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YONETICI OZETI

Talep Sahibi

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023 - 213 /27.12.2023

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi lzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa degerinin tespiti ve bu parsel lizerinde gelistirilen projenin Turk
Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

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

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Ortakdy Mahallesi, 1799 ada 1 parselde bulunan
“ARSA” vasifl tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmaz (izerinde Next Level istanbul Projesi insaati ¢alismalari devam
etmektedir.

imar Durumu

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

Ogrenilmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir kisithlik durumu
bulunmamaktadir.

Aciklama

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

Raporu Hazirlayanlar

Yusuf YAYLALI — SPK Lisans No: 920058

Sorumlu Degerleme Uzmani

Seref EMEN — SPK Lisans No: 401584

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

BUGUNKU DEGERI
TL TL
(KDV HARIC) (KDV DAHIL )
8.654.540.603. 10.835.448.723
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1.
1.1

1.2

13

14

1.5

1.6

RAPOR BILGILERIi

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme calismalarina 22.12.2023 itibariyle baslanmis 17.08.2023 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 27.12.2023 tarihinde Ozel 2023 - 213 rapor
numaraslyla yapilarak tamamlanmustir.

Degerlemenin Amaci

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

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

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” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
“Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortak ortakliklar,
ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan
gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Pasifik Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. ile Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. arasinda 14.02.2023
tarih ve 0002 sayi ile imzalanmistir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul [gin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye fliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha &nce 17.08.2023 tarih ve Ozel 2023 - 0212
numaral 7.481.434.372.TL bedelli degerleme raporu hazirlanmistir. S6z konusu degerleme raporu,
tasinmazin tamamlanmasi durumundaki proje degeri icin hazirlanmistir.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’ uyarinca imzalanmustir.
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2. DEGERLEME .$iRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI
BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi

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

Sermaye : 1.500.000,-TL

Ticaret Sicil : 272327

Telefon : 03122125500

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

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

2.2 7Talep Sahibi (Mdisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi : Kizihrmak Mah. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu)No: 3 Next Level A Blok 1. Kat
No: 1 06520 S6gitozi/Yenimahalle/ANKARA

Telefon : 03122854272

E-Posta : info@pasifikgyo.com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsam: ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Besiktas ilcesi, Ortakdy Mahallesi, 1799 Ada 1 numarali
parselin mevcut durumdaki deger tespiti ile bu parsel {izerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 /sin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep ettigi
tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde teslim
edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLIiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkultin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkdili Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Ortakdy Mahallesi, 1799 Ada 1 parselde bulunan
arsadir. Konu tasinmaz Besiktas ilcesi’nin Nisbetiye Mahallesinde, semtin ana arterlerinden olan
Bliylikdere Caddesi’‘ne cepheli sekilde konumludur. Tasinmaza ulasim igin Biliylikdere Caddesi lzerinde
Kagithane istikametinde ilerlenirken, Zorlu Center ve Ciftci Towers gecildikten sonra sag kol lzerinde
konumludur. Yakin konumda yer alan bazi noktalar su sekildedir: Zorlu Center, Ciftci Towers. Bolgede
yapilasma Ust seviyede, bilyik ¢ogunlugu ticari ve ofis amagh kullanilan yiksek katli plaza tipi edilmis
projelerinden olugsmaktadir. Ana ulasim aksi Gizerinde olan bdlgeye genel ulagsim, toplu tasima araglari ve
Ozel araclarla kolaylikla saglanabilmektedir.

X

IS5 Temm
Sehitler Koprus

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’ uyarinca imzalanmustir.
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3.2

33

3.4

35

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari
iL—iLCE : istanbul - Besiktas
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Ortakéy
CiLT - SAYFA NO : 66/6335
ADA - PARSEL :1799/1
YUZOLCUM : 14.445,83 m?
ANA TASINMAZ NITELIGi : ARSA
TASINMAZ ID : 116125623
ARSA PAY/PAYDA :1/1
MALIK - HiSSE :AEAS'L\I/?:AK;?FI{\JKLJETT?Q\/T;MENKULYAT|R||v| ORTAKLIGI
522}'::{'5;{;3?&' :Satis - 08.07.2022-13472

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

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli TKGM Portal Gzerinden alinan tapu kaydina gore tasinmazlarin tapu
kaydinda yer alan takyidat bilgileri asagida belirtilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

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

- TASINMAZ BOGAZICI SITALANI ICERISINDEDIR. 13.08.2021-11494
- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 04.07.2022-13091

irtifaklar Hanesinde:

