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Rapor Numarasi Ozel 2022-1420

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

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

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A s bu rapor, Elli Sekiz (58) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiinddir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-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” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022-1420 / 23.12.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

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

Tasinmazlarin Acik
Adresi

istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, Mithatpasa Mahallesi, 244 ada 1 parsel, 246 ada 5
parsel

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Mithatpasa Mahallesi, 244 ada 1 parsel, 246 ada 5
parsel parsel numaral “Arsa” nitelikli tasinmazlar

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu 244 ada 1 parsel numarali tasinmaz ve 246 ada 5 parsel numaral
tasinmazlar halihazirda bos arsa durumundadir.

imar Durumu

Degerlemeye konu 244 ada 1 parsel numarali tasinmaz; 04.5.2021 tasdik tarihli
Kemerburgaz Rezerv Yapi Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda, konut + ticaret alaninda kalmakta olup, E:0,5, Hmax: 15,50 yapilagsma
sartlarina haizdir. Belediyeden alinan bilgiye gore parselin terki bulunmamakta
olup, parselin her késesinden 5 m cekmesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 246 ada 5 parsel numarali tasinmaz; 04.5.2021 tasdik tarihli
Kemerburgaz Rezerv Yapi Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda, konut alaninda kalmakta olup, E:1,00, Hmax: 15,50 yapilasma
sartlarina haizdir. Belediyeden alinan bilgiye gore parselin terki bulunmamakta olup
dereden 25 m ¢ekmesi bulunmaktadir.

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

Tasinmazlarin tapu kaydinda mistereken 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 Ortakhgl A.S. milkiyetine geg¢mistir.
Olumsuz bir durum olmadigi dusiintimektedir. Tasinmazlarin dava dosyasi
haricinde herhangi bir kisithlik durumlari bulunmamaktadir.

Halihazir KDV Haric

TOPLAM : 4.990.000.000,00 TL

Arsa Degeri (Dort Milyar Dokuz Yiiz Doksan Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil TOPLAM : 5.389.200.000,00 TL

Piyasa Degeri

(Bes Milyar Ug Yiiz Seksen Dokuz Milyon iki Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Aciklama

Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Bugra Ugur YAP — SPK Lisans No: 408393
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme c¢alismalar 12.12.2022 itibariyle baslanmis 22.12.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 23.12.2022 tarihinde Ozel 2022-1088 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

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

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gizere, bilgileri verilen
tasinmazlarin deger tespiti amaciyla gilincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-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”’ gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi

ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 09.12.2022 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP 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 icin sirketimiz tarafindan 27.09.2022 tarihinde Ozel 2022-1088
rapor numarali ekspertiz raporu hazirlanmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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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 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000,-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 (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani___: Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Sirket Adresi : Kizihrmak Mabhallesi, 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 : 1.000.000.000,-TL
Halka Aciklik : % 35,06

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

2.3 Miisteri 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 gayrimenkullerin piyasa satis degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine iliskin
hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

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, bdlgenin
ana ulasim arterlerinden biri olan Hasdal — Kemerburgaz Yolu’'na yaklasik olarak 250m, istanbul
Havalimani’na 15 km ve Eylpsultan Belediyesi’ne 20 km kus ucusu mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu 246 ada 5 parsel numaral tasinmaza ulasmak icin; Kemerburgaz (D-20) Yolu
izerinde Istanbul Havalimanina dogru ilerlerken Kemerburgaz Piringci Yoluna dogru saga dondilir,
konu tasinmaz bu cadde lizerinde, 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 Piringci Yoluna dogru saga dondlir, konu tasinmaz bu
cadde Uzerinde, yaklasik 100 m sonra sag kolda. Gayrimenkullerin yer aldigi bélgede, bos arsa, ticari
yapilar, konut projeleri bulunmaktadir. Bélgede altyapi problemi bulunmamaktadir. Ayrica glinlik
ihtiyaglarin karsilanmasi igin restoran, market gibi alis veris mekanlari da bulunmaktadir.
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Koordinatlar:
244 Ada 1 Parsel: Enlem: 41.1658 — Boylam: 28.8953
246 ada 5 Parsel Enlem: 41.1638 - Boylam: 28.8991

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

PASIFIKGYO

iL—ILCE

: istanbul — Eyiipsultan

MAHALLE — KOY - MEVKii

: Mithatpasa Mahalllesi

CILT - SAYFA NO :1-42
ADA - PARSEL 1244 -1
YUzOLCUM : 35.966,98
ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa
TASINMAZ ID : 116935059
: PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HiSSE SIRKETI (Hissesi:99/100)- (Hisseye Diisen m2: 35.607,31 m2)

: PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT ANONIM SIRKETI
(Hissesi:1/100)- (Hisseye Diisen m2: 359,67 m2)

EDINME SEBEBI/TARIH —
YEVMIYE

:Satig(T:01.04.2022 Y:11156)

iL—ILCE

: istanbul — Eyiipsultan

MAHALLE — KOY - MEVKii

: Mithatpasa Mahalllesi

CiLT - SAYFA NO :1-54
ADA - PARSEL 1246 -5
YUzOLCUM : 42.596,97 m?
ANA TASINMAZ NITELIGi : Arsa
TASINMAZ ID : 116935068
: PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HiSSE SIRKETI (Hissesi:99/100)- (Hisseye Diisen m2: 42.171,00 m2)

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

EDINME SEBEBI/TARIH —
YEVMIYE

: Satis(T:01.04.2022 Y:11156)

Bu rapor 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
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli TKGM Portal lGzerinden 20.09.2022 tarihi 13:31 itibariyle alinan
Tapu Kayit belgesine gore tasinmazlar lzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyan :ISTANBUL 6. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 31/01/2022 tarih 2022/28 ESAS sayili Mahkeme
Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (01.02.2022-3264) (Musterek)

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

Beyan : Tasinmazlarin tapu kaydinda 20.01.2022 tarihli farkli yevmiyeli 6 adet yapi kayi belgesi iptal
edildigine dair beyan bulunmaktadir. Parseller {izerinde herhangi bir yapilasma olmadigi gérilmustr.

