespit edilmistir. Bu durum dikkate alinarak yapi1 maliyet birim degerinin 21.000
TL/m? olarak alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen birim deger icerisinde projenin her tiirli
finansman gideri, cevre diizenlemesi, altyapi maliyetleri vb. durumlar dikkate alinmistir. Bu dogrultuda
projenin genel insaat seviyesi (%42) itibariyle gerceklesmis olan maliyet degeri asagidaki gibi
hesaplanmistir.

Yapi Degeri: 78.952 m2? x 21.000 TL/m? x %42 (insaat Seviyesi) = 696.356.640,00 TL olarak
belirlenmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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246 Ada 5 Parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak; ilgili belediyesinde yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi,
parsel Uzerinde insai faaliyetlerin devam ettigi goértlmistir. Yerinde yapilan incelemeler ve Pasifik
GYQ’dan alinan bilgiye gore insai faaliyetlerin baslamadigi yalnizca yasal prosediirlerin tamamlanmasi
sebebiyle genel insaat seviyesinin %3 civarinda oldugu tespit edilmistir. Mevcut durum degeri bu
bilgiler 1si8inda hesaplanmistir.

Rapora konu parsel lizerinde yeni yapi ruhsatlarina gore tespit edilen kullanim alanina yénelik toplam
insaat _alani 82.497,00 mZdir. ilgili ruhsatlara gére yapi sinifi 3-B ve 4-A’dir. Tasinmazlarin, proje
detaylari ve mahal listeleri incelendiginde kaliteli ve standart Uzeri maliyetlerle Uretilecegi

gorilmustar.

Her projenin gerceklesen yapi birim maliyeti, proje gelistirmenin ilk asamasindan itibaren baslayarak
eksik higbir islem kalmayacak sekilde biitiin metraj kalemlerinin %100 tamamlanmasina kadar devam
eder. Birim maliyet projenin kapsamina, lokasyonuna, siresine, blyikligline ve maliyet metraj
kalemleri ile bu kalemlerin edinim sekline gére (pesin alim, 6nceden stok, kredili veya vadeli alim vb.)
degisiklik gosterebilmektedir.

Rapora konu projede oldugu gibi yapim slireci devam projeler icin hesaplamada kullanilan yapi yaklasik
birim maliyeti genel anlamda; projenin blyukligi, lokasyonu, siiresi ve gelistiricinin mimari projedeki
metraj hesabi ve kalemleri, kullanilacak malzeme ve kalitesi, marka proje durumu, proje satisini
avantajli kilacak donatilar (sosyal ve ortak alanlar), kullanicinin konforu ve kalite icin tercih edecegi
Urlinler vb gibi bircok etken nedeniyle degisiklik gbsterebilmektedir.

Bu sebeple proje degerlemesine esas nakit akisi projeksiyonunda kullandigimiz yapi birim maliyetleri
belirlenirken asgari 6lciit olarak Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan yayinlanan
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri”
dikkate alinmistir. Tebligin 2.madde 4.fikrasi “ Bu Tebligde yer alan yapilarin birim metrekare
maliyetleri, asgari mahal listesine gére belirlenen yapi malzemeleri dikkate alinarak belirlenmektedir.
Ayrica, Tebligdeki yapi yaklasik birim maliyetlerinin tespitinde; cevre diizenlemesi (peyzaj, bahce
sulama, yagmur suyu drenaj, cevre aydinlatma, ihata duvari, ada igi yollar ve benzeri), altyapi (zemin
iyilestirme, bina disi; elektrik, icme suyu, dogalgaz, kanalizasyon, internet, haberlesme ve benzeri)
giderler dahil edilmemektedir.” seklinde belirtiimis olup bu kalemler proje toplam maliyeti ile
kiyaslandiginda yatay ve dikey mimari ile parsel buyikligine gore yaklasik %5 ila %10 civarinda bir
maliyete denk geldigi sdylenebilir.