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son d¢ yillik dénemde
gerceklesen alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda
meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,

kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

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

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

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

3.7 Gayrimenkule [liskin Olarak Yapilmis Sézlesmeler (Gayrimenkul Satis Vaadi,
Kat Karsiligr Insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak 29.04.2021 tarih 21956 sayili noter onayh sézlesme bulunmaktadir.
Soézlesmeye gore yiiklenici firma (Pasifik Grup Gayrimenkul Yatirim A.S. — Pasifik Gayrimenkul Yatinm insaat A.S. is
Ortaklig1) Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri olarak 6ngoérdiigii 2.650.000.000 TL+KDV Uzerinden Arsa Satigi Karsilig
Sirket Payl Gelir Orani olarak %45 orani karsiligl, Asgari Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payr Toplam Geliri olarak
1.192.500.000 TL + KDV’ni, bu sozlesmede belirtilen hikiimler uyarinca Sirkete 6demeyi kabul ve taahhit etmistir.
Buna gore, Yuklenici Payr Gelir Orani %55,00 olup Yiklenici Payi Toplam Geliri de 1.457.500.000 TL+KDV olarak
belirlenmistir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri lgin Alinmis Yapi Ruhsatlarina,
Tadlilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine lliskin Bilgileri fle flgili Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim [zinlerin Alinip Alinmadigina ve VYasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinaa Bilgi

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

RUHSAT KULLANIM BB. KULLANIM ORTAK | TOPLAM KAT I YAPI
SIRA | BLOK 1157 TARIH SAYI
TURD AMACI SAYISI | ALANI(m2) | ALAN(m2) | ALAN(m2) | SAYISI SINIFI
1 A Yeni Yapi KONUT 79 15277,71 4377054 | 5904825 19 25012023 | 192238 5/A
KONUT 82 7081,56
2 B Yeni Yapi - 1018896 | 281816 20 25012023 | 192238-1 5/A
OFiS 6 1911,09
3 c Yeni Yapi OFSi 38 3477,61 10594,97 | 14072,58 8 25012023 | 1922382 | 5/A

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler fle llgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap: Denetim
Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle
llgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel iizerine yapilacak A, B ve C bloklar igin yapi denetim isleri in6nii Mahallesi, Dogan Arasli Bulvari
Business Center Blok No0:88/39 Esenyurt istanbul, adresinde kayitl olan 9 Teknik Yapi Denetim Limited Sirketi
tarafindan yuritulecektir.

3.10 £ger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl
bilgi ve planlarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin
olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkli olabilecegine iliskin agciklama

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

Parsel lizerinde 3 adet blok olarak planlanmistir. A blok yol kotu alti kat sayisi 3, yol kotu Ustl kat sayisi 16 olmak Gzere
toplam 19 kath konut kullanim amagli yapiimistir. B blok yol kotu alti kat sayisi 4, yol kotu Ustii kat sayisi 16 olmak
Uzere toplam katsayisi 20 olacak sekilde, 82 adet konut, 6 adet ofis ve isyeri kullanim amagh olarak yapilmistir. C blok
yol kotu alti kat sayisi 4, yol kotu (st kat sayisi 4 olmak lizere toplam 8 katli, 38 adet ofis isyeri olarak planlanmistir.
Bunun birlikte tasinmazlarin cephe sayisi, kullanim alanlari, yond, kati, manzarasi vb. bilgiler ekler boliminde
gosterilmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuldn Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel Uzerinde yer alan proje ingaati devam etmekte olup enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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a. GAYRIMENKULUN FiZziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul ili Hakkinda

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

Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki
istanbul Bogaz! ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz
Sultan Selim Koprileri 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 boélgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana
gelmistir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gésteren bir iklimdir, dolayisiyla
istanbul'un iklimi ihmandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yagish ve bazen karlidir. Kis
aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur goralir.
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.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biyiik bir farkhlasma gorilir. En yiiksek
gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent,Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilcesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker. 20. Yizyilda
dogudan batiya biyiik bir gbclin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyik bir hiz kazanmistir. Kagak
olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa sirede ve dusilik kalitede yapilir. Gecekondular,
carpik kentlesmeye buyik ol¢lide neden olmaktadir.

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

yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biyilk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve
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cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyag, ipek, pamuk ve titiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida
sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grlnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
Granler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit Griinleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi
Grlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigl arastirmaya goére 2008 yili Mart itibariyla 35
milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiincii olmustur. Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik
paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektdriin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi
merkezler arasinda uzanan otoyollarin biylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve biyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalm ve dissatim konusunda da istanbul, Tirkiye ¢apinda birinci
siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tliminin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin genel merkezleri
istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii

%15'i asan bir paya sahiptir.

