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istanbul #i, Eylipsultan ilcesi, Mithatpasa Mahallesi 244 Ada 1 Parsel ve 246 Ada
5 Parselde bulunan "Arsa” vasifli gayrimenkuller ve séz konusu gayrimenkuiler
{zerine gelistirilmesi planlanan projenin Tirk Lirasi Cinsinden Deger Tespiti

Degierleme Konhusu ve
Kapsami

A fs bu rapor, Eili Yedi {(57) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 10-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kurulusiar: Hakkinda Teblig” hikiimieri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporiarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmist Pty
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YONETICI OZETi

Talep Sahibi

PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022-1088 / 27.09.2022

Degerleme Konusu

ve Kapsami
. kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esastar cercevesinde hazirlanmistir,

| Bu rapor, miisteri talebi (zerine belirtilen kayitlarda bulunan gayrimenkulierin

degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
yapilacak projenin deger tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda |

Tasinmaziarin Agik
Adresi

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

Tapu Kayit Bilgisi

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

. parsel parsel numaral “Arsa” nitelikli tasinmazlar

Fitli Kullanimi
{Mevcut Durumu)

Rapora konu 244 ada 1 parsel numaral tasinmaz ve 246 ada 5 parsel numaraly

i tasinmazlar halihazirda bos arsa durumundadir,

Degeriemeye konu 244 ada 1 parsel numarali taginmaz; 04.5.2021 tasdik tarihli
Kemerburgaz Rezerv Yap! Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani |
kapsaminda, konut + ticaret alaninda kalmakta olup, E:0,5, Hmax: 15,50 yapilagma

| sartlarina haizdir. Belediyeden alinan bilgiye gore parselin terki bulunmamakta

imar Durumu i alup, parselin her kdsesinden 5 m ¢cekmesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 246 ada 5 parsel numaral taginmagz; 04.5.2021 tasdik tarihli -
Kemerburgaz Rezerv Yapi Alamina lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam .
kapsaminda, konut alaninda kalmakta olup, E:1,00, Hmax: 15,50 yapiasma
sartlarina haizdir. Belediyeden alinan bilgiye gére parselin terki bulunmamakta olup
dereden 25 m gekmesi bulunmaktadir. :

1k i . L
Kisitlilik Hali (Yikim I Miizakeresi ile davah oldugunu belirtir beyan bulunmakiadir. ligili Istanbul 6. Asliye

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar}

Tasinmazlarin tapu kaydinda mistereken 31.01.2022 tarih 2022/28 sayih Mahkeme

Hukuk Mahkemesi nden dava ile ilgili bilgi alinamamistir. Taginmazlar bu tarihten
itibaren satis gorerek Pasifik Gayrimenkul Ortakh@ AS. milkiyetine gecmistir.
Olumsuz bir durum olmadigi disunilmektedir. Taginmazlarin dava dosyasi
haricinde herhangi bir kisithlik durumlan bulunmamaktadir.

Halihazir KDV Haric

TOPLAM : 3.730.000.000,00 TL

Arsa Degeri {U¢ Milyar Yedi Yiiz Otuz Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil TOPLAM : 4.028.400.000,00 TL

Pivasa Degeri

{Dért Milyar Yirmi Sekiz Milyon Dért Yiiz Bin Tiirk Lirast)

Aciklama

Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Burak ONOGLU ~ SPK Lisans No: 407327
Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerieme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.5.
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Tarthi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme ¢alismalar: 19.09.2022 itibariyle baglanmig 26.09.2022 itibariyle

degerleme ¢ahgmalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 27.09.2022 tarihinde Ozel 2022-1088 rapor
numarasiyla nihat rapor olarak tamamlanmigtir.

1.2 Degerlemenin Amaq
istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, 244 Ada, 1 Parsel ve 246 Ada 5 Parselde bulunan “Arsa” nitelikli
taginmazlara ait piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi {izere, bilgileri verilen
taginmaziarin  de@er tespiti amaciyla glincel Pazar degerini igeren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadif)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kurulustan Hakkinda Teblig” hiikiimieri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuating tabi
ortak ortakliklar, ihragcilar ve sermaye piyasasi kurumiarinm, sermaye piyasast mevzuats kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkuf projelerinin veya gavrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlan gercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmustir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortaklig) A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Danismaniik A.S.
arasinda 19.09.2022 tarihinde imzaianmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
ls bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak ONOGLU tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul

Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzmant
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son U
Degerlemeye iliskin Biigiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan hazirlanmis  ekspertiz  raporu
butunmamaktadir.
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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 iizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Damismaniik A.S. Sermaye Pivasasi Kurulu’nun
Seri: Vill, No:35 sayill tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacibk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karar ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi alrmistr.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildiz) Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi {Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani_ : Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S

Sirket Adresi __: Kmzilirmak Mahallesi, Dumlupinar Bulvar:, Next Level, A Blok, No:3A, Kat:l
Cankaya/ANKARA
Sirket Amac : Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO sektériiniin

gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel digekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 1.000.000.000,-Tt,
Halka Acikhk . % 24,38

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

2.3 Milsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Mithatpasa Mahallesi 244 Ada, 1 Parsel ve 246 Ada 5 Parselde
bulunan “Arsa” vasifh gayrimenkullerin piyasa satis degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin
hazirlanmigtir. Miisteri tarafindan herbangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsam
isin kapsami, SPK mevzuat: kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miusterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal sekilde
testim edilmesidir,

Net Kurumsat Gayrimenkul Degerleme ve Damssmaniik A.S.



3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiill Hakkinda Bilgiler

Gayrimenkulier; istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Mithatpasa Mahallesi, 244 Ada, 1 Parsel ve 246 Ada
parselde bulunmaktadir. Degerleme konusu parseller birbirine yaklagik 150 m mesafede olup, bolgenin
ana ulasim arterterinden biri olan Hasdal — Kemerburgaz Yolu'na yakiagk olarak 250m, istanbul
Havalimani'na 15 km ve Eyiipsultan Belediyesi'ne 20 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Defierleme konusu 246 ada 5 parsel numarab taginmaza ulagmak icin; Kemerburgaz (D-20} Yolu
{izerinde istanbul Havalimanina dogru ilerlerken Kemerburgaz Piringgi Yoluna dogru saga déniilir,
konu tasinmaz bu cadde iizerinde, yaklagik 250 m sonra sol kolda konumiudur. Degerteme konusu 244
ada 1 parsel numarah taginmaza ulagmak igin; Kemerburgaz (D-20) Yolu Gzerinde Istanbul
Havalimamina dogru ilerlerken Kemerburgaz Piringgi Yoluna dogru saga donilir, konu taginmaz bu
cadde lizerinde, yaklastk 100 m sonra sag kolda. Gayrimenkullerin yer aldigi bolgede, bos arsa, ticari
yapilar, konut projeleri bulunmaktadir. Bélgede altyap: problemi bulunmamaktadir. Ayrica glinliik
ihtiyagiarin karsidanmasi igin restoran, market gibi alis veris mekénlari da bulunmaktadr.

Koordinatiar:
244 Ada 1 Parsel: Enlem: 41.1658 — Boylam: 28.8953
246 ada 5 Parsel Enlem: 41,1638 - Boylam: 28.899_—'1---

Wet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanitk A5, ce st
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JMOAL
DEGERLENE

3.2 Gayrimenkulierin Tapu Kayitlan

iL-ILCE : istanbul — Eylipsultan

MAHALLE - KOY - MEVKIl : Mithatpasa Mahalllesi

CILT - SAYFA NO :1-42

ADA - PARSEL 1244 -1

Y(2OLCUM : 35.966,98

ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa

TASINMAZ ID : 116935059
: PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

MALIK - HiSSE SERKElT? (Hissesj:99/100)- (Hisseye'Dugen m2: 35.607,31 mg)
: PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT ANONIM SiRKETI
(Hissesi:1/100)- {Hisseye Dlsen m2: 359,67 m2)

sED\iI“I'w“?fESEBEB”T AR = | Satis(T:01.04.2022 Y:11156)

iL-iLCE : istanbul ~ Eyiipsultan

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Mithatpasa Mahalllesi

CiLT - SAYFA NO :1-54

ADA - PARSEL 1246-5

YUzZOLCOM : 42.596,97 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa

TASINMAZ ID 1116935068
: 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 : Satig{T:01.04.2022 Y:11156)

Net Kurumsat Gayrimenkul Degerleme ve Danismantik A5,
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Gayrimenkul ile figili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup
Olimadsg Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TKGM Portal Gzerinden 20.09.2022 tarihi 13:31 itibariyle alinan
Tapu Kayit belgesine gbre tasinmazlar Gzerinde agagidaki kayitiar butunmaktadir,