Asgari 6lciit olarak baz alinan yapi birim maliyeti; degerleme tarihi itibariyla TUIK tarafindan yayinlanan
“TUFE” ve “insaat Maliyet Endeksi” verilerinin 12 aylik ortalamalari belirli oranda eskale edilmistir.
Bulunan ortalama yapi birim maliyetine ise yukaridaki agiklamayl da icerecek ve giincel piyasa
verilerini! de destekleyecek sekilde proje 6zelinde pozitif bir serefiye uygulanarak bu raporda
kullanilacak yaklasik bir yapi birim maliyeti kanaati olusmustur.

Pozitif serefiye farkini bu proje 6zelinde ayrica etkileyen bir diger unsur ise insaata baslama ve yapim
sdzlesmelerinin daha dnceden yapilmis olmasi sebebiyle birim maliyet diizeltmesinde daha az oranda
etkili olmasidir. Ayrica projede yer alacak birimlerde ortalama standartlarda kalite malzemelerin
kullanilacak olmasi standart maliyetlere yakin bir maliyet kalemi olusturacaktir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yapi Birim Maliyeti Takdiri
20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete
Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri
Yapi Sinifi 3-B 4-A
Birim Maliyet (TL/m?) $14.400 $15.300
Degerleme Tarihine Gére (30.09.2024) Giincelleme
12 Aylik Ortalamalara Gére Degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 63,47%
12 Ayhk Ortalamalara Gore Degisim % - insaat Maliyet Endeksi 46,35%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 54,91%
Eyltl-Subat icin Kalan Ay Orani (6/12) 0,500
Yapi Birim Maliyeti Degisimi % 27,46%
Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $18.354 | $19.501
Proje Ozelinde Giincelleme
Giincel piyasa verileri Pozitif Serefiye Farki % 60,00%
Yapi Birim Maliyetleri (TL/m?) $29.366 | $31.201
Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) +30.283
Nihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) +30.000

Diger taraftan 6nemli bir belirleyici unsur olarak, piyasada yiiklenici/gelistirici konumunda bulunan
insaat firmalariyla yapilan gériismelerde, proje biiyiikliigi, kapsami, niteligi, sosyal ve ortak alanlarin
varligi, malzeme kalitesi gibi degerlemeye konu projeye benzer sekilde anlatimla yaklasik maliyet bilgisi
edinilmistir. Proje 6zelinde edinilen bu bilgi ve deneyimlenen standart dikey konut projelerinde giincel
piyasa yapi birim maliyetlerinin yaklasik olarak asgari 950-1.100 S/m? den basladigi dederleme konusu
proje lizerinde olusacak villalar icin daha fazla tefrisati olacagindan ise asgari %60 ve (izerinde ekstra
maliyet olusabilmektedir. Bu kalemler bircok farkli ve majér etkene gére 3-4 kat ve lizeri birim
maliyetlere kadar ¢ikabildigi gézlemlenmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar ve kabuller neticesinde yapi birim maliyeti ortalama 30.000, TL/m? olarak
alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen bu birim maliyet degeri igerisinde projenin her tirli cevre
diizenlemesi, altyapi isleri ve miteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

Standart bir apartman konut projesi icin yaklasik olarak g¢ikarilan maliyet kalemleri asagida
gosterilmistir. Bu kalemler ve toplam maliyet icerisindeki agirliklari ise yine ortalama sekilde oransal
olarak belirtilmistir. Hazirlanan bu tablo rapora konu projeye ait olmayip benzer nitelikte bir yapi icin
piyasada olusan yaklasik maliyet kalem ve oranlarini icermektedir. Projenin lokasyonu, topografyasi,
kullanilan malzemelerin Ozellikleri ve kalitesi, parsel buyuUklGgi, mimari yaklasim gibi faktorler
oranlarda degisiklik yaratabilir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Genel insaat Maliyeti Kalemleri ve Toplam Maliyet Agirliklan i

1-Kaba ingaat Maliyeti

Maliyet Agirhgi (% Aralik)