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

Besiktas, istanbul'un bir ilgesidir. Adini istanbul'un en eski semtlerinden bir olan Besiktas semtinden alir.
8,4 km uzunlugunda sahili oldugu istanbul Bogazi’nin Rumeli yakasinda yer alan ilce batida Sisli ve
Kagithane, giineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer ilgeleriyle komsudur. Hem nifus, hem de alan olarak
istanbul kentinin kiiclik ilcelerinden biri olmasina karsin iki kitayi ve istanbul'un iki

yakasini birbirine baglayan 15 Temmuz Sehitler Koprisi ve Fatih Sultan Mehmet koprilerinin baglanti
yollari, sahip oldugu son dénem Osmanli mimarisi eserleri, Bogazi¢ci yamaclari, Gniversiteler ile gesitli
bolim ve fakiilteler ve Levent-Maslak hattindaki is merkezleri nedeniyle glindliz nifusunun sayim
nifusuna gore birka¢ misli arttigi bir alandir. Tiirkiye Cumhuriyeti Sanayi ve Teknoloji Bakanligi'nin yaptig
arastirmaya gore Turkiye'nin en gelismis 3. ilgesi segilmistir.

ISTANBUL

Nufus: 15.907.951
1 %0,42 NUfus: 175.190

Istanbul niifusu bir nceki yila gére 67.051 artmistir.

BESIKTAS

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

Bu niifus, 7.955.820 erkek ve 7.952.131 kadindan clusmaktadr. Bu nlifus, 80.281 erkek ve 94.909 kadindan olusmaktadir.

Yiizde olarak ise: %50,01 erkek, %49,99 kadindir. Ylzde olarak ise: %45,83 erkek, %54,17 kadindir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

Tiirkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilinin ikinci geyreginde yiizde 3,8 oraninda biiyiime kaydetmistir. ikinci ceyrekte sanayi sektérii
ylzde -2,6 oraninda bliyiime kaydederken tarim sektéri ylzde 1,2 oraninda ve hizmetler sektori (insaat dahil) yuzde 3,9
oraninda biyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH ise yilin ikinci ¢eyreginde yiizde 3,5 oraninda
blylumuistir. S6z konusu dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari yizde 5,1 oraninda artarken 0Ozel tiketim ve kamu
tiketimi harcamalari sirasiyla ylizde 15,6 ve yizde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin bliyimeye katkisi ise negatif 6,3
puan olmustur. Toplam sabit sermaye yatirim (SSY) altinda yer alan insaat yatinmlari 2023 yili ikinci ¢eyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatirimlari ise ylizde 7,4 oraninda artmistir. Bu donemde 6zel tiketimin blylmeye katkisi
10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biyiimeye 0,7 puan katki vermistir. Tiirkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE yiizde
4,75 oraninda artmistir. Eylil ayindaki artisla birlikte yillik enflasyon bir 6nceki aya kiyasla 2,59 puan artarak ylzde 61,53
diizeyinde gerceklesmistir. Yiizde 3,32 oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlari Eyliil ay1 enflasyonunun temel
belirleyicisi olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gergeklesmistir. Yiizde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlari Eylul ay1 enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,78 puan olarak
kaydedilmistir. Ylzde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Eylll ayi enflasyonunun temel belirleyicilerinden bir digeri
olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yillik enflasyona en biyuk etki 18,45 puanla Gida ve
Alkolsiiz igecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile

7,13 puanla Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, igecek, tiitiin, altin hari¢ TUFE) Eyliil ayinda
ylzde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari yizde 2,59 oraninda
artarken, Hizmet grubu fiyatlari yizde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik artis orani ylzde 68,93 olarak
gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artisi ylizde 53,23, Hizmet grubu yillik fiyat artisi ise ylzde 86,46 olarak
gerceklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylikortalama degisim orani 0,62 puan artisla ylizde 55,06’dan yilzde 55,68e
yukselmistir.

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

TUiK’ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda
%6,16 olarak gerceklesen TUFE’de artis trendi gériilmektedir. 2012-2022 yillari arasinda en yiiksek TUFE orani 2022 yilinda

gorilmistdar.