Beyan :ISTANBUL 6. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 31/01/2022 tarih 2022/28 ESAS sayili Mahkeme
Miizekkeresi numaral dosyasinda davahdir. {01.02.2022-3264) {(Miisterek)

Beyan : Diger (Konusu: 6306 sayih kanunun 2nci maddesinin birinci fikrasiin (c) bende uyarinca
bakanhk makamimin 05/02/2020 tarihli ve 30574 sayili oluru ile REZERV YAP! ALANI olarak
belirlenmigtir. ) Tarih: - Sayi: - ( Sablon: Diger) (06.05.2020-9427) (Miisterek)

Beyan : Taginmazlann tapu kaydinda 20.01.2022 tarihli farklt yevmiyeli 6 adet yap: kayt belgesi iptal
edildigine dair beyan bulunmaktadir. Parseller tizerinde herhangi bir yapilagsma olmad:f) goriilmistiir,

244 ada 1 parsel

Rehin : Eyiipsultan Belediyesi lehine 525.712.275,00 TL bedelte 01.04.2022 tarth 11156 yevmiye ile
Kanuni rehin kayd:. {{99/100} hissesi (izerinde)

Rehin : EyGpsultan Belediyesi lehine 5.310.225,00 TL bedelle 01.04.2022 tarih 11156 yevmiye ile
Kanuni rehin kaydi. {{1/100) hissesi lizerinde)

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

246 ada 6 parsel

Rehin : Eyiipsultan Belediyesi lehine §93.790.884,60 TL bedelle 01.04.2022 tarih 11156 yevmiye ile
Kanuni rehin kaydi. ((99/100) hissesi lizerinde)

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

{potek : Tiirkiye Halk Bankasi A.S. iehine 140.000.000,00 TL bedelle 1/0 dereceden 19.04.2022 tarih
40781 yevmivye ile ipotek kaydt.
fpotek : Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 250.000.000,00 TL bedelie 2/0 dereceden 18.05.2022 tarih
51166 yevmiye ite ipotek kayd:.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son ¢ villik dénemde gerceklesen alm satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda_meydana gelen degisiklikiere {imar planinda
dana gelen degisiklikler, kamulastirma islemieri vb.) iliskin bilgi
Degerlemeye konu 244 ada 1 parsel numarah tagmmazin 01.04.2022 tarihinde 11156 yevmiye
aumaral: ile 99/100 hissesi {35607.31 m2) Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi'ne,
1/100 hissesi (359.67 m2) PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT ANONiIM SIRKETI'ne satilmistir.
Degerlemeye konu 246 ada 5 parsel numarall tasinmazin 01.04.2022 tarihinde 11156 yevmiye
numaral ile 93/100 hissesi (42.171,00 m2) Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligl Anonim Sirketi' ne,
1/100 hissesi (425,97 m2) PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT ANONIM SIRKET! ne satitmistir.
Konu parsellerin baglh bulundugu belediyeden degerleme konusu parsellerin 04.05.2021 tarihinde
imar durumlarinin degistigi bilgist alinmistir,

Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu 244 ada 1 parsel numaraii taginmaz; 04.5.2021 tasdik tarihli Kemerburgaz Rezery
Yapi Alanina lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan: kapsaminda, konut + ticaret alaninda kalmakta
olup, E:0,5 Hmax: 15,50 yapilasma sartlarina haizdir. Belediyeden alinan b:iglye gore pa selin terki
bulunmamakta olup, parselin her kdsesinden 5 m cekmesi bulunmaktad i
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Degerlemeye konu 246 ada 5 parsel numarals taginmaz; 04.5.2021 tasdik tarihli Kemerburgaz Rezerv
Yapi Alamna iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda, konut ataninda kalmakta olup,
E:1,00, Hmax: 15,50 yapilasma sartlarina haizdir. Belediyeden alinan bilgive gére parselin terki
bulunmamakta olup dereden 25 m ¢ekmesi bulunmaktadir.

3.6 Gayrimenkulier icin Alinmis Durdurma Karar, Yilem Karar, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair

Acildamalar
Degerleme konusu taginmazlar, bos arsa olup degerleme giiniinde ilgili belediyesinde herhangi bir

durdurma vs. karan oimadig gériilmustiir. Tasinmazlarin tapu kaydinda mistereken 31.01.2022 tarih
2022/28 sayih Mahkeme Miizakeresi ile davali oldugunu belirtir beyan bulunmaktadir. llgili istanbu! 6.
Aslive Hukuk Mahkemesi'nden dava ile ilgili bilgi ahnamamigtir. Tasinmazlar bu tarihten itibaren satig
gorerek Pasifik Gayrimenkul Ortakhg A.S. milkiyetine geg¢mistir. Olumsuz bir durum olmadigi
disinilmektedir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapiimis Sozlesmelere {Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargilig insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Degerteme konusu taginmazlar icin diizenfenmis herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkulier ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatianina, Yapi
Kullamm izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip

Alinmadsgina_ve Yasal Gerekiiligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Ofup Olmadii
Haklanda Bilgi

Rapora konu taginmazlar bos arsa olup ilgili belediyesinde yapilan incelemede parseliere ait
diizenlenmis herhangi bir ruhsat, proje vs. kaydi bulunmadig 6grenilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Savih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vb.} ve Deferlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile iigili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu parsellerin halihazirda arsa durumunda olmasi sebebiyle herhangi bir yapt denetim
kurulusu yoktur,

3.10 Eger beliri bir projeye istinaden deferleme yapiliyorsa
sz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasginmazlar igin diizenlenmis herhangi bir onayl mimari proje bulunmamaktadir. bu
sebeple belirli bir projeye istinaden rapor hazirlanmamis olup mevcut imar durumlan ve gore
miisteriden alinan bilgilere gire proje gelistirme yapilmistir. Anilan proje detaylan raporun 5.4
maddesinde detayl olarak bahsedilmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkutiin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmazlar bog arsa olup herhangi bir enerji verimlilik sertifikasi diizenlenmemistir,
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GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurutmustur. Istanbul kitalararasi bir gehir olup, Avrupa‘daki bélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlar igerisinde ise biliyitksehir belediyesi
ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul Tirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiysi
ve Bogazici boyun istanbul 41° K,
29° D koordinatlarinda yer alir.
Batida Catalcea Yanmadas,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz,
giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbu! Bogaz'ndan
olusan  kent, kuzeybatida
i ; ' Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a bagl Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagl
Gebze iiceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar.

istanbul'a, yakimn yerde bulunan
Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey
Anadolu'dan bastayarak
Marmara Denizi'ne  kadar
uzanir. iki tektonik plaka olan
Avrasya ve Afrika Dbirbirlerini
iterler ve buda fayin hareket
etmesine sebep olur. Bu fay
hatti nedeniyle bolgede tarih
boyunca gok siddetii depremier
meydana gelmistir.

istanbul'un  iklimi, Karadeniz
iklimi ile Akdeniz ikiimi arasinda
gecis Ozelligi  gbsteren  bir
iklimdir, dolayistyla istanbul'un :
iklimi lemandir. istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soguk, yagigh ve bazen karhdlr Kis aylanindaki
ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla kangik yagmur gériilir. Yaz
aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28 °C civarnindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir. Cok zengin
bir bitki topiuluguna sahip olan istanbui yoresinde simgsir, mese, cinar, kayin, glirgen, ak¢aagacg,
kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tird yetigir. Bu bitkilerden bir kismi bu yoreye
endemiktir. Hali¢'i cevreleyecek sekilde kuruimustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa‘daki
batimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya‘daki bdlimiine ise Anadolu Yakast demr ilin snnarlan
icerisinde ise biyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadlr WA
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istanbul'un taribi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyik bir farkllagma gorilir. £n yiiksek
gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker. 20. Yozyilda dogudan
batiya biyik bir gociin baslamas: sehirdeki gecekendulagmaya biiyiik bir hiz kazanmgtir. Kagak olarak
hazine veya ézel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve disiik kalitede yapiir. Gecekondular,
garpik kentlesmeye biiyiik élclide neden olmaktadir.

Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yih Adrese Dayalt Nifus Kayit Sistemi
{ADNKS) sonuciarina gére istanbul'un {istanbu!l Biyiiksehir Belediyesi ve bagh belediyelerin simrlars
icindeki niifus) nifusu 15.840.900 kisidir, istanbui'un 14'4 Anadolu Yakasinda, 25't Avrupa Yakasinda
olmak Gzere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2020 yilt verilerine
gore incelendigginde en yiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt {957.398), en az nifusa sahip ilgesi de
Adalar {16.033} olmustur.