244 ada 1 parsel

Rehin : Eylpsultan Belediyesi lehine 525.712.275,00 TL bedelle 01.04.2022 tarih 11156 yevmiye ile
Kanuni rehin kaydi. ((99/100) hissesi lizerinde)

Rehin : Eylpsultan Belediyesi lehine 5.310.225,00 TL bedelle 01.04.2022 tarih 11156 yevmiye ile
Kanuni rehin kaydi. ((1/100) hissesi Gzerinde)

ipotek : Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 80.000.000,00 TL bedelle 1/0 dereceden 18.04.2022 tarih
40135 yevmiye ile ipotek kaydi.
ipotek : Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 250.000.000,00 TL bedelle 2/0 dereceden 18.05.2022 tarih
51164 yevmiye ile ipotek kaydi.

246 ada 6 parsel

Rehin : Eylpsultan Belediyesi lehine 893.790.884,60 TL bedelle 01.04.2022 tarih 11156 yevmiye ile
Kanuni rehin kaydi. ((99/100) hissesi Gzerinde)

Rehin : Eylpsultan Belediyesi lehine 9.028.190,75 TL bedelle 01.04.2022 tarih 11156 yevmiye ile
Kanuni rehin kaydi. ((1/100) hissesi Gzerinde)

ipotek : Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 140.000.000,00 TL bedelle 1/0 dereceden 19.04.2022 tarih
40781 yevmiye ile ipotek kaydi.
ipotek : Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 250.000.000,00 TL bedelle 2/0 dereceden 18.05.2022 tarih
51166 yevmiye ile ipotek kaydi.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Degerlemeye konu 244 ada 1 parsel numaral tasinmazin 01.04.2022 tarihinde 11156 yevmiye
numaral ile 99/100 hissesi (35607.31 m2) Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'ne,
1/100 hissesi (359.67 m2) PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM iINSAAT ANONIM SIRKETi’ne satilmistir.
Degerlemeye konu 246 ada 5 parsel numaral taginmazin 01.04.2022 tarihinde 11156 yevmiye
numaral ile 99/100 hissesi (42.171,00 m2) Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi'ne,
1/100 hissesi (425,97 m2) PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM iINSAAT ANONIM SIRKETi’ne satilmistir.
Konu parsellerin bagh bulundugu belediyeden degerleme konusu parsellerin 04.05.2021 tarihinde
imar durumlarinin degistigi bilgisi alinmistir.

3.5 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Degerlemeye konu 244 ada 1 parsel numarali tasinmaz; 04.5.2021 tasdik tarihli Kemerburgaz Rezerv
Yapi Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda, konut + ticaret alaninda kalmakta
olup, E:0,5, Hmax: 15,50 yapilasma sartlarina haizdir. Belediyeden alinan bilgiye gore parselin terki
bulunmamakta olup, parselin her kdsesinden 5 m ¢cekmesi bulunmaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Degerlemeye konu 246 ada 5 parsel numarali tasinmaz; 04.5.2021 tasdik tarihli Kemerburgaz Rezerv
Yapi Alanina iligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda, konut alaninda kalmakta olup,
E:1,00, Hmax: 15,50 yapilasma sartlarina haizdir. Belediyeden alinan bilgiye gore parselin terki
bulunmamakta olup dereden 25 m ¢cekmesi bulunmaktadir.

3.6 Gayrimenkuller icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Degerleme konusu tasinmazlar, bos arsa olup degerleme giinlinde ilgili belediyesinde herhangi bir
durdurma vs. karari olmadig gortlmustir. Tasinmazlarin tapu kaydinda mustereken 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 Ortakligi A.S. milkiyetine gecmistir. Olumsuz bir durum olmadig
distinlilmekte olup, degerleme tiim bu durumlar dikkate alinarak yapilmistir.

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

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 Alimip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar bos arsa olup ilgili belediyesinde yapilan incelemede parsellere ait
dizenlenmis herhangi bir ruhsat, proje vs. kaydi bulunmadigi 6grenilmistir.

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 parsellerin halihazirda arsa durumunda olmasi sebebiyle herhangi bir yapi denetim
kurulusu yoktur.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmazlar icin diizenlenmis herhangi bir onayli mimari proje bulunmamaktadir. bu
sebeple belirli bir projeye istinaden rapor hazirlanmamis olup mevcut imar durumlari ve gore
misteriden alinan bilgilere goére proje gelistirme yapilmistir. Anilan proje detaylari raporun 5.4
maddesinde detayl olarak bahsedilmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar bos arsa olup herhangi bir enerji verimlilik sertifikasi dizenlenmemistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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4. GAYRIMENKULOUN FizZiKi 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 béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiiksehir 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 Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Teklrdag, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl
Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Koéprileri 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 gobsteren  bir
iklimdir, dolayisiyla istanbul'un ik ’ d ~
iklimi ihmandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yagisl ve bazen karlidir. Kis aylarindaki
ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur gérilir. Yaz
aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir. Cok zengin
bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yéresinde simsir, mese, cinar, kayin, giirgen, akcaagac,
kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tirl yetisir. Bu bitkilerden bir kismi bu yoreye
endemiktir. Hali¢'i cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari
icerisinde ise buylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyik bir farklilasma gérilir. En yiiksek
gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilcesi’'ndeki Kozyatagl Mahallesi dikkat ceker. 20. Yiizyilda dogudan
batiya blyik bir goc¢lin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biyk bir hiz kazanmistir. Kacak olarak
hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve disik kalitede yapilir. Gecekondular,
carpik kentlesmeye blyik 6lglide neden olmaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gore istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh belediyelerin sinirlari
icindeki niifus) niifusu 15.840.900 kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda
olmak Uizere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2020 yili verilerine
gore incelendiginde en yiksek niifusa sahip ilcesi Esenyurt (957.398), en az nifusa sahip ilcesi de

Adalar (16.033) olmustur.
%\} e N Eylipsultan, istanbul'un bir ilgesidir.
e - } 1936 vyilinda Fatih, Beyoglu ve
T Sariyer ilgelerinden ayrilarak ilge

I - s g, yapilmistir.