TUFE-YILLIK DEGISIM

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
BTUFE 6,16 7.40 817 881 8,53 1192 20,30 11,84 14,60 36,08 64,27 TUIKIten allnan Verllere gore 2022 y|| sonunda YI_
UFE %97,72 olarak gergeklesmistir. 2012 yilinda %2,45 olarak gerceklesen Yi-UFE’de artis trendi gériilmektedir. 2012-2022

yillari arasinda en yiiksek Yi-UFE orani 2022 yilinda gorilmiistiir
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Risksiz Piyasa Faiz Oranlari

TCMB’nin 1 haftalik repolarda gecerli olan faiz orani incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz oraninin 2023 Eylil ayinin
sonunda %30’a yikseldigi gorilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
25.11.22 9.00%%
24.02.23 8.50%
23.06.23 15,00%%
21.07.23 17.50M%
25.08.23 25,00%%
22.00.23 30,00%%

GSYH ve Ekonomik Biiyiime

2022 Yil sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gergeklesmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH’da %106,9 artis
gdzlenmistir. 2012-2022 yillari arasinda GSYH’da diizenli artis gériilmektedir. Ozellikle 2021- 2022 arasinda GSYH’da rekor artis
gorulmustir.
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Gosterge Niteligindeki Kurlar

Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise 28,99 TL'dir. G6sterge
niteligindeki kurlarda artis trendi gériilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra kurlardaki artis hizlanmistir.

KURLAR
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30,00

2500 /

20,00 —
15,00
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5,00
0,00

10- 11 12- 01 02- 03 04 05- 06- 07- 08- 0s 10-
2022 | 2032 | 2022 | 2023 2023 | 2023 2023 | 2023 | 2023 2023 | 2023 2023 | 2023

w— JSO/TRY 18,60 18,62 18,67 1879 1886 19,00 1934 19,72 2311 | 2647 | 27,00 26,99 2752
= ELIR/TRY | 18,28 | 18,95 15,74 | 20,23 20,23 | 20,33 | 21,19 | 2146 | 24,95 | 2926 | 2948 28,87 28499

Tiirkiye Nufus ve Demografi Verileri

Tirkiye niifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553’e ¢ikmistir. Turkiye nifusu 2013-2022 yillari
arasinda diizenli olarak artmistir. Nufus artis hizi incelendiginde 2013-2022 yillari arasinda en yiliksek oran 2018 yilinda, en
diistik oran ise 2020 yilinda gérilmustir. Tlrkiye niifusu 2018 yilinda %1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artis gorulmistir.
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Tiirkiye’de Gayrimenkul ve ingaat Sektorii;
Konut Sats istatistikleri

Konut satis istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislarinin 2013-2020 yillari arasinda diizenli olarak
arttig1 ve sonrasinda dislise gectigi gbozlenmistir. 2020 yilinda 1.499.316 adet konut satilmis iken 2022 yilinda 1.485.622 adet
konut satilmstir.
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Satis sekline gére konut satis istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satislarinin %39,8’ipotekli olarak
satiimisken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gerceklesmistir. ipotekli satiglar 2013 yilindan 2019 yilina kadar artarken 2020
yilinda artis yasanmis olup sonra tekrar azalisa gegmistir. ipotekli satislardaki azalisin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve

kredi deger oranindaki azalisa bagh oldugu disliniilmektedir

SATIS SEKLINE GORE

2023 | 19.1 1 80,9

2022 189 | 81,1

2021 19,7 | 80,3

2020 | 382 | 61,8

2019 | 24,7 | 753 |
2018 20,1 ] 799 ]
vy [ 338 1 eea4 ]
2016 33.5 | £6.5 |
2015 337 | 66,3 |
w4 [ 334 —— ——1 %61
2013 | 39.8 ] 60,2 |
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Oipotekli Satis  DIDiger Satig

Konut satis istatistiklerine gére 2013 yilinda satilan konutlarin %45,7’si ilk elden satis iken 2023 yilinda %29,9’u ilk
el satistir. 2013-2018 yillari arasinda konut satislari icerisinde ilk el satislarin orani artarken devam eden yillarda disise

gecmistir.

SATIS DURUMUNA GORE

2023 | 299 | 70,1 |
2022 | 310 | 69,0 |
2021 | 30,9 | 69,1 ]
2020 | 31,3 | 68,7 ]
2018 | 37,9 | 62,1 ]
2018 | 474 | 52,6 |
2017 | 46,8 [ 53,2 ]
2016 | 47,1 1 52,9
2015 | 46,4 | 53,6
2014 | 46,5 | 53,5 |
2013 | 457 ] 54,3 ]
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Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi istatistikleri

2012 yilinda 158.749.723 m? ingaat icin yapi ruhsati 106.950.602 m? ingaat icin ise yapi kullanma izin belgesi
diizenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m? insaat igin yapi ruhsati, 129.005.328 ingaat icin ise yapi kullanma izin belgesi
diizenlenmistir.
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Konut Kredisi Faiz Orani istatistikleri

2018 yilinin ilk ceyreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken bu oran
2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54’e yikselmistir. 2020 yilinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi faiz oranlari artis
trendindedir.