Eyiupsultan, istanbul'un bir ilgesidir.
1936 vyiinda Fatih, Beyoglu ve
Sanwer ilcelerinden ayrilarak ilge
yapiimigtir,

21 Mahalle ve 7 kdyden olusan
Eviipsultan ilcesi'nin toplam alani
24.200 ha'dir. iigenin dogusunda

Sariyer Belediyesi,
giineydogusunda Kagthane
Belediyesi, gineybatisinda

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

ilceye ulasim TEM otoyolu ile gerceklestirilmektedir. ilgeye otobis seferferi de bulunmaktadir. ligenin
kuzeyi ormaniaria kaphdir, kalan bitki 6rtiist bozkir ve cahiiklardan olusur.

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

Eyiipsuitan niifusu 2021 yima gbre 417.360.

Bu nifus, 208.754 erkek ve 208,608 kadindan olugmaktadir,
Yizde olarak ise: %50,02 erkek, %49,98 kKadindir,

Nat Kurumsal Gayr'i%nernkuxl Deénérleme Ve Déh'ism'a'ni';& 'A'.S.m .
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi,
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Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ite Buniarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Baz1 Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

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

kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti.

Erkek nifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin

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

ise kadinlar olusturdu,

A TﬁFE[Enﬂasgon Endeksleri;

TUFE ylltk degisiny aranlare (%5), Agustos 2022

TUFE'deki (2003=100)
ayina gére %47,85, bir dnceki yilin ayni ayina gére
olarak gergeklesti.

degisim 2022 yil; Agustos ayinda bir dnceki ayagore %1,46, bir nceki yilm Arahk
%80,21 ve on iki ayhk ortalamalara gore %54,69

et 2034

T e
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oraniar yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disiis
gostermig olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artig gostererek 2022 Agustos ay itibariyle %8,3 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

GEYH hiylme hizian, i Ceyrek: Nisan-Heziran, 2022

i)

elivii) Hat : 242

s BB ORCORe 2R By GRYPRTING GO e Jufpm 01 AR annd gy e Bt S O R Gy ade o e dadegun granr

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirdmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 8nceki ceyrege gore
%2,1 artt1. Takvim etkisinden arindinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yil ikinci ceyreginde
bir 6nceki yilin ayni geyregine gére %7,3 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt ici Hastla tahmini, 2022
yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yiin aym ceyregine gore %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fivatlarla ABD dolari bazinda 215 milyar
335 milyon ofarak gergeklesti. Yerlesik hane halklaninin titketim harcamalari, 2022 yilimin ikingi
ceyreginde bir nceki yihin ayn: geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiiketim harcamalar %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracats,
2022 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin aym ¢eyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak
%16,4, ithalati ise %5,8 artti. (TUIK)

A TR ve USD ile EURD 10 Yilik Deviet Tahvili Degisimi;

Dezr 13 Tem T s Qegk 'ty Tem 't DoniEs Tem 20 Owax Il Tern T3t [S-E Tem 2}

Yaklagik son 10 villik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yth 3.ceyregiyle birlikte artiga gegmis, 2022 1. Geyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir. Daha sonra digis egiliminde olan tahvil oranlan 2022 Eylf itibariyle ortalama %11-12
seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Danismanitk AL,
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+ AED 10 YLLK TAHVIL: 357425

Yaklasik son 10 yilik dénemde USD 10 wilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siiregten sonra artis gostererek ilerlemis ve Eylil 2022
itibariyle ortalama %3,5 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

waak from Pazanesn,

= ALMANYR 103

5108, 2002

B TAHVIL: 1.B0724999999999%9  ;

2019 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yiilik Alman Tahvili ise 0 altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif ydnde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup Eyliil 2022 itibariyle ortalama 1,85-

1,90 % seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oranl

i

G208 - 13,4308 8

TBB tarafindan yay:imlanan Tiirk Lirast Referans Faiz Orantar uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki
grafik yillara gdre TR Libor faiz oranlarimi géstermektedir. TR 12 ayhk Libor faiz oran 30.06.2021

itibariyle alig %19,02 seviyesindedir. 2022 yilinda gériildiigi dzere TR yilhk Libor faiz oran: 2023 Aral

sonras) %12-14 arahgindaki seyrine devam etmektedir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamaswla hazirfanmus yukandaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlaring géstermektedir. USD 12 ayhk Libor faiz orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gériildigu Gizere USD Libor faiz orani Nisan ayindan itibaren artisa
gecmis ve Eyliil ayi itibariyie 2,20-2,30 % seviyelerine ylikselmistir,

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

nE o Y 2 BY rmu
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Tiirkive Cumbhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arahginda degisen bu oran 2018 Mays ayi itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmug, 2020 itibariyle 10,00% altina diigmilgtlr. Arabk aymdan
itibaren %14 olarak belirlenmis ve bu seyirde devam etmis, Agustos ay itibari ile %13 olarak
actklanmustir. Eyliil ayinda ise 1 puan daha indirilerek %12 olmustur,
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orami 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gtkrusken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diserek 0,50% altina
gelmistir, Nisan ay: itibarivle tekrar artiga gecmis olup Eyliil ay: itibari ile %3,25 olarak agiklanmustir,

A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

Diger pek ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de ingaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir énci
gosterge olmanin yaninda biyiimenin itici giicini olusturma dzelligini de tastyor. Ingaat sektortindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiksek biiyime temposuyla genel ekonomik biylimeye
hem dogrudan hem de dolayh olarak en énemli katk: yapan sektorlerden biri oldugu gorildyor.

Tirk insaat sektériniin uzun dénemli egilimlerine bakbigimizda genel! ekonomideki dalgatanmalara en
duyarh sektérierden biri oldugu séytenebilir. insaat sektériindeki biyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncil gdstergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli dlciide
saglanmis gériinmekteydi. Ydik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi clarak, 2019 yilinda bir nceki yila
gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektori yuzde 3,3 artarken, insaat sektdrii ylizde 8,6, meslek,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde goriilen bu sert diisiis
2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet artist ve yiklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanms gériilmektedir. ingaat sektéri cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii ylizde 6,7 oraninda paya sahip olmugtur. iki
sektdr GSYH nin ylizde 12,1 oraninda bir biyiklage ulagmislardir,

2019 yih yabanciya gayrimenkul satisinda &zellikle konut satisinda patlama yaganan bir yil olmugtur,
2020 yih 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yaganan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir
konutlarda satis rakamilars cok huzli bir seviyeye ulagmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artig devam etmistir. Konut satiglart Gcak-Eyhil doneminde bir
dnceki yihn aynt dénemine gore %18,3 azahigla 949 bin 138 olarak ger¢eklegmistir.

2022 vils itibari ile Tirkiye genelinde konut satislart Afustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%12,7 azalarak 123 bin 491 oldu. Konut satislarinda istanbut 18 bin 485 konut satigi ve %15,0 ile en
yitksek paya sahip oldu. Satis saydarina gére istanbuf'u 9 bin 736 konut satigt ve %7,9 pay ile Ankara, 6
bin 395 konut satigi ve %5,2 pay ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu Hler sirasiyla 41 konut
ile Hakkari, 63 konut ile Ardahan ve 101 konut ile Bayburt ofdu.

Konut satige, Agustos 2022
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Konut satislar Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore %17,7 artisia 943 bin 791
olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satiglart Austos ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gore %19,0 azalis gdstererek 22 bin 168 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipoteklisatislarin pay1 %18,0
olarak gerceklesti. Ocak-Agustos doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglartise bir dnceki ytlin aym
donemine gore %39,1 artigla 211 bin 631 oldu. Agustos ayindaki ipotekli satiglarin, 6 bin 654°{; Ocak-
Agustos donemindeki ipotekli satiglann ise 55 bin 348" ilk el sati olarak gerceklesti. Turkiye genelinde
diger konut satislari Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %11,1 azalarak 101 bin 323 oldu.
Toplam konut satislan iginde diger satiglarin pay) %82,0 olarak gerceklesti. Ocak-Agustos déneminde
gerceklesen diger konut satiglar ise bir 8nceki yilin ayni dénemine gore %12,7 artigla 732 bin 160 otdu.