Projelendirme 1,5 2,0
Santiye Kurulumu 0,5 1,0
Hafriyat 8,0 9,0
is Makineleri 6,5 7,5
Beton Demir 22,0 27,0
Su Yalitimi ve Drenaj 0,5 1,0
Duvar 2,0 2,5
Cati 1,5 2,0
Kaba isler Toplam 42,5 52,0
Ortalama: 47,25
2-ince insaat Maliyeti Maliyet Agirhigi (% Aralik)
Asansor 1,0 1,5
Dis Cephe 3,5 4.0
Isitma ve Sogutma 3,5 45
2ap 1,5 2,0
Seramik 2,0 2,5
Mermer 0,5 1,0
Elektrik 3,0 3,5
Siva ve Boya 4,5 5,0
Algipan 2,0 2,5
Pencere 5,5 6,5
Parke 2,5 3,0
Kapilar 3,0 3,5
Ahsap isleri ve Dolap 4,0 4,5
Ankastre 1,0 2,0
Ortak Alanlar ve Havalandirma 0,5 1,0
Yangin 0,1 0,4
Balkon ve Korkuluk 0,5 1,5
Peyzaj 1,0 1,5
ince isler Toplam 39,6 50,4
Ortalama: 45

3-Diger Maliyetler

Maliyet Agirligi (% Aralik)

Proje stresince Dlzenli Aylik Giderler 6,5 7,5
Kamu Resmi Odemeleri (Hag, Abonelik, Denetim) 0,5 1,0
7,0 8,5

Ortalama: 7,75

Genel Toplam: 100

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Rapora konu parsel lzerinde yeni yapi ruhsatlarina ve Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
tarafindan génderilen bilgilere gére tespit edilen toplam insaat alani 91.447,78 m?dir. ilgili ruhsatlara
gore yapi sinifi 3-B ve 4-A’dir. Tasinmazin, proje detaylari ve mahal listeleri incelendiginde standart
Gzeri maliyetlerle Uretilecegi tespit edilmistir. Bu durum dikkate alinarak yapi maliyet birim degerinin
30.000 TL/m? olarak alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen birim deger icerisinde projenin her
turli finansman gideri, cevre diizenlemesi, altyapi maliyetleri vb. durumlar dikkate alinmistir. Bu
dogrultuda projenin genel ingaat seviyesi (%3) itibariyle gergeklesmis olan maliyet degeri asagidaki gibi
hesaplanmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak; ilgili belediyesinde yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi,
parsel Uzerinde insa faaliyetlerin devam ettigi gortlmdistiir. Yerinde yapilan incelemeler ve Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”den alinan bilgiye gore genel insaat seviyesinin %3 oldugu tespit
edilmistir. Projenin maliyet yaklasimina gore degeri bu bilgiler isiginda hesaplanmistir.

Rapora konu parsel lzerinde yeni yapi ruhsatlarina ve Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
tarafindan génderilen bilgilere gére tespit edilen toplam insaat alani 91.447,80 m? dir. ilgili ruhsatlara
gore yapi sinifi 3-B ve 4-A’dir. Tasinmazin, proje detaylari ve mahal listeleri incelendiginde standart
Uzeri maliyetlerle Uretilecegi tespit edilmistir. Ek olarak ana tasinmaz lzerinde imal edilen projenin
birden fazla gayrimenkul ¢esidini biinyesinde barindiracagi (konut, villa, diikkan) bilgisi edinilmistir. Bu
durum dikkate alinarak yapi maliyet birim degerinin 30.000 TL/m? olarak alinmasina kanaat
getirilmistir. Belirlenen birim deger icerisinde projenin her tirli finansman gideri, cevre diizenlemesi,
altyapi maliyetleri vb. durumlar dikkate alinmistir. Bu dogrultuda projenin genel insaat seviyesi (%3)
itibariyle gerceklesmis olan maliyet degeri asagidaki gibi hesaplanmistir.