KONUT KREDISI FAIZ ORANLARI (TL UZERINDEN)
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Konut Fiyat Endeksi
2012-2022 yillari arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmis daha sonra 2018 yilina kadar azalis trendine
girmis olup ardindan tekrar yiikselise gegmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168 olarak ger¢eklesmistir
KONUT FIiYAT ENDEKSI - YILLIK DEGISIM
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Degerleme [slemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

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

Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edlilen
Ruhsata aykirr Durumlara fliski Bilgiler

Tasinmaz Uzerinde insa faaliyetler baslamis ve ekonomik Omriini tamamlayan binalarin molozlar
kaldiriilmakta olup ruhsata aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun
21.nci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini  Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Parsel (zerinde halihazirda ekonomik oOmrini tamamlamis ve yikim asamasinda olan binalar
bulunmaktadir. Parsel lizerinde yeniden insaat faaliyetleri i¢in yeni ruhsat alinmistir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi [tibariyle Hangi Amagla Kullanildigi,
Gayrimenkul Arsa veya Arazi [se Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigr Hakkinda Bilgi

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

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ytukimlalGglin, 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 gérilen
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 s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlaligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;
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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 ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl 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. Varhgin
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 agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 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 ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tirline ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini ¢cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgllerde 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 diistiigl bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir
satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varlklarin 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 rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhigin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida
alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa
sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir
pazardir.
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A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir.
En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladig
kullanima gore belirlenir.

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

2 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara goére en gecgerli 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 yaklagimin veya yéntemin, pazar
degeriile 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. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli
bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goéz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (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 Yaklagimi (B) Gelir Yaklasimi (C) Maliyet Yaklagimi

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

Bir varhiga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im slirecinde
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 katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.
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5.1 Pazar Yaklasimi

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

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya 6nemli 6lclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve
niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri
gerekir.

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

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

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

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

TL/m?

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

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

satihktir 158.696.TL/m2

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

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

201.923.TL/m2

4. Sahibinden: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Besiktas ilcesine ait Levent
Ir.

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

150.650.TL/m2

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

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

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

Elde edilen tim bu veriler 1s1g8inda rapor konusu proje biinyesindeki arsanin hesap ve takdir edilen

KDV harig birim ve toplam degeri asagida sunulmustur.

ARSA KARSILASTIRMA

TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirllan Etmenler
1 2 3 4

Birim Fiyat1 (TL/m?) 166666 158696 201923 150650

Pazarlik Pay1 -10% -10% -10% -10%
;f p % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
% :g: 3 Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
i S Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullar1 0% 0% 0% 0%
= Konum -10% -10% -10% -10%
é 5 Yapilasma Haklk 0% 0% 0% 0%
g é Yiiz Olciimii 10% 10% 10% 10%
g g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
B A Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

183332 174565

222115 165715

KONUT - EMSALLERI

Degeri (TL) Birim Degeri
Daire Tipi [|Kat Alani (TL/m?2)
5
2+1 85 m? 17.850.000 TL 210.000 TL/m?
1+1 8 48 m? 7.920.000 TL 165.000 TL/m?
4+1 7 150 m* [27.000.000 TL 180.000 TL/m?
2+1 10 70 m? 10.500.000 TL 150.000. TL/m?
DUKKAN EMSALLERI
. Degeri Birim Degeri
Diikkan Kat Alam
Tipi (TL) (TL/m?)
1 Boliim Zemin 68 m? 21.760.000 TL 320.000 TL/m?
1 boliim Zemin 110 m? 40.000.000 TL 363.636 TL/m?
1 Boliim Zemin 115 m? 41.975.000.TL 365.000.TL/ m?
1 Boliim Zemin 150 m? 49.000.000.TL 326.000.TL/ m?
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KONUT KARSILASTIRMA

TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirllan Etmenler
1 2 3 4

Birim Fiyat1 (TL/m?) 210000 165000 180000 150000

Pazarhk Pay -10% -10% -10% -5%
E p % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
wé g § Satis Kosullar: 0% 0% 0% 0%
i S Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullar1 0% 0% 0% 0%
= Konum 20% 20% 20% 20%
é 5 Yapilasma Hakk 0% 0% 0% 0%
§ o Yiiz Ol¢giimii 20% 20% 20% 20%
% g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
BA Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 272160 pAREZ 233280 205200