Y i S el e

21 Mahalle ve 7 kdyden olusan
= Eyipsultan ilcesi'nin toplam alani
24.200 ha’dir. ilgenin dogusunda

..... X e Saniyer Belediyesi,
glineydogusunda Kagithane
Belediyesi, glineybatisinda

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

MARMARA DENIZI

ilceye ulasim TEM otoyolu ile gerceklestiriimektedir. ilceye otobiis seferleri de bulunmaktadir. ilcenin
kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki 6rtlsi bozkir ve ¢aliliklardan olusur.

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

EYUPSULTAN

Nufus: 417.360

Eyupsultan nufusu 2021 yilina gore 417.360.

Bu ntifus, 208.754 erkek ve 208.606 kadindan olusmaktadir.
Ylizde olarak ise: %50,02 erkek, %49,98 kadindir.

Bu rapor 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;

_
£
z
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=
£
4
&
=

2021
2020
2019
2018
2017

2021
Niifus: 84,680,273

I Niifus

2016

2015
2014
2013
2012
201
2010
2009
2008
2007

YiL

I

=

NUFUS

10,000,000 20,000.000 30,000,000 40,000,000 50,000,000 60000000 70,000,000 50,000,000 90,000,000

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911

kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin

nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2022

a0

80

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,88, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %62,35, bir onceki yilin ayni ayina gore %84,39 ve on iki aylik ortalamalara goére %70,36
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gére en az artig gésteren ana grup %35,87 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %107,03 ile

ulastirma oldu. (TUIK.)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diistis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. Bu tarihten itibaren tekrar
diists egilimine girmis olup 2022 Kasim ayi itibariyle %7,1 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH bliyime hizlar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
(%)

2020 2021 2022

mmmm Bir onceki yihin ayni ceyredine gore dedisim orani (anndinimanug) == Bir onceki ceyrege gore degisim oran

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore
%2,1 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci ¢eyreginde
bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %7,3 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2022
yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gercgeklesti. Yerlesik hanehalklarinin tliketim harcamalari, 2022 yilinin ikinci
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiketim harcamalari %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracati,
2022 yilinin ikinci ¢ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak
%16,4, ithalati ise %5,8 artti. (TUIK)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
Zaman Araligi Segimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil Tami =
20
15
Sal, Ara 13, 2022 [

Tem'18 Ocak'19 Tem'l9 Ocak '20 Tem '20

Ocak '21

TR 10 YILLIK TAHVIL: 10.99 (1€

wi

Tem 21 Ocak '22 Tem '22

Bloomberght com

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.¢eyregiyle birlikte artisa gegcmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagsmistir. Daha sonra disus egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahg: Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbasi 1Yil Tumi
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Week from Pazartesi, Ara 12, 2022 '

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 3.5024 [ A

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢eyregiyle birlikte ciddi dustise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artis géstererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay 6Ay Yilbagi 1Yil

2018 2019 2020

Week from Pazartesi, Ara 12, 2022 $2

ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 2.0144 [

1

N
N

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

2 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

31.12.2018 30.06.2019 31.12.2019 30.06.2020

TLREF Orani

15.12.2022 - 9,6656

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. 2022 yilinda gorildugu lGizere
TR yillik referans orani %9-12 araligindaki seyrine devam etmektedir.

FRED ~/ — Secured Overnight Financing Rate

\ Friday, Dec 9, 2022: 3.80 -
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Shaded areas indicate U.S. recessions. Source: Federal Reserve Bank of New York
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gdéstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gorildiGgi lizere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi 3,5-4% seviyesine yukselmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
TCMB | FED | ECB | BOE | SNB | RBA | BOC | BOJ | CBR | RBI | PBOC | BCB
nil ~ 1Y 2Y 5Y max
25,00%
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 10,50% dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00%
seviyesi Uizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismustir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. Agustos ayi itibari ile diislise gecmis olup

rapor tarihi itibariyle %9 seviyesindedir.

TCMB | FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
nil -~ 1Y 2Y 5Y max
12.00%
10.00%
8.00%
14.12.2022
Aciklanan 4,50%
4.00%
i" I II N
Investing com ] il
Jul'84 0Oct'91 May '09 Jul 18 Jan 23
Oct 87 Nov '01 Dec '13 Dec '22
M Oct'13 Bt 22

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup Aralik itibari ile 4,50% seviyesindedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biyiimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektorin yiiksek bliylime temposuyla genel ekonomik blylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goériltyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncl gostergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli dlglide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yoOnetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, ingaat sektorl ylizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde gorilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir buyuklige ulasmislardir.

2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disisle birlikte 6zellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir
onceki yilin ayni donemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

2022 yili itibari ile Tirkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satislarinda istanbul 19 bin 687 konut satisi ve %16,7 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902
konut satisi ve %6,7 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 34 konut ile
Hakkari, 47 konut ile Ardahan ve 58 konut ile Bayburt oldu.

Konut satigi, Kasim 2022

(Adet)
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Konut satislari Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gére %1,0 artisla 1 milyon 277
bin 659 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %57,7 azalis gostererek 16 bin 655 oldu. Toplam konut satislari igcinde ipotekli satiglarin payi
%14,1 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore %3,7 artisla 258 bin 524 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 18 | 39




%
KURUMSAL PASIFIKGYO
DEGERLEME

Kasim ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 133'(i;; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satislarin ise 70 bin
170'i ilk el satis olarak gerceklesti.

Konut satig sayisi, Kasim 2022
Kasim Ocak - Kasim
Degisim Degisim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig sekline gore toplam satig 117 806 178 814 -341 1277659 1265353 1,0
ipotekli satig 16 655 39 366 -57,7 258524 249 270 37
Diger satig 101151 139 448 -275 1019135 1016083 03
Satig durumuna gore toplam satig 117 806 178 814 -3441 1277 659 1265 353 1,0
ilk el satig 37 380 55706 -32,9 382190 384776 -07
ikinci el satig 80 426 123 108 -347 895 469 880 577 17

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %31,7 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gére %0,7 azalisla 382 bin 190 olarak
gerceklesti.