Yapi Degeri: 91.447,80 m? x 30.000 TL/m? x %3 (insaat Seviyesi) = 82.303.020,00 TL olarak
belirlenmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Maliyet Yaklagimina Gére Deger Detayi

. . . . Maliyet Yaklasimina Gére
Sira No Ada Parsel ArsaDegeri(TL) YapiDegeri(TL) .
Mevcut Durum Degeri (TL)

1 244 1  £4.304.061.000,00 £696.356.640,00 £5.000.417.640,00
2 246 5 £4.077.961.000,00 £82.303.020,00 £4.160.264.020,00

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.3 Gelir Yaklagimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislan (iNA) Yéntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin bugiinki
degeriyle sonucglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun dmiirlii veya sonsuz dmiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirtinlin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
surenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu slre igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

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

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

( ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 43| 134



£, -
NE'@ 2 PASIFIKGYO

KURUMSAL ,u'
DEGERLEME yil

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

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

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhgi tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gbrecegi pazarin konumu,
Varhgin émri ve girdilerin tutarlilig,

S D Qo 0 T o

Kullanilan nakit akisinin tird,
indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani deger tarihi itibariyle %29,88 civarindadir.
Bu sebeple risksiz getiri orani yaklasik %29,00 olarak kabul edilmistir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %2-2,5 civarinda sektor riski ve
%1,5-2,5 civarinda Ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2025 yili indirgeme orani
%33 olarak belirlenmistir.

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parseller (zerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve c¢ikisi
bulunmamaktadir. Parseller (zerine vyapilmasi ©6ngoérilen proje gelistirme bilgileri asagida
detaylandirilmis ve nakit akislari rapor ekinde gosterilmistir. Her iki parsel igin ayri ayri proje gelistirme
analizi yapilmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

* 244 Ada 1 Parsel Proje ve Nakit Akisi Varsayimlari

S6z konusu parsel icin alinan bilgiler ve tasarlanan projeye gore, parsel Gizerine emsal transferi sonrasi
yapilacak emsale esas insaat alani 35.124,76 m?dir. Bolgede genelinde belirtilen emsal alanlari
haricinde yaklasik %30 ile %100 arasinda satilabilir alan artisi oldugu gorilmistir. Tasinmaz igin
yaklasik %71,94 emsal artisi ile 50.655 m? satilabilir alan, 78.952 m? toplam insaat alani yapilacag
ogrenilmistir.

Yapilacak proje igin, degerleme tarihi disinda 3 senelik nakit akisi diizenlenmistir. Talep sahibinden
edinilen bilgiye gore gerceklesen satis orani %12,7, gerceklesen tahsilat orani 228.487.015,29-TL, kalan
tahsilat miktari ise 137.198.491,59-TL’dir. 2025 yili icin konut satis orani %40, 2026 yili icin %30, 2027
yilrigin ise %17,3 olarak belirlenmis ve 2027 yili sonunda satislarin tamamlanacagi varsayilmistir. Konut
satis bedeli 2025 yih icin ortalama 382.500 TL olarak belirlenmis olup, yillar itibariyle %50 oraninda
artis olacagi dngorilmustar.

Projenin ingaat tamamlanma oraninin degerleme tarihi itibari ile %42 oldugu bilgisi edinilmistir, 2025
yilinda %30, 2026 yilinda %28’lik bir insaat ilerlemesi ile projede 2026 yili sonunda oturuma baslanacagi
varsayilmistir. insaat maliyet bedeli ilk yil icin ortalama 31.500 TL/m?, takip eden yillarda ise ortalama
%50 bir artisla bu bedelin devam edecegi 6ngorilmuistir. Bu insaat maliyetine ilave olarak toplam
hasilatin her yil %30 kadar satis ve pazarlama gideri olacagi varsayilmistir.

Her yil icin tespit edilen net nakit akisi tutarlari, indirgeme orani kullanilarak bugtine getirilmis ve
projenin buglnkii net degerine ulasiimistir. Asagida 6zet olarak verilen tabloda tespit edilen degerler,
rapor ekinde verilen nakit akisi ¢alismasi ile tespit edilen degerlerdir. Rapor tarihi itibariyle TCMB
tarafindan belirlenen doviz kuru esas alinarak déviz tutarlari da yazilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gergeklesen hasilat bulunurken tarafimiza iletilen tahsilat detaylarindan vadelendirilen meblag
distulmustir. Vadelendirilen meblag ise taksit sayisina bolindp yil bazinda ayrilarak 6nceki donemden
kalan tahsilat olarak nakit akis tablosuna eklenmistir.