TiCARI KARSILASTIRMA

TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirllan Etmenler
1 2 3 4

Birim Fiyat1 (TL/m?) 320000 363636 365000 326000

Pazarhk Payr -10% -10% -10% -10%
;é P 5 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
tb; E % Satis Kosullar: 0% 0% 0% 0%
i = E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullar1 0% 0% 0% 0%
= Konum 0% 0% 0% 0%
é 5 Yapilasma Hakk 0% 0% 0% 0%
§% Yiiz Ol¢iimii 0% 0% 0% 0%
% g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
BA Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 288000 327272 328500 293400
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Olan Yakinligini Gésteren Krokiler

o 7t

Emsallerin

O\ ©
BAN B

.

bulundu
w V3,
g

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintii Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bélge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
degerlemeye konu tasinmazin konumu ve imar durumu da géz éniinde bulunduruldugunda arsa birim m?
degerinin 165.000-TL ile 222.000-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

A Pazar Yaklasimi fle Ulasilan Sonug (Arsa Degeri)

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

Imar Fonksiyonu

Birim Deger|

|Ada/Parsel No |Yiizolciimii(m?) [Emsale esas insaat Toplam Deger (TL)
alani (TL/m’)
1799/1 14.445,83 Konut+Ticaret 28.266 184.000 ~2.658.000.000

Rapora konu tasinmazin pazar yaklagimi ydontemi ile ulasilan Piyasa Degeri 2.658.000.000,00-TL olarak
takdir edilmistir. Degerleme detayi rapor ekindedir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini Aciklayici 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 varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
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(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak
ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

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

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

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

A4 Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmaz lizerinde insai faaliyetlerin basladigl, yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi ilgili
belediyesinde 6grenilmistir. Yerinde yapilan incelemeler ve Pasifik GYO A.S.’den alinan bilgiye gére genel
insaat seviyesinin %27,64% civarinda oldugu tespit edilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgiler 1s18inda
hesaplanmistir.

Rapora konu parsel Uzerinde yeni yapi ruhsatlarina gore tespit edilen toplam insaat alani 101.302,43
m2’dir. ilgili ruhsatlara gére yapi sinifi V-A’dir. V-A yapi maliyet bedeli, Cevre Sehircilik Bakanligi’nin 2023
yili yapi yaklasik maliyet tablolarina gére 10.650 TL/m2’dir. Tasinmazlarin yapi yaklasik birim maliyetleri
parseller Gzerine insa edilecek yapilarin 1.Sinif malzeme ile insa edilecek olmasi g6z bulundurulmus birim
maliyet degerleri dikkate alinarak maliyet degerleri belirtilmistir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir. Yapi birim
maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim degerler
dikkate alindiginda iki farkl bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina
maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat yliksekligi, kat adedi, dis duvar tipi,
bodrum katin olup olmamasi gibi daha bircok degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede
etkileyebilmektedir.insaat maliyeti projenin karma bir proje olmasi 1.Sinif 6zel malzeme ile insa edilecek
olmasi goz 6niinde bulundurulmus olup 101302 m2 toplam ingaat alanin 47177 m2 Satilabilir alani
38000.TL/m2 Ortak alan i¢in 11.000.TL/m2 maliyet bedeli tespit edilmistir.

Bu dogrultuda projenin genel insaat seviyesi (%27,64) itibariyle gerceklesmis olan maliyet degeri asagidaki
gibi hesaplanmistir.

Satilabilir Yapi Degeri : 47177 m? x 38.000 TL/m? x 0,2764 (ins. Seviyesi) = 495.509.466. TL
Ortak alan Yapi Degeri : 54125 m? x 11.000 TL/m? x 0,2764 (ins. Seviyesi) = 164.561.650. TL
Toplam Yapi Degeri:660.071.116.TL

A Maliyet Yaklasimi fle Ulasilan Sonug

Toplam Arsa Degeri :2.658.000.000,00 TL

Toplam Yapi Degeri : 660.071.116.TL

Proje’nin Toplam Mevcut Degeri: 3.318.071.116.TL olarak belirlenmistir.
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degerinin Tespiti
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Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi icin gereken tim maliyetler ve gelirlerin proje ile
ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir. Ancak bu projede
arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiklenici firma Pasifik-Levent Adi Ortakhgi ise Pasifik Gayrimenkul
Yatirim insaat A.S (%1) ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.(%99) arasinda bir hasilat paylasimi
sdzlesmesi mevcuttur. Bu so6zlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam hasilat payi orani
%45, yiiklenici firma Pasifik-Levent Adi Ortakligi ise Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S (%1) ve Pasifik
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.(%99) %55’dir.Yiiklenici firma hasilat payi projenin tamamlanmasi icin
gerekli olan tim maliyetleri, yliklenici karini ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