Satis sekline gore konut satigi, Kasim 2022
(Adet)
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Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %34,7 azalis
gostererek 80 bin 426 oldu. Toplam konut satiglari icinde ikinci el konut satisinin payi %68,3 oldu. ikinci
el konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,7 artisla 895 bin
469 olarak gergeklesti.

Satis durumuna gore konut satisi, Kasim 2022

(Adet)
200000 -

150 000

100 000
75 825 80 426

55706, 55,058
50000 - 36 658 37 380
32692

112
2020

010203040506 |07 |08 09] 10] 11] 12]01]02] 03] 0405|0607 [ 08 [0o[10] 11
2021 | 202

= Ik el satiglar ====ikinci el satiglar

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %17,4 azalarak 6 bin 83
oldu. Kasim ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %5,2 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 2 bin 616 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
bin 733 konut satisi ile istanbul ve 567 konut satisi ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislari
Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %20,4 artarak 61 bin 104 oldu.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yabancilara yapilan konut satigi, Kasim 2022
(Adet)

10 000
8000 -
6000 -
4000

2000 -

02/ 03] 04| 05| 06|07 08| 00|10/ 11
2022

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Turkiye'den 2 bin 575 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 510 konut ile iran, 331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna

vatandaslari izledi.

Uyruklara gore en gok konut satisi yapilan 20 tilke, Kasim 2022
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Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %8,0, daire sayisi %3,8 ve yiizdlcimU %4,7 azaldi. Belediyeler tarafindan 2022 yili
I1l. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgcimi 31,8 milyon m? iken; bunun 16,4 milyon
m2'si konut, 9,0 milyon m?'si konut disi ve 6,4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsati verilen yapilanin daire sayisi ve yuzolgumi, lll. Ceyrek 2022
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Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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 faktor olmamistir.

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 dlciime
sahiptir. Konu tasinmaz, geometrik olarak amorf formda olup, topografik olarak ise az egimli yapiya
sahiptir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapilasma unsuru yoktur. Tasinmaz kuzey ve bati cephelerden
imar yoluna cepheli olup heniz imar yollari acilmamistir.

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

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iligki Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamaktadir. Tasinmazlar igin diizenlenmis
herhangi bir yapi ruhsati da bulunmamaktadir.

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 Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu parseller, bos arsa olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

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

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

(b) ”El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlhigin 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;

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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(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 iginde 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 yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” 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
satic, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

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

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élcilerde 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 ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiliimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A Bir varhigin 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 diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in
planladigi kullanima goére belirlenir.

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

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

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

Degerleme Yoéntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g 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 Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagimi

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 yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varlidin, 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 énemli ve/veya anlamh agirlk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

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

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, Villa alani Emsal: 0,30 Hmaks:
6,50 yapilasma kosullarina sahip, 5.010 m2 yizolgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
150.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. Emsal konum ve imar durumu bakimindan
dezavantajlidir. ilgilisi: 0541 651 80 40

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, konut alani, Emsal: 1,0
yapilasma kosullarina sahip, 5000 m2 yiizolgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
170.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. Emsal konu tagsinmazlara gére konum bakimindan
dezavantajlidir. ilgilisi: 0532377 61 07

[E:3 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, konut alani, Emsal: 1,0
yapilasma kosullarina sahip, 5.005 m2 yizol¢iimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
189.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. Emsal konu tagsinmazlara gére konum bakimindan
dezavantajlidir. ilgilisi: 0541 651 80 40

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, konut alani, Emsal: 1,0
yapilasma kosullarina sahip, 1.025 m2 yizol¢iimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
61.500.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir. Emsal konu tasinmazlara gére konum bakimindan
dezavantajlidir. ilgilisi: 0 538 543 86 13

[E:5 ihale edilmis arsa] Degerleme konusu tasinmazlara komsu, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde
olan 3 adet ayni imar sartlarinda (E:1,00 Gelisme Konut ve E:0,50 Ticaret+Konut) 51.113 m2 toplam
alana sahip arsalar icin 22.11.2022 tarihinde Arsa Satisi Karsihg1 Gelir Paylasimi isi ihalesi yapilmis ve
ihaleyi kazanan firma Emlak Konut GYO A.S. payl olan arsa degerine 4 taksitli olmak U(zere
4.820.000.000 TL olarak belirlenmistir. Yapilan KAP bildirisinde 4.820.000.000 TL tutarin 2022 yili sonu
icin %20’si, 2.y1l sonu %15’i, 3. yil sonu %30’u ve 4.yl sonu %35’i olarak 6denecegi belirtilmistir.
Odenecek tutarlar raporda kullanilan indirgeme oranlari yardimiyla her yil bugiine getirildiginde
o6denecek buglinkii net arsa degeri yaklasik 3.000.000.000 TL olarak hesaplanmistir. Bu bedel
Gzerinden arsa birim degeri hesaplanmis ve tabloya eklenmistir.

ilgilisi: Emlak Konut GYO A.S. KAP bildirisi

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m2) 5.010,00m?2 5.000,00m2 5.005,00m2 1.025,00m?2 51.113,00m?2
Satis fiyati 150.000.000 TL | 170.000.000 TL 189.000.000 TL 61.500.000 TL | 3.000.000.000 TL
m2 birim fiyati 29.940 TL 34.000 TL 37.762 TL 60.000 TL 58.693 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 0% -
Konum serefiyesi 50% + 60% + 60% + 10% + 0% +
Yiuizolgiim serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
imar Durumu Serefiyesi 50% + 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 58.383 TL 52.700 TL 58.531 TL 63.000 TL 58.693 TL
Ortalama Birim fiyat 58.262TL/m?