NL KEMER (GOKTURK 244/1)

Arsa Alani (m2) 35.966,98
Emsal Yapilagsma Sarti 0,50
246 ada 5 Parsel Emsal Transferi ile Emsale Esas Alan (m2) 35.124,76
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 44,21%
Satilabilir Konut Alani (m2) 50.655,00
Toplam insaat Alani (m2) 78.952,00
Satis ve Genel Gider Orani / Toplam Hasilat 3,00%

Buglinki Proje Toplam Hasilat £14.676.863.808,41
£2.928.674.296,35
£4.304.060.595,66
£7.232.734.892,01
£7.444.128.916,40
£11.748.189.512,06

£11.630.707.616,94

Bugiinkii Proje Toplam insaat Maliyeti

Arsa Piyasa Degeri

Bugtinki Proje Toplam Maliyet
Buglinkil Proje Net Kar

Proje Net Buglinkii Deger
Pasifik GYO Payina Diisen Proje Net Buglinkii Deger

USD DEGERLER (1 USD=34,1825 TL kabul edilmistir.)
$429.367.770,30
$211.591.747,01

Bugiinki Proje Toplam Hasilat
Buglinki Proje Toplam Maliyet

Buglinkii Proje Net Kar

$217.776.023,30

Proje Net Buglinkii Deger

$343.690.178,08

Pasifik GYO Payina Diisen Proje Net Buglinki Deger $340.253.276,29
Donemler 0 g 2 3 Toplam
Gergeklesen 2025 2026 2027
Satig Tam. Orani (Konut) 12,7% 40% 30% 17% 100,00%
Satilan m2 6432,59 20.262,00 15.196,50 8.763,32
Fiyat Artisi 50% 50% 50%
m2 Fiyati $382.500,00 £573.750,00 £860.625,00

Onceki Dénemden Kalan Tahsilat

$107.118.733,02

$27.310.116,40

$2.775.717,65

Toplam Haslilat

£617.694.043,41

$7.857.333.733,02

£8.746.301.991,40

+7.544.703.689,53

£24.766.033.457,36

iskonto Kts. 0,33 0,33 0,33
Hasilat Net Bugiinkii Deger $617.694.043,41 45.907.769.724,08 +4.944.486.399,12 £3.206.913.641,81 +£14.676.863.808,41
insaat Tam. Orani 42% 30% 28% 0% 100,00%
ing. Mal. Artigi 50% 50% 50%
m2 maliyet £31.500,00 +47.250,00 +0,00
ingaat Gideri 1.340.326.893 +746.096.400,00 $1.044.534.960,00 +0,00 +3.130.958.252,87
Satig ve Gen. Gid. $£15.097.850,70 $235.720.011,99 £262.389.059,74 $£226.341.110,69 £739.548.033,12
Toplam Maliyet +1.355.424.743,57 +£981.816.411,99 +£1.306.924.019,74 +226.341.110,69 +3.870.506.285,99
iskonto Kts. 0,33 0,33 0,33
Maliyet Net iinkii Deger +1.355.424.743,57 +738.207.828,56 +738.834.314,97 $96.207.409,25 $2.928.674.296,35
Net Nakit Akisi -£737.730.700,16 $6.875.517.321,03 +£7.439.377.971,66 +7.318.362.578,84 £20.895.527.171,37
iskonto Kts. [ 1,00] 0,33] 0,33] 0,33]

Net Bugiinkii Deger

-4737.730.700,16 [

£5.169.561.895,51 |

$4.205.652.084,15 |

$3.110.706.232,56 |

$11.748.189.512,06

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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* 246 Ada 5 Parsel Proje ve Nakit Akisi Varsayimlari

S6z konusu parsel icin alinan bilgiler ve tasarlanan projeye gore, parsel lizerine emsal transferi sonrasi
yapilacak emsale esas insaat alani 25.426,13 m?dir. Bolge genelinde belirtilen emsal alanlari haricinde
yaklasik %30 ile %100 arasinda satilabilir alan artisi oldugu gériilmustir. Taginmaz icin yaklasik %94,88
emsal artisi ile 43.854,64 m? satilabilir alan olacag bilgisi malik tarafindan iletilmis olup, 82.497,00 m?
toplam insaat alani yapilacagi ruhsat belgeleri Gzerinden okunmustur.