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

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

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buyukligl, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile ylklenici firmanin marka gici, fiyat politikasi gibi etkenler ile iliskilidir. Proje
ozellikleri, yiiklenici firmanin marka gtic(, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli olmak lzere, genel
piyasa kosullarinda orta ve Ust diizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis & pazarlama
Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %10 araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu
proje i¢in ise ingsaat maliyetinin %6 oraninda genel gider olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

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

Projenin Tamam I¢cin Ongoriilen Maliyet
Ongoriilen Maliyet
(TL)

Insaat Maliyeti| = 2.388.101.000
Projenin Toplam Insaat Maliyeti (A)| = 2.388.101.000

Proje Ruhsat Damigmanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)| = 119.405.050
Proje icin Ongoriilen Toplam insaat Maliyeti (A+B)| = 2.507.506.050

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %6) (C) n 150.450.363

Proje i¢in Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))| = 2.657.957.113

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

1799 Ada 1 parsel Arsa Degeri| =[2.658.000.000.TL

Projenin Toplam Insaat Maliyeti| =| 2.657.957.113.TL

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+insaat Maliyeti)*%25) | 1.328.989.278.TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger| =|6.644.946.391. TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger|

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

Degerleme konusu parseller lizerinde arsa satisi karsiligi gelir paylasimi isi modeli ile proje
gelistirilmigtir. Projenin s6zlesme geregi Pasifik-Levent Adi Ortakligl' na ait payi %55' dir.S6zlesme geregi
Emlak Konut GYO A.S. projeyi miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsiliginda yikleniciye
tahsis ederek gerceklestirmektedir. Projeler icin yapilan sdzlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU”
maddesinde yiklenicinin proje ile ilgili yikimlilikleri detayl olarak belirtilmistir. S6zlesme geregi her tirli
insaat maliyetine yiklenici firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar
yapmis oldugu tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.' den talep edebilmektedir.

Projenin Mevcut insaat Seviyesine gore

Bugiinkii Degeri 3.318.071.116.TL
SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY %55%0.99=%54.45
ORANI
PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM 1.806.689.723.TL

ORTAKLIGI A.S.PAYINA DUSEN DEGERI

Projenin Tamamlanmasi Tamamlanmasi

Durumundaki Degeri 6.645.000.000.TL
SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY %55%0.99=%54.45
ORANI
PROJENIN TAMAMLANMASI 3.618.202.500.TL

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

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir _Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin Kullanilma

Nedeni

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

- Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

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

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin
siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel
adimlari asagidaki sekildedir:
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(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriniin segilmesi
(6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin sirenin
varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu slre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin
sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in 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, tahmint nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan
bir kapitalizasyon oranina boliinerek, 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 briit gelir ve bundan
beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri
ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri:
Gayrimenkulln 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 parsel lzerinde direk gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Ancak hali hazirda ruhsatlarina
istinaden hazirlanan projenin tamamlanma siiresi ve tamamlanma yuzdeleri dikkate alinarak nakit girisi ve
cikisi hesaplanarak projenin buglinkli degeri hesaplanmistir.

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

Projede yer alan konutlarin ilk yil %18,50, takip eden yillarda ise sirasiyla %35,25 ve %46,25 olarak
satislarinin tamamlanacag, ticari bagimsiz bolimlerin ilk yil %18,50 takip eden yillarda ise sirasiyla
%35,25,ve %46,25 olarak satislarinin tamamlanacagi éngérilmistir. ilk yil bagimsiz bélim birim degeri
konutlar icin 285.000 TL/m?, ticari Uniteler icin 345.000 TL/m? olarak belirlenmistir. Sonraki her bir yilda
%20 birim deger artislari olacagi diistintilmektedir. Projenin tamamlanmasi durumunda net buglinki degeri
8.741.960.205 TL olarak 6ngérulmistir. Nakit akisi tablosu ve proje bilgileri rapor ekinde verilmistir.