[E:6 Satilik Daire] Tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, site icerisinde, ortak havuzlu ve sosyal
tesisli, 4+1 oturumlu, 250 m2 alanh oldugu beyan edilen 200 m2 oldugu distnulen dubleks konut
pazarlikh olarak 22.000.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 534 431 66 60

[E:7 Satilik Daire] Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan, site icerisinde, ortak havuzlu ve sosyal
tesisli, 4+1 oturumlu, 70 m2 alanh oldugu beyan edilen 220 m2 oldugu dusiinilen dubleks konut
pazarlkli olarak 22.000.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0533 426 64 58

[E:8 Satilik Daire] Tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, site icerisinde, mistakil havuzlu, 7+1
oturumlu, 800 m2 alanli oldugu beyan edilen 750 m2 oldugu bilinen villa pazarlkli olarak 88.000.000
TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0532 38193 93

[E:9 Satilk Daire] Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan, site icerisinde, mistakil havuzlu, 7+1
oturumlu, 600 m2 alanli oldugu beyan edilen 550 m2 oldugu bilinen villa pazarlkli olarak 78.000.000
TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0532 413 92 63

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK KONUT
icerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
Briit alani (m2) 200,00m?2 220,00m?2 750,00m?2 550,00m?2
Satis fiyati 22.000.000 TL 26.000.000 TL | 88.000.000 TL | 78.000.000 TL
m2 birim fiyati 110.000 TL 118.182 TL 117.333TL 141.818 TL
Pazarhk 2% - 2% - 2% - 2% -
Konum ve Manzara serefiyesi | 0% + 0% + 0% + 0% +
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% + 0% - 0% -
insaat kalitesi serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 107.800 TL 115.818 TL 114.987 TL 138.982 TL
Ortalama Birim fiyat 119.397TL/m2
Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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[E:10 Satilik Diikkan] Tasinmazin bulundugu bolgede ¢arsi icinde konumlu 150 m2 olarak beyan edilen,
gercekte 110 m2 alanh oldugu distnilen dikkan pazarlikli olarak 16.000.000-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0530 931 31 34

[E:10 Satilik Diikkan] Tasinmazin bulundugu boélgede ¢arsi icinde konumlu 590 m2 olarak beyan edilen,
gercekte 400 m2 alanli oldugu disiinilen dikkan pazarlikli olarak 49.000.000-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 212 322 00 82

[E:11 Satilik Diikkan] Tasinmazin bulundugu bolgede Goktirk’de cadde lizerinde konumlu 380 m2
olarak beyan edilen, gercekte 300 m2 alanli oldugu diisinilen dikkan pazarlikli olarak 33.500.000-TL

bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 212 322 70 33

[E:12 Satilik Diikkan] Tasinmazin bulundugu bolgede Goktirk’de cadde lizerinde konumlu 250 m2
olarak beyan edilen, gercekte 200 m2 alanli oldugu disinilen dikkan pazarlikli olarak 28.150.000-TL

bedelle satiliktir. ilgilisi: 0 212 322 08 80

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
icerik Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13
Briit alani (m?2) 110,00m?2 400,00m?2 300,00m? 200,00m?2
Satis fiyati 16.000.000 TL | 49.000.000 TL | 33.500.000 TL | 28.150.000 TL
m2 birim fiyati 145.455TL 122,500 TL 111.667 TL 140.750 TL
Pazarhk 3% - 3% - 3% - 3% -
Konum serefiyesi 0% + 20% + 20% + 0% +
Kullanim alaiml 0% _ 0% _ 0% _ 0% _
Yapi kalitesi serefiyesi| 0% - 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 141.091 TL 143.325 TL 130.650 TL 136.528 TL
Ortalama Birim fiyat 137.898TL/m?

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,

Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler
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Bolgede Yer Alan Projeler ve Satis Rakamlari

--Kemerboyu Villalan Sitesi

Rapora konu tasinmazlara yaklasik 300 m mesafede olup, 15.659 m2 arazi icerisinde 10 adet villadan
olusmaktadir. Sitede 4+1, 5+2, 6+2 olmak (izere 3 farkli villa tipi mevcuttur. Villalar yerden i1sitmali,
mutfakta 4’ Franke ankastre setlidir. Sitede ortak ylizme havuzu, ¢cok amach spor alani, kafeterya ve
cocuk oyun alani yer almaktadir. Ortalama konut birim degeri 90.000 TL ile 130.000 TL araligindadir.

--Arketip Evleri Sitesi

Rapora konu tasinmazlara oldukga yakin olup kus ucusu yaklasik 800 km mesafedir. 18.920 m2 arazi
icerisinde 273 adet daireden olusmaktadir. Site icerisinde 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 olmak Uzere toplam 4 tip
daire mevcuttur. Sitede 7/24 guvenlik ve kamera sistemi, Yiizme havuzu ve sosyal tesis, Cocuk oyun
alani, tam kapasiteli jenerator, Acik otopark, misafir otopark imkani bulunmaktadir. Ortalama konut
birim degeri 85.000 TL ile 100.000 TL araligindadir.

- Panorama Sitesi

Rapora konu tasinmaza yakin konumlu 14.428 m2 arazi igerisinde 6 blokta toplam 90 daireden
olugsmaktadir. 4+1, 5+1, 5+2, 6+2 olmak Uzere toplam 4 tip daire mevcuttur.Ortalama konut birim
degeri 75.000 TL ile 120.000 TL araligindadir.

--Kemer Rose Sitesi

Rapora konu projeye yakin mesafede olup kus ugusu yaklasik 1 km mesafedir. 35.278,50 m2 arazi
icerisinde 54 villadan olusmaktadir. Site igerisinde 400 m2’den 600 m2’ye degisen 5 tip villa mevcuttur.
Ortalama konut birim degeri 100.000 TL ile 130.000 TL araligindadir.

--Kemerlife Sitesi

216 adet daire ve 53 adet diikkan Unitesinden olusmaktadir. Site icerisinde agik ylizme havuzu
mevcuttur. Projede yer alan konut nitelikli tasinmazlar i¢in ortalama birim deger 120.000 TL/m2’dir.

- Mesa Yamagevler

Yaklasik 15 yillik bir proje olan Mesa Yamagevler sitesi icerisinde agik ylizme havuzu mevcuttur. Sitede
yer alan konut nitelikli tasinmazlar icin ortalama birim deger 90.000 TL/m2’dir.

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 bdlge haline gelmistir. Ozellikle
Goktirk mahallesi sinirlarinda bulunan oturmus siteler ve yeni yapilan mahalle merkezindeki sitelerde
bos daire bulmak miimkin degildir. Bu durumda boélgedeki oturmus sitelerde birim degerlerin yiiksek
olmasina sebep olmaktadir. Yeni yapilan projeler ise genellikle mahalle merkezine mesafeli olup
oturmus sitelere gore daha disik bedellere satilabilmektedir.