Yapilacak proje icin, 2025 yili ile birlikte 2027 yilina kadar nakit akisi diizenlenmistir.

2025 yilricin konut satis orani %20, 2026 yili icin %40, 2027 yili i¢in ise %40 olarak belirlenmis ve 2027
yili sonunda satislarin tamamlanacagi varsaylimistir. Konut satis bedeli ilk yil icin 382.500,00 TL olarak
belirlenmis olup, 2026 yilinda %50, 2027 yilinda ise %50 oraninda artis olacagi 6ngorilmustar.

2025 yili igin ticari Unite satis orani %0, 2026 yili icin %0, 2027 yili igin ise projenin tamamlanmasiyla
beraber ticari hareketliligin artacagi ongorilerek satis orani %100 olarak belirlenmis ve 2027 vili
sonunda satislarin tamamlanacagi varsayilmistir. Ticari inite satis bedeli 2025 yiliigin 510.000 TL olarak
belirlenmis olup, 2026 yilinda %50, 2027 yilinda ise %50 oraninda artis olacagi 6ngorilmustar.

2025 yiliigin villa satis orani %20, 2026 yili icin %40, 2027 yili igin ise %40 olarak belirlenmis ve 2027
yili sonunda satislarin tamamlanacagi varsayilmistir. Villa satis bedeli ilk yil icin 420.000 TL olarak
belirlenmis olup, 2026 yilinda %50, 2027 yilinda ise %50 oraninda artis olacagl 6ngorilmustir.

Proje insaatinin 2025 yilinda %30, 2026 yilinda %30, 2026 yilinda ise de %40’lik bir insaat ilerlemesi ile
2027 yili sonunda oturuma baslanacagi varsayilmistir. insaat maliyet bedeli ilk yil icin ortalama 45.000
TL/m?, takip eden vyillarda ise ortalama %50 oraninda bir artisla bu bedelin devam edecegi
Ongorulmustir. Bu insaat maliyetine ilave olarak toplam hasilatin her yil %30 kadar satis ve pazarlama
gideri olacagi varsayilmistir.

Her yil icin tespit edilen net nakit akisi tutarlari, indirgeme orani kullanilarak bugtine getirilmis ve
projenin bugilinkii net degerine ulasiimistir. Asagida 6zet olarak verilen tabloda tespit edilen degerler,
rapor ekinde verilen nakit akisi ¢alismasi ile tespit edilen degerlerdir. Rapor tarihi itibariyle TCMB
tarafindan belirlenen doviz kuru esas alinarak déviz tutarlari da yazilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bugiinki Proje Toplam Hasilat

$£15.650.622.539,19

Bugiinkii Proje Toplam insaat Maliyeti

$5.128.382.982,79

Arsa Piyasa Degeri

£4.077.961.287,19

Bugiinkii Proje Toplam Maliyet

£9.206.344.269,98

Bugiinki Proje Net Kar

£6.444.278.269,21

Proje Net Buglinkl Deger

$£10.522.239.556,40

Pasifik GYO Payina Disen Proje Net Buglinkii Deger

£10.417.017.160,84

USD DEGERLER (1 USD=34,1825 TL kabul edilmistir.)

Bugiinki Proje Toplam Hasilat

$457.854.824,52

Bugiinki Proje Toplam Maliyet

$269.329.167,56

Buglinki Proje Net Kar

$188.525.656,97

Proje Net Buglinkli Deger

$307.825.336,25

PASIFIKGYO
NL COUNTRY (GOKTURK 246/5 )
Arsa Alani (m2) 42.596,97
Emsal Yapilasma Sarti 1,00

244 ada 1 Parsel Emsal Transferi ile Emsale Esas Alan (m2) 25.426,13

Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 72,48%
Satilabilir Konut Alani (m2) 28.230,69
Satilabilir Villa Alani (m2) 11.001,21
Satilabilir Dikkan Alani (m2) 4.622,74
Toplam Satilabilir Alan (m2) 43.854,64
Toplam insaat Alani (m2) 82.497,00