A Indirgeme/lskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina fliskin Ayrintili Aciklama ve
Gerekgeler

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

Kullanilan nakit akislarinailiskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhgi tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

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

Kullanilan nakit akisinin tdird,

bl B o N o N © SN

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**
* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. 2023 yili ve takip
eden yillari igin indirgeme orani %28 olarak belirlenmistir.
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5.4

A Gelir Yaklasimi fle Ulasilan Sonug

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin tamamlanmasi durumunda Arsa Satis Karsiligl %45 Emlak
Gyo A.S Sirket Payi Gelir Orani ve Maliyetler Duslldikten sonra net bugiinki degeri 7.515.819.797.TL
olarak dngoérilmustir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

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

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari Tasinmazin
bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %45-%60 oraninda
degisebildigi, hasilat paylasimi ydonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %35- %45 oranlarinda
oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin buytkligu, 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

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

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

A Misterek veya Bolinmdis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bolinmis kisim analizi yapilmamustir.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli Degerleme Ydntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimas: ve Bu

Amagla lzlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

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

Pazar yaklasimi yontemi ile ilgili arsanin hali hazir degeri KDV hari¢ toplam 2.658.000.000 TL olarak
belirlenmistir.
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Pazar Yaklasimina Yontemine gore;

1 ADET PARSELIN ARSA DEGERI 2.658.000.000 TL

Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yontemine gore;

%27,64 INSAAT SEVIYESINE GQRE 3.318.071.116 TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

6.645.000.000 TL

Gelir indirgeme Yaklasimima Yontemine gore;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA
SATISI KARSILIGI %45 EMLAK GYO A.S SIRKET (8.741.960.205.TL*0.99=8.654.540.063.TL
PAYI GELIiR ORANI VE MALIYETLER
DUSULDUKTEN SONRA ELDE EDILECEK GELIRIN
PASIFiK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. %99 PAYINA DUSEN NETBUGUNKU DEGERI

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken [zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigr
Hakkinda Gords

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

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve [potekler fle llgili Goriis

Tasinmazin tapu kaydi izerinde tasarrufu kisitlayici herhangi bir takyidat ya da ipotek bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde [potek veya Gayrimenkulin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz lizerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan ltibaren bes Yil Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta

Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Tasinmaz lizerinde Next level istanbul projesi insa calismalar devam etmektedir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine fliskin Olarak Bu Haklari Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikimlerinden Kaynaklananiar Hari¢ Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu, st hakki veya devre milk hakki degildir.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’ uyarinca imzalanmustir.
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6.8

7.1

Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil
Edilme Niteliginin Birbirivle Uyumiu Olup Olmadigi Hakkinda Gords fle
Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigr Hakkinda Gortis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (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 proje olarak
GYO portfoyiinde bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

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

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin piyasa deger tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve kuruluslardan
edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve boélgenin gelisme trendi, gayrimenkulin
imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢c mekanlarin 6zellikleri, kullanim
amag ve islevi, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin
seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut ekonomik
sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet distriici mispet menfi tiim faktorler gbz oniinde
bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdliri

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tlim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakdéy Mahallesi’'ndeki 1799 ada 1 no.lu
parsel lizerinde gelistiriimekte olan Besiktas Ortakdy Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu vyer,
civarinin tesekkdl tarzi, ulasim imkanlari, projenin lzerinde konumlandigi parsellerin cepheleri, proje
mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabuli ile yapilarin
insaat sistemi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis ve
bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.Degerleme calismasinda Maliyet Ydntemi ve Gelir
Yontemleri degerleme islemleri yapilmis olup projenin Gelir getirici bir proje olmasi géz 6niinde
bulundurularak Nihai Deger Takdiri olarak Gelir Yontemi ile takdir edilen deger Nihai Deger Takdiri
olarak tespit edilmistir. Buna gére rapor konusu proje icin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir
olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’ uyarinca imzalanmustir.
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PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA SATISI KARSILIGI %45 EMLAK GYO A.S
SIRKET PAYI GELIiR ORANI VE MALIYETLER DUSULDUKTEN SONRA ELDE EDILECEK
GELIRIN PASIFiK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. %99 PAYINA DUSEN NET

BUGUNKU DEGERI
TL TL
(KDV HARIC) (KDV DAHIL )
8.654.540.603. 10.835.448.723

1. Takdir edilen degerler, tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
RAPORU
HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI/DEGERLEME UZM. YRD. SORUMLU DEGERLEME
UZMANI
YUSUF YAYLALI Dijital olarak SEREF EMEN Dijital olarak
YUSU F imzalayan YUSUF SEREF imzalayan SEREF
SICIiL NO: 920058 NAYLALI SICIL NO: 401584 EMEN
YAY LAL | arih:2023.12.28 E M E N Tarih: 2023.12.28
10:52:06 +03'00" 10:51:51 +03'00"

UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin 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 sinirlidir.
= Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hi¢cbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

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

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig1 lcret, raporun herhangi bir bélimine 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 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.

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu’ uyarinca imzalanmustir.
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