Bolgede yogunluklu olarak villa projeleri bulunmakta olup, séz konusu projelere gore daha kigik
parsellerde 4-5 kath yapilasmalar da mevcuttur. Bu tarz sitelerin tamamina yakininda agik ylizme
havuzu, kapal otopark vb. imkanlarin bulundugu goérilmustir. Yakin ¢evrede yer alan bazi konut
projeleri; Kemerlife 21, Mesa Yamacgevler, Country Life, Arketip Evleri, Riverside Goktirk, Zengin Bahge
Konutlari, istanbul istanbul Konutlari, Ravza Evleri, Saklibahge Evleri.

Bolgede yapimi devam eden veya yeni bitmis projelerde satis rakamlari 100.000-120.000 TL/m?2
bandindadir. Oturmus ve eski sitelerde ise rakamlar daha st bedellere ¢ikabilmektedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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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

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu tasinmazlarin konumu ve mevcut imar durumu da goz oniinde bulunduruldugunda
taginmazlar icin arsa birim m?2 degerinin 50.000-TL ile 65.000-TL araliginda olabilecegine kanaat
getirilmistir. Degerleme asamasinda, arsanin konumu, arazi yapisi, yapilasmaya uygunluk durumu,
manzara durumu, hisse durumu gibi etkenler dikkate alinmistir.

Bolgede mesken m2 birim degeri 90.000 TL/m2 —130.000 TL/m2 araligindadir. Proje gelistirme bilgileri
raporun 5.4 maddesinde agiklanmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlarin ana yollara yakin olmasi, etrafta
benzer kullanimda bos arsalarin olmasi, arazi yapisi vb. her tiirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis
emsallerdeki dlzeltmeler 1si8inda tasinmazlarin arsa degerleri belirlenmistir. 244 ada 1 parsel
yapilasma sarti olarak daha 246 ada 5 parsele gore dezavantajli olsa da konum ve geometrik form
olarak avantajlidir. Bu durum degerlemede dikkate alinmistir.

DEGERLEME TABLOSU

. . L. Birim Deger .

il ilge Mahalle Ada | Parsel |Yiizlciim (m2) '('T e zg) DEGER (TL)
istanbul Eylipsultan Mithatpasa 244 1 35966,98 64.364,59 % 42.315.000.000,00
istanbul Eylpsultan Mithatpasa 246 5 42596,97 62.797,89% $2.675.000.000,00

TOPLAM 78563,95 £4.990.000.000,00

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara tapu ylzol¢limi dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
harig) 4.990.000.000,00- TL takdir edilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayicl Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (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 icin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

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

Belli basl tG¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

S6z konusu parsellerin yiiz 6lcimi ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgli ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakgi
gorusleri, bolge esnafi ve gegmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir.

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

Rapora konu tasinmazlar bos arsa olup parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle
tasinmazin degerleme asamasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Rapora konu tasinmazlar bos arsa olup parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle
tasinmazin degerleme asamasinda maliyet yontemi kullanilmamustir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin 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 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émdirlii varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirtiniin 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
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin 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 Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkullin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
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. Tium kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

S6z konusu parseller Gzerinde gelir getirici bir miilk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikis
bulunmamaktadir. Parseller {zerine yapilmasi o6ngoriilen proje gelistirme bilgileri raporun 5.4
maddesinde detaylandiriimis ve nakit akislari rapor ekinde gosterilmistir. Her iki parsel icin ayri ayri
proje gelistirme analizi yapilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintii Aciklama ve Gerekceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhigi turd,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varligin 6mri ve girdilerin tutarlihigi,

Kullanilan nakit akisinin turd,

~p a0 oo

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 %20 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektor riski ve
%1,5-2 civarinda ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2023 yili indirgeme orani %23
olarak belirlenmistir. Takip eden yillarda ise indirgeme oraninin her yil icin 1’er puan diisecegine kanaat
getirilmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Tasinmazlarin gelir getirici bir miilk olmamasi sebebiyle gelir yaklasimi uygulanmamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

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

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigl bélgede kat karsihgi oranlarinin %45-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yénteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %25-
%35 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin bilyikligu, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Arsa degeri bolgedeki benzer emsallerden yararlanilarak Pazar yaklagimi yontemi ile tespit edilmistir.

Proje degeri ise bolgede yapilan arastirmalar, mevcut imar durumu, bdlgedeki projelerde yapilan
ingaat alanlari, musteri araciligiyla iletilen proje varsayimlari dikkate alinarak belirlenmistir.

244 ada 1 parsel ve 246 ada 5 parsel igin ayn ayri proje nakit akisi diizenlenmistir. Parseller igin
miisteriden alinan beyanlara gore birbiri arasinda emsal (insaat alani) transferi yapildigi 6grenilmis
olup ingaat alanlari, satilabilir alanlar miisteri tarafindan génderilen proje varsayimlarina goére
belirlenmistir.

Alinan bilgilere gore 246 ada 5 parsel lzerine yapilacak proje, 244 ada 1 parsel Uzerine yapilacak
projeye gore daha donanimli bir site projesi olacak olup bu sebeple birim maliyet bedelleri farklidir.
Emsallerden tespit edilen birim degerler 244 ada 1 parsel icin kullanilmis olup, 246 ada 5 parsel i¢in
kullanilan birim degerler yapilan arastirmalara gére %20-25 artirilarak projeksiyona eklenmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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* 244 Ada 1 Parsel Proje ve Nakit Akisi Varsayimlari

S6z konusu parsel icin alinan bilgiler ve tasarlanan projeye gore, parsel tzerine Emsal transferi sonrasi
yapilacak emsale esas insaat alani 35.124,76 m2’dir. Bolgede genelinde belirtilen emsal alanlari
haricinde yaklasik %60 ile %100 arasinda satilabilir alan artisi oldugu gorilmustir. Tasinmaz igin
yaklasik %76,47 emsal artisi ile 61.983 m2 satilabilir alan, 88.438 m2 toplam insaat alani yapilacagi
varsayllmistir.