Satis ve Genel Gider Orani / Toplam Hasilat 3,00%

Pasifik GYO Payina Diisen Proje Net Buglinkii Deger $304.747.082,89
Donemler 0 1 2 3 Toplam
Gergeklesen 2025 2026 2027
Satis Tam. Orani (Konut) £0,00 20% 40% 40% 100,00%
Satilan m2 5.646,14 11.292,28 11.292,28
Fiyat Artisi 50% 50% 50%
m2 Fiyati $382.500,00 $573.750,00 £860.625,00
Hasilat $2.159.647.785,00 46.478.943.355,00 49.718.415.032,50 418.357.006.172,50
Satig Tam. Orani (Ticari) £0,00 0% 20% 80% 100,00%
Satilan m2 0,00 924,55 3.698,19
Fiyat Artisi 50% 50% 50%
m2 Fiyati $510.000,00 $765.000,00 $1.147.500,00
Hasilat £0,00 4707.279.220,00 $4.243.675.320,00 $4.950.954.540,00
Satig Tam. Orani (Villa) +0,00 20% 40% 40% 100,00%
Satilan m2 2.200,24 4.400,48 4.400,48
Fiyat Artisi 50% 50% 50%
m2 Fiyati £420.000,00 £630.000,00 £945.000,00
Hasilat 4£924.101.640,00 42.772.304.920,00 +4.158.457.380,00 +£7.854.863.940,00|
Toplam Hasllat 43.083.749.425,00 49.958.527.495,00 $18.120.547.732,50 431.162.824.652,50|
iskonto Kts. 0,33 0,33 0,33
Hasilat Net tinkii Deger $2.318.608.590,23 45.629.785.457,06 +7.702.228.491,90 $15.650.622.539,19
ingaat Tam. Orani £0,00 30% 30% 40% 100,00%
ing. Mal. Artisi 50% 50% 50%
m2 maliyet 445.000,00 467.500,00 4£101.250,00
ingaat Gideri £1.113.709.500,00 £1.670.564.250,00 +3.341.128.500,00 $6.125.402.250,00
Satis ve Gen. Gid. $92.512.482,75 $£298.755.824,85 $543.616.431,98 4£934.884.739,58
Toplam Maliyet $1.456.917.007,88 $1.206.221.982,75 41.969.320.074,85 +£3.884.744.931,98 $8.517.203.997,46
iskonto Kts. 1,00 0,33 0,33 0,33
Maliyet Net inkii Deger 41.456.917.007,88 4£906.933.821,62 $1.113.302.094,44 +1.651.230.058,86 $5.128.382.982,79

Net Nakit Akist

-£1.456.917.007,88

+£1.877.527.442,25

+7.989.207.420,15

+14.235.802.800,53

424.102.537.662,93

iskonto Kts.

1,00

0,33

0,33

0,33

Net uinku Deger

-$1.456.917.007,88

$1.411.674.768,61

+4.516.483.362,63

£6.050.998.433,05

£10.522.239.556,40

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmazlar icin kira deger analizi yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi ve hasilat
paylasimi oranlarinin %45-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi ydonteminde ise girisimci kar
beklenti oranlarinin %60- %80 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin
blyliklUigu, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére
degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlarin arsa degeri pazar yaklasimi analizi kullanilarak takdir edilmis olup
proje degerleme yaklasiminin varsayimlara dayali olmasi sebebiyle arsa degeri bilgi amach verilmistir.

244 ada 1 parsel ve 246 ada 5 parsel igin ayri ayri proje nakit akisi diizenlenmistir.
244 Ada 1 Parsel;

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda hasilatin net buglinkii degeri 14.676.863.808,41, buglinki proje
toplam maliyet degeri 7.232.734.892,01 TL, proje net buglinkl degeri ise 11.748.189.512,06 TL olarak
belirlenmistir.