Konut saus sayist. Agustos 2022
Ajusios Oeak - AQustos
Dedigim Defrgim
2022 2021 (%) paixsd 2021 (%)
Satig gekline gore toplam sahg 123 491 141 400 43T 443 781 801 995 17,7
ipotekl zals 22188 2778 -15.6 21183 167 056 38,1
Difer sabg 101 323 4 G2s -t 732180 845 852 127
Satig durumuna gore toptam satig 123 491 441 400 AT 943 T B4 995 17,7
i et 2ats 35 635 2838 25 278184 242189 128
iinci ¢! sats 84 468 98 781 -14.5 887 827 L8 306 155

Tiirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Afustos ayinda bir nceki yitin ayni ayina gore %8,5 azalarak
39 bin 25 oldu. Toplam konut satiglart iginde itk el konut satisinin pay! %31,6 oldu. iik el konut satiglar
Ocak-Agustos déneminde ise bir dnceki yilin aym donemine gore %13,6 artisla 276 bin 164 olarak
gerceklesti.

Tiirkive genelinde ikinci el konut satiglan Agustos ayinda bir dnceki yilin aynt ayina gore %14,5 azalis
gostererek 84 bin 466 oldu. Toptam konut satislar iginde ikinci el konut satiginin payi %68,4 oldu. ikinci
el konut satiglan Ocak-Agustos doneminde ise bir &nceki yilin ayni dénemine gore %13,5 artisla 667
bin 627 olarak gergeklesti.

Satis sekline gore konut seus. Adustos 2022

iaget)
200 000
156 608 - ff%g
'
114028 £ H
B4 285 . T is P
108 668 4 e , ; eSS
P M’“%Ww\ . ;‘!‘ mh;a.f 5 v f\ ?‘f’
a 76 018 , AT g 4
e % 74768
<0080 -
22168
15146
polcaitelniaziotisziszicslosioslorioalos 1eiri2ierioaleaiosiosiosiorioe.
1 i i
2020 1 202+ i 2022 :

woomen (P ole ki SALSIAT e Difer satiglar

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk AS.



PASIFIK YO
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Yabancilara yapitan konut satiglar Agustos ayinda bir Oncekiyilin ayni ayina gére %10,1 azalarak 5 bin
273 oldu. Agustos ayinda toplam konut satiglart icinde yabancilara yapilan konut satiginin payt %4,3
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda itk sirayi bin 814 konut satisi ile Antalya aldr. Antalya'yi
sirastyla bin 750 konut satis: ile Istanbul ve 317 konut satis: ile Mersin izledi.

YahancHara yapilan Kenut satisy, Afjustos 3022
{Adets

16606 4

§606

Agustos ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tarkive'den bin 238 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 633 konut ile iran, 417 konut ile Irak vatandaslari izledi.

Uyruklara goire en gok konut saus: yapiian 20 tlke, Agustos 2022
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen slrede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamigtir,

4.4 Gayrimenkautiin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerlemeye konu 244 ada 1 parsel numarall tagimaz, tapu kaydina gore 35.966,98 m? yiiz élglime
sahiptir. Konu taginmaz, geometrik olarak amorf formda olup, topografik olarak ise az egimli yapiya
sahiptir. Parsel (zerinde herhangi bir yapilasma unsuru yoktur. Taginmaz kuzey ve bati cephelerden
imar yoluna cepheli olup heniz imar yollar agilmamistir.

Degerlemeye konu 246 ada 5 parsel numarah taginmaz, tapu kaydina gére 42.596,97 m? yiiz élciime
sahiptir. Konu taginmaz, geometrik olarak amorf forma yakin olmakla birlikte, topografik clarak ise az
egimli yapiya sahiptir. Parsel {izerinde yap! bulunmamaktacir. Taginmaz bat: cepheden imar yoluna
cepheli olup heniiz imar yollan agilmamigtir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaat: Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata ayler Durumlara
lliski Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde yapi bulunmamaktadir. Tasinmaziar igin diizenlenmis
herhangi bir yap: ruhsats da bulunmamaktadir,

4.6 Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunuw'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degistklikler Olup Olmad:fi Haklkanda Bilgi
Stz konusu parseller Gzerinde mevcut durumda yeniden ruhsat alinmasimi gerektirecek bir durum
yoktur,

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullaniidihi, Gayrimenkul Arsa veva Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapiarin Hangi Amacla Kullanldig

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu parselter, bos arsa olarak kultanidmaktadir,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimili Deder Esasi — Pazar Dederi;

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

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlk igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tammina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en ofas: fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
ézellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlegmesi gibi 6zel sartlara veya koguHara dayanarak arttinimis veya
azaltilmig bir tahmini fiyat: veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimliligin degerinin, énceden
belirienmis bir tutar veya gercek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma a
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tiim unsurlarrkal
islemdeki fiyattir; SRt i
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{c} “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir, Degerleme tutari, pazarm durumunu ve iginde bulundugu
koguilart baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaryla yansitir;

{d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zoruniu kalmis olmayan
bir ahcr anfamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmas) 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 editen bir alict pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fivat 6demeyecektir. Varhiin
mevcut sahibi ise pazan olusturaniar 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 satic anlamina gelmektedir. Istekli
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faalivetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varli@in asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinky istekli satict 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 &zel hir iliski bulunmayan taraflar arasimda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeriislemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varh@n pazara gkartilarak en uygun sekiide
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara ¢ikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katthmaoisinin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taminmas: gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamam
degerlerne tarihinden dnce gergeklegmelidir,

{h} “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazarnin durumu, varh@in yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul olgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir, Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajhi fiyat: elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartian dikkate alinarak degerlendiritir. Ornegin fiyatlarin dustiigu bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez,
Bu gibt durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli ahcilar veya saticdar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

{i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya bask
altinda kaimaks:zin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir,

2 Pazar degeri kavrami, katithmedarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgt bir pazarda pazariik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katihmcsidan olugabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayddigl pazar, teorik otarak el degistiren varhigin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.
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A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir variigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yitksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhidin meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kultanim olabifir. By, bir pazar katifimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyat: hesaplarken varlik icin
planiadigr kutamima gére belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederlfeme amact ile itgili olmasi gereken
deger esasint yansitmas) gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullamimak sartiyla, farkh yaklagimiar ve yontemier kullandabilir. Pazar yaklagimi tamm olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamr. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katitmerlar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmassy gerekli gériimektedir.
Maliyet yakiasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyte belirlenmesi gerekli
gdriilmektedir.

2 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kogullara gére en gecerlive enuygun
degerleme yonteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmast halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli goriilmektedir.

A Pazar degeri bir varligm, pazardaki diger ahcilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahc igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlannm uygun ve degerlenen varliklaninin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tammlanan ve agiklanan ¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir,
Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  {B) Gelir Yaklagin  {C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklagimlarimn her biri farkl, ayrintil uygulama yéntemierini icerir.

Bir varhiga iliskin degerleme yaklagimlaninin ve yéntemlerinin segiminde amac belirli durumlara en
uygun ydntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi soz konusu degildir. Se¢im
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alimr:

(a} degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(larji ve varsayilan
kultamim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giili ve zayif yonleri, {c) her bir
yontemin varh@in niteligi ve ilgili pazardaki katdimcilar tarafindan kuliamian yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uyguniugu, {d) yontem{ler}in uygulanmasi icin gereken givenilir biiginin mevcudiveti.
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5.1 Pazar Yaklagim
A Pazar Yaklasimunt Aciklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullamima
Nedenleri

Pazar yaklasimi variigin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsitastirilabilic {benzer) variikiarla
karsilastiniimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamit agirhik
verilmesi gerekii gorillmektedir: {a) degerleme konusu varhgm deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satitmis olmast, {b) degerleme konusu varhgin veya buna énemii dlgiide benzerlik tagiyan
varhklarnin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c} 6nemli dlgiide benzer varliklar ile igili sik yapilan
ve/veya giincel gozlemienebilir islemierin s6z konusu olmast.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemii olgiide benzeriyle iliskili olmamas halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin kargilagtiriiabilir varfiklar ile degerleme konusu varhk arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargiiastirmali
analize dayali diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gergeklestirenierin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtinidikiarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farklt carpanlara sahip karsifastiritabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi nitefiksel ve niceliksel faktorierin
dikkate alindig) bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fivat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu ve konut alani Emsal: 1,0 Hmaks: 15.50
yapilasma kosullarina sahip, 6.200 m2 yiizolglimii oldugu beyan edilen arsa vasifh gayrimenkul
225.000.000 TL bede! ile pazarhikli olarak satiliktir. Emsal taginmaz konu tasinmazlarla benzer serefive
ozelliklidir,

flgilisi: (553) 568 90 38

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumiu ve konut atam, Emsal: 1,0 sahip, 4.200
m2 yiizdlcimlii oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 150.000.000 TL bedel ile pazarhkh olarak
satiliktir, Emsal tasinmaz konu taginmazlarla benzer serefiye dzelliklidir.

ilgilisi: {507) 45172 30

{E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazlara yakin konumiu, konut + ticaret alani, Emsal 0,50,
Hmaks:15,50 yapilasma kogullarina sahip, 5.600 m2 yiizélcimii olduu beyan edilen arsa vasifl
gayrimenku! 200.000.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir. Emsal tasinmaz konu taginmazlarla
benzer serefiye dzelliklidir.