Yapilacak proje igin, 2023 yili ile birlikte dahil olmak {izere 2025 yili sonuna kadar nakit akisi
dizenlenmistir. 2023 yili i¢in konut satis orani %30, 2024 yili icin %30, 2025 yili icin ise %40 olarak
belirlenmis ve 2025 yili sonunda satislarin tamamlanacagi varsayilmistir. Konut satis bedeli ilk yil icin
ortalama 109.000TL olarak belirlenmis olup, 2024 yilinda %40, 2025 yilinda ise %35 oraninda artis
olacagi ongoriulmustir. 4 yillik projeksiyon sonunda ortalama konut birim degeri 184.720,50 TL/m2
olarak belirlenmistir.

Projenin insaatina 2023 yili iginde baslanacagi varsayllmistir. 2023 yilinda %40'lik bir insaat ilerleyisi ile
kaba ingaatin tamamlanacagi, 2024 yilinda %40, 2025 yilik ilk 6 aylik siregte de %20’lik bir insaat
ilerlemesi ile projede 2025 yili Haziran ayinda oturuma baslanacagi varsayilmistir. insaat maliyet bedeli
ilk yil igin ortalama 10.000 TL/m2, takip eden yillarda ise ortalama %30 bir artisla bu bedelin devam
edecegi 6ngorulmastir. 3 yillik projeksiyon sonunda ortalama insaat maliyet degeri 13.300 TL/m2
olarak belirlenmistir. Bu ingaat maliyetine ilave olarak toplam hasilatin her yil %3’U kadar satis ve
pazarlama gideri olacagi varsayiimistir. Proje toplam maliyetine, Pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa
buglinki degeri de eklenerek projenin toplam maliyeti 3.726.712.229,16 TL olarak belirlenmistir.

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

Bolgede yapilan arastirmalarda benzer projelerdeki kar beklenti orani %15-20 civarindadir. Tespit
edilen gelistirilmis arsa bedeli Gizerinden belirtilen oranlarda indirgeme yapilarak arsa buglinkii degeri
tespit edilmistir. 244 ada 1 parsel Proje sonundaki arsa bugtinki degeri Pazar yaklasimi ile tespit edilen
arsa degerine gore ylksek olup bu durum emsal transferinden kaynaklanmaktadir. Hali hazir arsa
degeri emsal transferi yapilmadigi varsayimiyla yapilmistir.

Bu rapor 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 tzerine Emsal transferi sonrasi
yapilacak emsale esas insaat alani 25.426,13 m2’dir. Bolgede genelinde belirtilen emsal alanlari
haricinde yaklasik %60 ile %100 arasinda satilabilir alan artisi oldugu gortlmustir. Tasinmaz icin
yaklasik %96,77 emsal artisi ile 50.030 m2 satilabilir alan, 82.494 m2 toplam insaat alani yapilacagi
varsayllmistir.

Yapilacak proje icin, 2023 yili ile birlikte dahil olmak {zere 2025 yili sonuna kadar nakit akisi
diizenlenmistir. 2023 yili icin konut satis orani %30, 2024 yil icin %30, 2025 vyili i¢in ise %40 olarak
belirlenmis ve 2025 yili sonunda satislarin tamamlanacagi varsayllmistir. Konut satis bedeli ilk yil igin
projenin donanimli bir proje olacagi bilgisi sebebiyle emsallerden tespit edilen degerden yaklasik %20-
oraninda artirilarak 150.000 TL olarak belirlenmis olup, 2024 yilinda %40, 2025 vyilinda ise %35
oraninda artis olacagl ongorilmustir. 3 yillik projeksiyon sonunda ortalama konut birim degeri
214.500 TL/m2 olarak belirlenmistir.

2023 yili igin ticari Unitelerde satis olmayacagi, 2023 yilinda %25, 2025 yilinda ise %75oraninda satis
gerceklesecegi ve satislarin tamamlanacagi varsayillmistir. Ticari Ginite satis bedeli ilk yil igin projenin
donanimli bir proje olacagi bilgisi sebebiyle emsallerden tespit edilen degerden yaklasik %20 oraninda
artirilarak 170.000 TL olarak belirlenmis olup, 2024 yilinda %40, 2025 yilinda ise %35 oraninda artig
olacagi ongérulmustar. 3 yillik projeksiyon sonunda ortalama ticari tGnite birim degeri 214.500 TL/m?2
olarak belirlenmistir. 243.100 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Projenin ingaatina 2023 yili iginde baslanacagi varsayilmistir. 2023 yilinda %40’lik bir ingaat ilerleyisi ile
kaba ingaatin tamamlanacagi, 2024 yilinda %40, 2025 yilik ilk 6 aylik strecte de %20’lik bir ingaat
ilerlemesi ile projede 2025 yili Haziran ayinda oturuma baslanacagi varsayilmistir. insaat maliyet bedeli
ilk yil igin ortalama 10.000 TL/m2, takip eden yillarda ise ortalama %30 bir artisla bu bedelin devam
edecegi ongorulmistir. 3 yillik projeksiyon sonunda ortalama insaat maliyet degeri 13.300 TL/m2
olarak belirlenmistir. Bu ingaat maliyetine ilave olarak toplam hasilatin her yil %3’lG kadar satis ve
pazarlama gideri olacagi varsayilmistir. Proje toplam maliyetine, Pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa
buglinkii degeri de eklenerek projenin toplam maliyeti 4.056.754.739,00 TL olarak belirlenmistir.