246 Ada 5 Parsel;

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda hasilatin net buglinkii degeri 15.650.622.539,19 TL, maliyet net
buglinkii degeri 9.206.344.269,98 TL, proje net buginkl degeri ise 10.522.239.556,40 TL olarak
belirlenmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre ozellikleri dikkate alindiginda

tasarlanan avan projeye gore yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagl kanaatine
variimistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazlar arsa vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmus kisim
degerlemesi yapilmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazlarin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirlii etkenler dikkate alinmustir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tizere degerleme yapilirken tasinmazlara ayri ayri analiz yapiimis
ve tasinmazlarin degerine ulasiimistir. Pazar yaklasimi ile arsalarin bolgedeki emsallere gore degeri
tespit edilmistir. Proje gelistirme analizi ile de arsalar lzerine yapilacak proje dngoriisiinden proje

degerlerine ulasiimistir. Proje gelistirme yontemi ile tespit edilen arsa degerine ulasirken, genellikle
varsayimlar ve kabuller veri olarak kullanildigindan pazar yaklasimi yontemi ile tespit edilen arsa degeri
tasinmazlarin hali hazir degeri olarak kabul edilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, proje igin alinmasi gereken tiim yasal

belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmastiir. Degerleme
tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazlar lizerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 boliminde agiklanmistir. Tasinmazlarin

tapu kaydi Gizerinde yer alan davalidir beyanlarindan sonra satis islemi olmus olup hali hazirda olumsuz
bir durum olmadigi diisiintilmektedir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
OnemliOlciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konu parseller icin tapu kayitlarinda belirtilen durumlarda herhangi bir satisa engel

durum olmadigi tespit edilmistir. Belirtilen durumlarin haricinde de devredilmesine engel bir durum
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
S6z konusu tasinmazlarin satis ile milkiyet degisikligine gecmis olup, henlz 5 vyillik bir sire
gecmemistir. Parseller icin yapi ruhsatlari alinmis olup insai faaliyetler baslamistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

( ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 49 | 134



.
& PASIFIKGYO

16-
i}?[

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar

Teblig’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Alim satim kari veya kira gelirielde etmek
amaclyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her turli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi
vaad edebilirler. Su kadar kiminhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyi isletecek
ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” ve (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” geregi tasinmazlarin proje olarak GYO
portféyliinde bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Pasifik GYO A.S.’nin talebi lizerine; istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Mithatpasa Mahallesi, 244
ada 1 ve 246 ada, 5 parseller Uzerinde insa edilen Next Level Kemer ve Next Level Country proje
degerlerinin adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda
asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin
tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara
veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler
dikkate alinarak, bulundugu mubhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi
kiymet yikseltici ve kiymet dislricli mispet menfi tim faktorler gbz 6ninde bulundurularak
yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak nihai deger takdir edilmistir.

Boylelikle;
Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi Yontemine gore arsa degeri takdiri ve Gelir

Yaklagimi Yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen tamamlanmasi durumundaki net buglinkii
piyasa degeri su sekildedir;

DEGERLEME TABLOSU
" T | D d
. Yiiz Olgiim Birim Deger Arsa Degeri (TL) (KDV a.mam anm?SI "urul:1m‘1 a
Proje Adi Ada Parsel i Proje Net Bugiinkii Degeri (TL)
(m2) (TL/m?) Haric) .
(KDV Harig)

Next Level Kemer 244 1 35.966,98 119.667,00 & £4.304.060.595,66 £11.748.189.512,06
Next Level Country 246 5 42.596,97 95.733,60& £4.077.961.287,19 £10.522.239.556,40
TOPLAM 78.563,95 £8.382.021.882,85 £22.270.429.068,46

~~  $8.382.022.000,00 $22.270.429.000,00

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 34,3118 TL dir.

LA W N R
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

PASIFIKGYO

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme
Uzmani
SPK Lisans No: 401418

ERDEN] Diital olarak

imzalayan

ERDENIZ 5
BALIKCIOGLU
BALIKC
OGLU

Tarih:
2024.12.04
17:58:24
+03'00'

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihigi Gcret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

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

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlanis amaci disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,
A CBS ve imar Paftasi
A Resmi Evraklar,

A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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