{lgilisi: {532) 377 6107

[€:4 Satilbk Arsa] Degerleme konusu taginmaza yakin konumiu ve konut + ticaret alani, Emsal: 0.50
Hmaks: 15,50 yapilagma kosullarina sahip, 7.500 m2 yizélgtimld oldugu beyan edilen arsa vasifh
gayrimenkul 290.000.000 TL bedel ile pazarhkl ofarak satiliktir. E

iigilisi: (530) 874 91 32

[Beyan] Degerleme konu tasinmazin bulundugu bdlgede gayrimenkul satig, danismanlik ve ingaat ofisi
yetkilisi ile yapian gériigmede, tagmmazin konumu, imar durumu, yiizélciimii, manzarasi ve sosyal
donatilara olan mesafesi gibi durumlar géz 6ninde bulunduruldugu arsa birim degerinin 30.000/TL ~
35.000 TL/m2 arali@inda deger alacag befirtilmigtir. ERRE I Lt B

Haisi: (542) 625 21 22
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Icerik iy B
Briit alani (m?2} 6,200,00m? 4,200,00m?> 5,600,00m? 7.500,00m2
Satis fiyal: 225.000.000 TL | 160.000.00¢ TL | 210.000.000 TL | 290.000.000 TL
m? birim fiyati 36.290 TL 38.095TL 37.500 TL 38.667 TL
Pazarki 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum gerefivesi 2504 + 25% + 25% + 25% +
Yiizélgiim serefiyesi 0% - 0% - 8% - 0% -
imar Durumu $erefiyasi 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fivat 43.548 TL 45.714 TL 45,000 TL 46.400 TL

[E:5 Satilik Daire] Tasmmazin bulundugu bélgede yer alan, site icerisinde, ortak havuziu ve sosyal
tesisli, 1+1 oturumlu, 55 m2 alani oldugu beyan edilen 40 m2 oldugu diigiinilen daire pazariikh olarak
3.675.000 T1 bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 (532) 783 08 21

{E:6 Satilik Daire] ] Tasinmazin bulundugu béigede yer alan, site icerisinde, ortak havuzlu ve sosyal
tesisli, 2+1 oturumiu, 120 m2 alanh oldugu beyan edilen 100 m2 oldugu disiiniilen daire pazarlkh
olarak 9.100.000 TL bedelle satidiktir.

ilgitisi: 0 (535) 788 93 96

{E:7 Satilik Daire] ] Taginmazin bulundugu bolgede yer alan, site icerisinde, ortak havuziu ve sosyal
tesisli, 3+1 oturumlu, 130 m2 alanli oldugu beyan edilen 100 m2 oldugu digindilen daire pazarlikh
olarak 10.000.000 TL bedelle satihktir.

ilgilisi: 0 (530) 545 12 49

[E:8 Satilik Daire] } Taginmazin bulundugu bolgede ver alan, site icerisinde, ortak havuziu ve sosyal
tesisli, 2+1 oturumlu, 115 m2 alanh oldugu beyan edilen 95 m2 olduu diginilen daire pazarhkl olarak
8.400.000 TL bedelle satiiktir.

ilgilisi: 0 (532) 207 24 12

Icerik * i
Briit alani (m?) 43,00m? 100,00m?2 110,00m? 95,00m?
Satig fiyat 3.675.000 TL 9.100.00C TL 10.000.000 TL | 8.400.00CTL

m? hirim fiyat: 85.465 TL 91.C00 TL 90.909 Ti. 88.421 1L
Pazarhk 2% - 2% - 2% - 2% -
Kenum ve Manzara serefiyesi | 0% + 0% + 0% + 0% +
Kullanmim alam serefiyesi 0% - 0% + a% - 0% -
insaat kalitesi gerefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 83.756 Tl 89.180 T1. 89.091 7L 86.653 TL
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[E:9 Satilik Diikkan] Taginmazin bulundugu bdigede carsi icinde konumlu 250 m2 olarak beyan edilen,
gercekte 200 m2 alanh oldugu diisiiniilen ditkkan pazarlikh ofarak 24.000.000-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 (532) 616 47 49

[E:10 Satilik Ditkkan] Taginmazin bulundugu boigede carsi icinde konumlu 220 m2 olarak beyan edilen,
gercekte 180 m2 alanl oldugu digtindlen diikkan pazarlikh olarak 23.000.000-TL bedelle satilktir,

ilgilist: 0 (532) 413 92 63

[E:11 Satilik Diikkan] Koray Bianco Sitesi'nde konumiu 100 m2 olarak beyan edilen, gercekte 80 m2
alani oldugu diisiiniilen dikkan pazarlikli olarak 10.000.000-TL bedelle satilikiir.

iigilisi: 0 {532) 712 49 68

[E:12 Satihik Diikkan] Kemer Life Sitesi’nde konumlu 90 m2 olarak beyan edilen, gercekte 70 m2 alanh
oldugu diisiiniilen dakkan pazarhikii olarak 8.500.000-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: © {530) 54512 49

" EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIKDUKKAN)

icerik Emsal’B 2 .;"Ems'_a.:i::iﬂ Emsal 1:1'_' s 'E_msé] 12 By

Briit alam (m?) 200,00m? 180,00m? 80,00m? 70,00m?
Satig fiyal 34.000.000 TL | 23.000.000 TL | 10.000.000 TL $8.500.000 TL
m?2 birim fiyati 120.000 TL 127.778 TL 125.000 TL 121.429 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% + 0% - 0% + 0% +
Kullanim alans 0% . 0% - | ow - 0% -
serefiyesi
Yap kalitesi gerefiyesi| 0% - 0% - 0% - 0% +

114,000 TL

indirgenmis birim fiyat 121,389 TL

118.750 TL 115.357 TL

A Kullamlan Emsalierin _Sanal Ortamdaki Haritalanindan Cikartilmig, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yalanlhgini Gosteren Krokiler
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Bslgede Yer Alan Projeler ve Satis Rakamlar!

-Kemerboyu Villalar Sitesi

Rapora konu taginmaziara yaklagik 300 m mesafede olup, 15.659 m2 arazi icerisinde 10 adet villadan
olusmaktadir. Sitede 4+1, 5+2, 6+2 olmak uzere 3 farkl: vilta tipi mevcuttur. Villalar yerden sitmaly,
mutfakta 4’1 Franke ankastre setlidir. Sitede ortak yiizme havuzu, ¢ok amach spor alan, kafeterya ve
cocuk oyun alani yer almaktadir. Ortalama konut birim degeri 90.000 TLile 110.000 TL aralgmdadir.

--Arketip Evleri Sitesi

Rapora konu taginmazlara oldukga yakin olup kus ugusu yaklasik 800 km mesafedir. 18.920 m2 arazi
igerisinde 273 adet daireden olusmaktadir. Site icerisinde 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 olmak Gzere toptam 4 tip
daire mevcuttur. Sitede 7/24 giveniik ve kamera sistemi, Yizme havuzu ve sosyal tesis, Cocuk oyun
alant, tam kapasiteli jeneratér, Agik otopark, misafir otopark imkan: bulunmaktadir. Ortalama konut
birim degeri 75.000 TL ile 85.000 TL araligindadir.

- Panorama Sitesi

Rapora konu taginmaza yakin konumlu 14.428 m2 arazi icerisinde 6 biokta toplam 90 daireden
olusmaktadir. 4+1, 5+1, 542, 6+2 olmak izere toplam 4 tip daire mevcuttur.Ortalama konut birim
degeri 75.000 TL ile 100.000 TL arah@indadur.

--Kemer Rose Sitesi

Rapora konu projeye yakin mesafede olup kus ugusu yaklasik 1 km mesafedir. 35.278,50 m2 arazi
icerisinde 54 villadan olugmaktadur. Site igerisinde 400 m2'den 600 m2’ye degisen 5 tip villa mevcuttur.
Ortalama konut birim degeri 90.000 TL ile 100.000 TL araligindadir.

—-Kemerlife Sitesi

216 adet daire ve 53 adet dikkan lnitesinden olusmaktadir. Site igerisinde agik ylizme havuzu
mevcuttur. Projede yer alan konut nitelikli taginmaziar igin ortalama birim deger 90.000 TL/m2'dir.