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

Bolgede yapilan arastirmalarda benzer projelerdeki kar beklenti orani %15-20 civarindadir. Tespit
edilen gelistirilmis arsa bedeli lizerinden belirtilen oranlarda indirgeme yapilarak arsa buglinki degeri
tespit edilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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NLGOKTURK 244 / 1
Arsa Alani (m2) 35.966,98
Emsal Yapilagma Sarti 0,50
246 ada 5 Parsel Emsal Transferi ile Emsale Esas Alan (m2) 35.124,76
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 76,47%
Satilabilir Konut Alani (m2) 61.983,00
Toplam ingaat Alani (m2) 88.438,00
Satig ve Genel Gider Orani/ Toplam Hasilat 3,00%
Proje Toplam Hasilat £9.972.072.972,00
Proje Toplam insaat Maliyeti £1.411.712.229,16
Arsa Maliyeti (Pazar Yaklagimi Degeri) £2.315.000.000,00
Proje Toplam Maliyet £3.726.712.229,16
Proje Net Kar £6.245.360.742,84

Proje Net Bugtinkli Kar

£5.479.005.184,18

USD DEGERLER (1 USD=18,6522 TL kabul edilmistir.)

Proje Sonu Toplam Hasilat

$534.632.535,14

Proje Sonu Toplam insaat Maliyeti

$199.800.143,10

Proje Sonu Net Kar

$334.832.392,04

Proje Net Buglinki Kar

$293.745.787,85

PROJE NET BUGUNKU DEGER
Proje Sonu Toplam Hasilat £5.479.005.184,18
Kat Karsiligi Orani 50,00%
Geligtirilmis Arsa Degeri £2.739.502.592,09
Bogs Arsa Degeri (%85) +2.328.577.203,28
NL 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 96,77%
Satilabilir Konut Alani (m2) 45,106,00
Satilabilir Ticari Alani (m2) 4.924,00
Toplam Satilabilir Alan (m2) 50.030,00
Toplam ingaat Alani (m2) 82.494,00
Satis ve Genel Gider Orani / Toplam Hasilat 3,00%
Proje Toplam Hasilat £11.466.007.300,00

Proje Toplam insaat Maliyeti

+1.381.754.739,00

Arsa Maliyeti (Pazar Yaklagimi Degeri)

£2.675.000.000,00

Proje Toplam Maliyet

£4.056.754.739,00

Proje Net Kar

£7.409.252.561,00

Proje Net Bugilinkl Kar

+6.380.081.436,82

USD DEGERLER (1 USD=18,6522 TL kabul edilmistir.)

Proje Sonu Toplam Hasilat $614.726.804,34
Proje Sonu Toplam insaat Maliyeti $217.494.705,13
Proje Sonu Net Kar $397.232.099,22

Proje Net Buglink( Kar

$342.055.169,73

PROJE NET BUGUNKU DEGER

Proje Sonu Toplam Hasllat

£6.380.081.436,82

Kat Karsihgi Orani 50,00%
Gelistirilmis Arsa Degeri £3.190.040.718,41
Bos Arsa Degeri (%85) $2.711.534.610,65

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda
tasarlanan avan projeye gore yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagl kanaatine
variimistir.

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

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

degerlerine ulasiimistir. Proje gelistirme yontemi ile tespit edilen arsa degerine ulasirken, genellikle
varsayimlar ve kabuller veri olarak kullanildigindan Pazar yaklagimi yontemi ile tespit edilen arsa degeri
tasinmazlarin hali hazir degeri olarak kabul edilmistir. Proje gelistirme ile tespit edilen arsa degerleri
de Pazar yaklasimi ile tespit edilen degerleri destekler niteliktedir. Bu durum degerlemede dikkate
alinmistir.

ilave olarak bdlgede yapilan arastirmalarda, biiyiik parsellerin kiiciik parsellere gére konsept proje
yapimina elverisli olmasi, konsept projelerde satis rakamlarinin ¢ok yiiksek olmasi durumlari da goéz
onlne alinmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim 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
S6z konusu 244 ada 1 parsel ve 246 ada 1 parsel “Arsa” vasifli olup ilgili kurumlarda yapilan arastirma
ve incelemeler neticesinde yapilasmanin baslamadigi gorilmustar.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu tasinmazlar lizerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 béliminde agiklanmistir. Tasinmazlarin
tapu kaydi Gzerinde yer alan davalidir beyanlarindan sonra satis islemi olmus olup hali hazirda olumsuz
bir durum olmadigi dislintimektedir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar 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, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
S6z konusu tasinmazlarin satis ile milkiyet degisikligine gecmis olup edinim tarihi 01.04.2022'dir.
Henliz 5 yillik bir stire gegmemistir. Parseller igin herhangi bir tasarrufta heniiz bulunulmamis olup

yakin zamanda tasarlanan avan proje i¢in insaata baslanacagi disinilmektedir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miulk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin 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 Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lum 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirrm ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfoylinde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Pasifik G.Y.O A.S.’nin talebi tizerine; istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Mithatpasa Mahallesi, 244
ada 1 ve 246 ada, 5 parsel numarali “Arsa” vasifli gayrimenkullerin adil piyasa degerinin Tirk 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 bdlge 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 gevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi
kiymet yikseltici ve kiymet dislrlici mispet menfi tim faktorler géz 6niinde bulundurularak
yapilmistir.

Bu rapor 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandig1 lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle Pazar yaklasimi yontemi neticesinde elde edilen sonug¢ nihai deger olarak takdir
edilmistir. Proje gelistirme yontemi bilgi amagh olarak yapilmis olup arsa degeri belirlenirken
dikkate alinmamstir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi Yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 4.990.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Dort Milyar Dokuz Yiiz Doksan Milyon Tiirk Lirasi)

%8 KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 5.389.200.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:18,6522 TL dir.

LA LN R

Bugra Ugur YAP Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
= Diiital olarak . Dijital olarak j 7 Dijital olarak
BUG RA m‘flzjaiaar:a RACI imzalayan RACI ERDEN IZ imzalayan
- BUGRA UGUR A GOKCEHAN ERDENiZ
UGUR YAP GOKCEHASONER BALIKCI BALIKGIOGLU
YAP Tarih: 2022.12.23 N SONER Tarih: 2022.12.23 OG LU Tarih: 2022.12.23

14:03:44 +03'00' 13:59:24 +03'00' 13:55:17 +03'00'
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

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

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi lcret, raporun herhangi bir bolimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

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

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

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

= Rapor 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 Nakit Akisi Tablolari,
A Takyidat Belgeleri,
A CBS ve imar Paftasi
A Takyidat Belgeleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeler

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