- Mesa Yamagevier

Yaklastk 15 yiflik bir proje olan Mesa Yamagcevler sitesi icerisinde agik yiizme havuzu mevcuttur. Sitede
yer alan konut nitelikli taginmazlar icin ortatama birim deger 75.000 TL/m2’dir.

A Bolgedeki Projeler Hakkinda Genel Bilgi

Tastnmazlarin bulundugu béige, son yillarda ozellikle ulagim imkanlari ve temiz havast sebebiyle ist
gelir grubuna sahip insanlar tarafindan fazlasiyla tercih edilen bir boige haline gelmistir. Ozellikle
Goktiirk mahallesi simirlarinda bulunan oturmusg siteler ve yeni yapilan mahatle merkezindeki sitelerde
bos daire bulmak miimkiin degildir. Bu durumda bolgedeki oturmug sitelerde birim degerierin yiksek
olmasina sebep olmaktadir. Yeni yapilan projeler ise genellikle mahatle merkezine mesafeli olup
oturmus sitelere gére daha diisiik bedellere satilabiimektedir.

Bolgede yoBunluklu olarak villa projeleri bulunmakta olup, s6z konusu projelere gore daha kiiciik
parsellerde 4-5 katli yapilagmalar da mevcuttur. Bu tarz sitelerin tamamna yakininda agik yiizme
havuzu, kapal otopark vb. imkaniarin bulundugu géralmistiir. Yakin gevrede yer alan bazi konut
projeleri; Kemerlife 21, Mesa Yamacevler, Country Life, Arketip Evieri, Riverside Goktiirk, Zengin Bahge
Konutlari, istanbul istanbul Konutiari, Ravza Evleri, Saklibahce Evleri,

Bolgede yapimi devam eden veya yeni bitmig projelerde satis rakamiari 80.000-1004
bandindadir. Oturmus ve eski sitelerde ise rakamlar daha tist bedellere ;-_lkabiim_é_ktg'd_i{_;
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A Emsallerin_ Nasil Dikkate Alindigina lliskin _aynintiiAciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bélge emlakgilarmdan alinan beyaniar sonucunda,
ekspertize konu taginmaziarin konumu ve mevcut imar durumu da goz 6niinde bulunduruldugunda
tasinmazlar igin arsa birim m? degerinin 35.000-TL ile 50.000-TL aralifinda olabilecegine kanaat
getirilmistir.

Bolgede mesken m2 birim degeri 80.000 TL/m2 —120.000 TL/m2 araligindadir. Proje gelistirme bilgileri
raporun 5.4 maddesinde agtklanmigtir,

A Pazar Yaklasimi lle Ulagilan Sonug

Yukarnida yazilan bilgiler dogrultusunda soz konusu taginmazlarin ana yollara yakin olmasi, etrafta
benzer kullanimda bog arsalarin olmasi, arazi yapisi vb. her tiirlii olumiu/olumsuz faktor dikkate alinmg
emsallerdeki diizeltmeler siginda taginmazlarin arsa degerleri belirlenmigtir. 244 ada 1 parsel
yapilasma sarti olarak daha 246 ada 5 parsele gore dezavantajl olsa da konum ve geometrik form
olarak avantajhidir. Bu durum degerlemede dikkate alinmustir.

DEGERLEME TABLOSU
. . . Birtm Deger
it hall A P Yi i DEGER (T1]
ilge Mahallie da arsel j Yiiz Olgiim (m2) {TL/m2) {T)
istanbut Eyiipsultan Mithatpasa 244 1 35966,98 48.099.67 & +1.730.000.000,00 /
istanbui Eylipsultan Mithatpasa 246 5 42596,97 45,951,706 +2.000.000.000,00,
TOPLAM 78563,95 43.730.000.000, 00

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda taginmazlara tapu yizbicimi diklgal'tje 3
harig) 3.730.000.000,00- TL takdir edilmigtir. :

ayrimenkul Degerieme ve Danismanhk A5,
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5.2 Malivet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimint Aciklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu_ Yaklagimin
Kullanlma Nedeni

Maliyet yaklasimy, bir alicinin, gereksiz kiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazia 6deme yapmayacag) ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhgmin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tlim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirtenmekiedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katiimcilanin degerleme konusu
varlikla &nemli olciide aymi faydaya sahip bir varli@i yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varh@in, katilhimcilann degerleme konusu varhig bir an evvel kullanabilmeleri igin
dnemli bir prim todemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimin: veya pazar
yaklasimini olanaksez kilmasi ve/veya {¢) kullanifan deger esasinmn temel olarak ikame degeri 8rnefinde
oldugu gibi ikame malivetine dayanmast.

Belli bash g maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yintemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliveti yéntemi: gdsterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin {retilmesi i¢in gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. {c} toplama
yontemi: varhi@in degerinin bilegenlerinin her birinin dederi toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa Degierinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynags, Yapilan Diizeltmeler,
Yaptian Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parsellerin yilz dlcimd ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine &zgli ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalanyla yapilan duzeltmeler
neticesinde mevcut pivasa sartlari géz dniinde bulundurulmustur,

Tlim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bdlgeye hakim emiakg
gorisleri, bilge esnafive gegmis verilere dayanarak sdz konusu parselicin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag: ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu taginmazlar bog arsa olup parsel lizerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir. Bu nedenle
tasinmazin degerleme agamasinda matiyet yontemi kullaniimamgtir,

A Maliyet Yaklasimi ile Ulastlan Sonug

Rapora konu tasinmaziar bos arsa olup parsel Gzerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Bu nedenle
taginmazin degerleme asamasinda maliyet ydntemi kullaniimamgtir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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5.3 Gelir Yakiasum:
O Gelir Yaklagimuim Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimm

Kullamlma Nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit aksglarinin tek bir cari degere
déniistiirtiimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varl@in degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislariin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminimn uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya
anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) Varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katthimainin goziiyle degeri etkileyen cok Snemli bir unsur olmas,
(b) Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makuf tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmast.

-» indirgenmis Nakit Akislan (iNA) Yéntemi:

iINA ydnteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin bugiinki
degeriyle sonuclanmaktadir, Gelirlerin  getirisi kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émiirli varfikiarta ilgili bazi durumlarda, INA, varign
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumiarda,
varfigin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varhgin ve deferleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriinin secilmesi
(6rnegin, vergi Bncesi veya vergi sonrast nakit akislan, toplam nakit akiglari veya 6z sermayeye ait nakit
akisiari, reel veya nominal nakit akislan vb.), {b) nakit akislarmin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, {c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmast, {d} {varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varkigin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme orarunin varsa devam eden deger de d&hil olmak lizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-» Direkt (Dogrudan} Kapitalizasyon Yontemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oranmin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin {yil) liretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kosullarina gbre
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasginmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyte belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tlim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimferinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

» Toptam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cilaslarinin Tahmin Edilmesinde Kullanslan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimiar

Soéz konusu parseller lzerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve gikigt
bulunmamaktadir. Parseller lzerine yapiimasi ongdriilen proje gelistirme bilgileri raporun 5.4
maddesinde detaylandirdemis ve nakit akislan rapor ekinde gésterilmistir. Her iki.parsei igin.

proje gelistirme analizi yapinustir, (;
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A indirgeme/iskonto Oraminin Nasif Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

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

Kullanilan nakit akiglarina fligkin projeksiyonlaria ilgili riskler,
Degerlenen varlig tiri,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varhigin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varhgin 6mri ve girdilerin tutarlihigy,

Kullamlan nakit akisinin tird,

o o0 o

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate ahnarak belirlenmistir. Yapiian
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %20 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari {izerinden yaklagik %1,5-2 civarinda sektdr riski ve
%1,5-2 civarinda iilke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2022 yiltindirgeme orant %24
olarak belirlenmistir. Takip eden yillarda ise indirgeme oraninin her yil icin 1'er puan diisecegine kanaat
getirilmistir,

A Gelir Yaklasim ile Ulagilan Sonug

Tasinmazlarin gelir getirici bir miilk olmamas: sebebiyle gelir yaklagimt uygulanmamigtir.

5.4 Diger Tespit ve Analizier

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu tasinmazlar icin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Béigede benzer durumda
kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tagimmazin kiralanmas: durumunda kira degerinin ihtiyag
ve kullanima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger tespiti yapiimamistir.,

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazlann bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandigi boigede kat kargiligi oranlarinin %45-
9%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi yénteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %25-
%35 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alaninin bilyiikiugd, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gbstermektedir.

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

Proje degeri ise hdlgede yapilan arastirmalar, mevcut imar durumu, béigedeki projelerde yapilan
insaat alanlari, miisteri araciigiyta iletilen proje varsayimlart dikkate alinarak belirlenmigtir.

244 ada 1 parsel ve 246 ada 5 parsel icin ayn ayn proje nakit akigi diizenlenmistir. Parseller icin
miisteriden alinan beyanlara gire birbiri arasinda emsal (ingaat alani) transferi yapiidig Ogreniimis
olup ingaat alanlar, satilabilir alanfar miisteri tarafindan gonderilen proje varsayimlarina gére
belirlenmistir.

Alinan bilgilere gore 246 ada 5 parsel Gzerine yapilacak proje, 244 ada 1 parsel lizerine yapilacak
projeye gére daha donamimh bir site projesi olacak olup bu sebeple birim maliyet bedelleri farklidir.
Emsalierden tespit edilen birim degerler 244 ada 1 parsel igin kullandmis olup, 246-ada:3. arsel gm -
kullandan birim degerler yapilan arastirmalara gore %20-25 artinlarak pr' j eksnyona eklef nigtih, .
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* 244 Ada 1 Parsel Proje ve Nakit Akisi Varsayimlan

S62 konusu parsel icin alinan bilgiler ve tasarlanan projeye gore, parsel izerine Emsal transferi sonrasi
yapilacak emsale esas insaat alant 35.124,76 m2'dir. Bolgede genelinde belirtilen emsal alanlan
haricinde yaklasik %60 ile %100 arasinda satilabilir alan artig1 oldugu gériimistir. Tasinmaz igin
yaklasik %76,47 emsal artis He 61.983 m2 satifabilir alan, 88.438 m2 toplam insaat alani yapilacag
varsayilmistir.

Yaptlacak proje icin, 2022 vil kalan 3 ayhk siire¢ dahil olmak {izere 2025 yil sonuna kadar nakit akig:
diizenlenmistir. 2022 yil igin konut satis oram %15, 2023 yili igin %40, 2024 yili icin ise %45 olarak
belirlenmis ve 2024 yili sonunda satisiarin tamamlanacagi varsayidmigtir. Konut satis bedeli ilk yil igin
emsallerden de tespit edildigi gibi 88.000 TL olarak belirlenmis olup, 2023 yilinda %40, 2024 ve 2025
yilinda ise %35 orarminda artiy olacag dngoridmastir. 4 yilk projeksiyon sonunda ortalama konut
birim degeri 150.513 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Projenin insaatina Ekim ayi itibariyle baglanacag varsayilrmstir. 2022 yih kalan aylarda %10'luk bir
insaat Herlemesi olacag) ongéritlmiistiir. 2023 yilinda %40'1k bir ingaat ilerleyisi ile kaba insaatin
tamamlanacag:, 2024 yiinda %35, 2025 vilik ilk 6 ayhk sirecte de %15'lik bir insaat ilerlemesi ile
projede 2025 yili Haziran ayinda oturuma baslanacagi varsayidmistir. ingaat malivet bedeli ilk yit igin
ortalama 10.000 TL/m2, takip eden yillarda ise ortalama %25 bir artisla bu bedelin devam edecegi
dngdrilmistar. 4 yillik projeksiyon sonunda ortalama insaat maliyet degeri 14.414 TL/m2 olarak
belirlenmistir. Bu ingaat maliyetine ilave olarak Toplam hasilatin her yil %3'l kadar satis ve pazarlama
gideri olacagi varsayilmistir. Proje toplam maliyetine, Pazar yaklasim: ile tespit edilen arsa bugilinki
degeri de eklenerek projenin toplam maliyeti 3.258.721.620,39 TL olarak belirlenmistir.

Her yi icin tespit edilen net nakit akisi tutarlar, indirgeme orani kullanifarak bugiine getirilmis ve
projenin buglinkii net degerine ulasiimistir. Asagida ozet olarak verilen tabloda tespit edilen degerler,
rapor ekinde verilen nakit akisi caligmasi ile tespit edilen degerlerdir. Rapor tarihi itibariyle TCMB
tarafindan belirlenen déviz kuru esas alinaral doviz tutarlan da yazdmgtir.

Bélgede yapilan arastirmalarda benzer projeierdeki kar beklenti oram: %15-20 civarindadir. Tespit
edilen gelistirilmig arsa bedeli (zerinden belirtilen oranlarda indirgeme yapilarak arsa bugiinki degeri
tespit edilmistir. 244 ada 1 parsel Proje sonundaki arsa buglinki degeri Pazar yaklagimi ile tespit edilen
arsa degerine gére yiiksek olup bu durum emsal transferinden kaynaklanmaktadir. Hali hazir arsa
degeri emsal transferi yapilmadigi varsayimiyla yapilmigtir.
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* 246 Ada 5 Parsel Proje ve Nakit Akisi Varsayimlar

S6z konusu parsel igin alinan bilgiler ve tasarlanan projeye gore, parsel lizerine Emsal transferi sonrasi
yapitacak emsale esas ingaat alam 25.426,13 m2'dir. Bdigede genelinde belirtilen emsal alanlan
haricinde yaklasik %60 ile %100 arasinda satilabilir alan artisi oldugu gérilmiistiir. Tasinmaz icin
yaklagik 296,77 emsal artisi ile 50.030 m2 satidabilir alan, 82.494 m2 toplam ingaat alam yapilacag
varsayitmistir.

Yapilacak proje igin, 2022 yih kalan 3 aylik siireg dahil olmak (zere 2025 yili sonuna kadar nakit akis
dizenlenmistir. 2022 yih icin konut satis oram %15, 2023 vili icin %40, 2024 yili icin ise %45 olarak
belirienmis ve 2024 yili sonunda satislarin tamamlanacag varsayilmistir. Konut satig bedeli ilk yi igin
projenin donanmmbs bir proje olacags bilgisi sebebiyle emsallerden tespit edilen degerden yaklagik %620-
25 oraninda artirlarak 118.000 TL ofarak belirlenmis olup, 2023 yihinda %40, 2024 ve 2025 yilinda ise
935 oraninda artis olacagi éngdriilmistir. 4 yillik projeksiyon sonunda ortalama konut birim degeri
201.824 Ti/m2 olarak belirlenmistir,

2022 yih igin ticari Gnitelerde satig olmayacagi, 2023 yilinda %25, 2024 yilinda ise %75oraninda satig
gerceklesecegi ve satisiarin tamamlanacag varsayilmistir, Ticari tnite satis bedeli itk yil icin projenin
donarimli bir proje olacag: bilgisi sebebiyle emsallerden tespit edilen degerden yaklagtk %20-25
oraninda artinlarak 155.000 TL olarak belirlenmis olup, 2023 yilinda %40, 2024 ve 2025 yilinda ise %35
265.108 TL/m?2 olarak belirlenmistir,

Projenin insaatina Ekim ay! itibariyle baslanacag varsaydmistir. 2022 yih kalan aylarda %10’luk hir
ingaat ilerlemesi olacag 6ngdriilmistiir. 2023 yihinda %40’k bir ingaat ilerleyisi ile kaba ingaatin
tamamlanacagi, 2024 yilinda %35, 2025 yilik itk 6 aylk siregte de %15’lik bir ingaat ilerlemesi ile
projede 2025 yil Haziran ayinda oturuma baglanacagl varsayiimistir. insaat maliyet bedeli itk yi icin
ortalama 10.000 TL/m2, takip eden yillarda ise ortalama %25 bir artisla bu bedelin devam edecegi
dngbritlmistir. 4 yilkk projeksiyon sonunda ortalama insaat malivet degeri 14.414 TL/m2 olarak
belirlenmistir. Bu insaat maliyetine ifave olarak Toplam hasilatin her yil %3'4 kadar satis ve pazarlama
gideri olacag varsayilmistir. Proje toplam maliyetine, Pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa bugiinki
degeri de eklenerek projenin toplam maliyeti 3.477.427.655,65 Tt olarak belirlenmistir.

Her yil igcin tespit edilen net nakit akisi tutartan, indirgeme oram kullandarak bugiine getirilmis ve
projenin buginki net degerine ulagimistir. Asagida Gzet olarak verilen tabloda tespit edilen degerler,
rapor ekinde verilen nakit akist calismasi ile tespit edilen degerlerdir. Rapor tarihi itibariyle TCMB
tarafindan belirlenen déviz kuru esas alinarak doviz tutarlar: da yazdmigtir,

Bolgede yaplan arastirmalarda benzer projelerdeki kar beklenti orani %15-20 civanindadir. Tespit
edilen gelistiriimis arsa bedeli (izerinden belirtilen oranlarda indirgeme yapilarak arsa buglinkii degeri
tespit edilmistir.
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NLGOKTURK 244 /1
Arsa Alan: {m2) 35.966,98
Emsal Yapilagma Sarti 0,50

246 ada 5 Parsel Emsal Transferi ile Emsale Esas Alan (m2} 35,124,76

Ernsal Harici Satidabilir Alan Qrani 76,47%
Satitabilir Konut Alani (m2} £1.983,00
Toplam ingaat Alami {m2} 88.438,00

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

Proje Toplam Hasilat

£8.511.753.492,00

Proje Toplam Insaat Maliyeti

+1,528.721.620,39

Arsa Maliveti {Pazar Yaklagim: Degeri) %1.730.000.000,00
Proje Toplam Maliyet +3.258.721.620,39
Proje Net Kar £5.2%3.031. 871,62

Proje Net Bugiinkil Kar

+4.325.739,348,25

USD DEGERLER {1 USD=18,3702 TL kabul ediimistir.}

Proje Sanu Toplam Hasilat

$463.345.717,08

Proje Sonu Toplam insaat Maliveti

$177.391.733,37

Proje Sonu Net Kar

$285.953.983,71

Proje Net Bugiinkd Xar

$235.475.898,37

PROJE NET BUGUNKD DEGER

Proje Sonu Toptam Hasilat $4.325.739.348,25
Kat Karsilgg Orani 50,00%
Geligtirilmis Arsa Degeri £2.162,.869.5674,13
Bos Arsa Degeri (%80} +1.730.295.739,30
NL GOKTURK 246/5
Arsa Alani {m2) 42.596,97
Emsal Yapilagma Sart: 1,00
244 ada 1 Parsel Emsal Transferi ile Emsale Esas Alan (m2) 25.426,13
Emsal Harici Satilabilir Alan Qrant 96, 77%
Satilabilir Konut Alan {m2) 45.106,00
Satlabilir Ticari Alani {m2} 4,924,060
Toplam Satilabilir Alan (m2) 50.036,00
Toplam insaat Alant {m2) 82.494,00
Satis ve Gene! Gider Orans / Toplam Hasilat 3,00%
Proje Toplam Hasilat +£9.654.765.084,00
Proje Toplam ingaat Maliyeti £1.477.427.655,65
Arsa Maliyeti (Pazar Yaklasimi Degeri) £2.000.000.004,00
Proje Toplam Maliyet £3.477.427.655,65
Proje Net Kar £6.177.337.428,36
Proje Net Bugiink( Kar +5.002.538.260,38

USD DEGERLER (1 USD=18,3702 TL kabui edilmigtir.}

Proje Sonu Toplam Hasilat $525.566.683,22
Proje Sonu Toplam insaat Maliyeti $189,297.212,64
Proje Sonu Net Kar $336.269.470,57

Proje Net Buglinkli Kar

5272.318.116,32

£2.501269.030.09 | N

PROJE NET BUGUNKU DEGER
Proje Sonu Toplam Hastat $5.002,538.260,38
Kat Karstig Oram 50,00%
Gelistirilmis Arsa Degeri
Bog Arsa Degeri (%85}
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A En Verimli ve En iyi Kullamim Degeri Analizi

Soz konusu taginmazlarin meveut durumu, bulundugu bolge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
tasarlanan avan projeye gore yapilagmasinin en etkin ve verimli kullamm sekli olacagi kanaatine
vanimistir.

A Milsterek veya Boliinmis Kisimlarnin Degerleme Analizi
Sz konusu taginmazlar arsa vasifli olup tamam degerlendirilmistir. Migsterek veya bolinmis kisim
degerlemesi yapilmamigtir.

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Dejerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin_Uyumlastinimas: ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Taginmazlarin niteliginin arsa olmas), kullamm sekli ve amaci vh. her tirli etkenler dikkate alinmustir,
Raporun ilgili kisimiarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmazlara ayn ayrs analiz yapilnis
ve tasinmazlarin degerine ulagidmistir. Pazar yaklasimi ile arsalarin bélgedeki emsallere gire degeri
tespit edilmistir. Proje gelistirme analizi ile de arsalar (izerine yapilacak proje Ongdrisinden proje
degerlerine ulagilmistir. Proje gelistirme yontemi ile tespit edilen arsa degerine ulagirken, genellikle
varsayimlar ve kabuller veri olarak kullanildigindan Pazar yaklagimi yéntemi ile tespit edilen arsa deferi
taginmazlarin hali hazir degeri olarak kabul edilmistir. Proje gelistirme ile tespit edilen arsa degerler]
de Pazar yaklagimi ile tespit edilen degerleri destekler niteliktedir. Bu durum degerlemede dikkate
ahinmstir,

ilave olarak bolgede yapilan arastirmalarda, blyik parsellerin kiicik parsellere gore konsept proje
yammina elveristi olmasy, konsept projelerde satis rakamianmin ¢ok yiksek olmasi durumlari da goz
dniine almmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimn Gerekceleri
Degerleme ¢ahsmast icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer veriimigtir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip_Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmast Gereken izin_ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklkanda Gorls
S6z konusu 244 ada 1 parsel ve 246 ada 1 parsel “Arsa” vasifli olup iigili kurumlarda yapilan arastirma
ve incelemeler neticesinde yapilasmanin bastamadigi goriilmiistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Gorils
Konu taginmazlar (zerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bolimiinde agtklanmigtir. Taginmazlarin
tapu kayd iizerinde yer alan davalidir beyanlarindan sonra satss iglemi olmus olup hali hazirda olumsuz
bir durum olmadigl diisiinilmektedir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredifebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Clmad:g Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konu parseller igin tapu kayitlarinda belirtilen durumiarda herhangi bir satisa engel
durum olmadi§ tespit edilmistir. Belirtilen durumiann haricinde de devredilmesine engel bir durum
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
S0z konusu tasinmazlann satis ile milkiyet degisikligine gegmis olup edinim tarihi 01.04.2022"dir.
Henliz 5 yillik bir siire gecmemistir. Parseller icin herhangi bir tasarrufta heniiz bulunuim mls tup
yakin zamanda tasarianan avan proje igin insaata baslanacag dusunu}mektedlr O S
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6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Dewre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu_Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimferinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi@ Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakks degildir.

6.8 Gayrimenkuliin_Tapudaki Nitelifinin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadif Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm gekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortakian igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklaria iliskin Esaslar
Teblig”nin 7.bdltim 22.maddesi 1.fikrasirun {a} bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269} Alim satim kar
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aliyveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirlil gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay! veya satmay! vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap: yatinm ve
hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapt yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfoylinde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Pasifik G.Y.O A.S.’nin talebi (izerine; istanbul ifi, Eyiipsultan licesi, Mithatpasa Mahallesi, 244
ada 1 ve 246 ada, 5 parsel numaral “Arsa” vasifi gayrimenkullerin adil piyasa degerinin Tiirk Liras:
cinsinden tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindif taribteki defierleme konusu tasginmazlarm Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkullerin mahailinde ve bulundugu béige genelinde vapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, ilgenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagma gartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alam, geometrik sekl, topografye durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin
tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara
veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alict bulup bulamayacagi, bulmast halinde nispet derecesi gibi
kiymet yiikseltici ve kiymet disiriicii mispet menfi tiim faktdrler gdz 6niinde bulundurularak
yapilmistr,
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7.2 Nihal Deger Takdiri
Taginmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate abnmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagifan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglan anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu béige ve konumlandigr lokasyon ozelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiilli niteligi dikkate alinarak pivasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle Pazar yaklagimi yontemi neticesinde elde editen sonug nihai deger olarak takdir edilmigtir.
Baylefikle;

Taginmaziarin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gdsterdigi gerekceyle pazar yaklagimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

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

Rakamia; 3.730.000.000,00-TL ve Yazyla; {Ug Milyar Yedi Yiiz Otuz Milyon Tiirk Lirasi)

%8 KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 4.028.400.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising ydneliktir.
Nihai deder, KDV Hari¢ dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:18,4509 T1. dir.

I

" BurakOnoglu | RaciGokcehanSONER  Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani |
SPK Lisans Nj): 407327 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. 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 kosultarla simrhdir.

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

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

» Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Onyargimiz
bulunmamaktadir.

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg: (cret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartfarina gore gergeklestirilmistir.

» Degerleme Uzman{lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani{lar}i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

» Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumliarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

» Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarmin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim: bulunmamaktadir.

* Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararast Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporfanmigtir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmustir. llgilisi ve hazrlanig amac diginda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltitamaz.

9. RAPOR EKLERi

A Nakit Akisi Tablolar,
A Takyidat Belgeleri,
A CBS ve imar Paftasi
A Takyidat Belgeleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanbk AS.  Laviz 37(57



