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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - UNVANI | PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
RAPOR TARIiHi 31.12.2025
RAPOR NUMARASI 2025 SPM-PSGYO 386
IL /ILCE / MAHALLE ISTANBUL-EYUPSULTAN-MITHATPASA
ElgFTA /ADA/ PARSEL 246 ADA 5 PARSEL
ADRES Mithatpasa Mahallesi Rumeli Yolu Caddesi No: 66 Next Level
Country Projesi Eyiipsultan / ISTANBUL
CINSI (TAPU KAYDI) Arsa
KULLANIMI Next Level Country Projesi (Bos Arsa)
ARSA ALANI 42.596,97 m?
BAGIMSIZ BOLUM NO
VE BAGIMSIZ BOLUM Konu taginmaz bagimsiz boliim icermemektedir.
VASFI
Eyiipsultan Belediyesi Imar Miidiirliigii ve ilgili kurumlardan alinan
bilgiye gore, degerleme konusu tasinmaz 31.05.2024 tarihli 1/1.000
; Olgekli Kemerburgaz Rezerv Yapt Alanma Iliskin Revizyon
IMAR DURUMU U;gulama Imar Pl%imnda “Konut glam” E: 1,00,s Yengok;5 ykat
yapilagsma sartlarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.
Ancak taginmazin 244 ada 1 parsele emsal transferi gerceklesmistir.
DEGERLEMENIN SPK Mevzuat1 Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmaz I¢in 31.12.2025
AMACI Tarihine Esas Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Pasifik Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgi A.S. Hissesine Diisen

12.444.059.350,00.-TL
Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklarinin Pazar Degeri (KDV Haric):

Pasifik Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgi A.S. Hissesine Diisen

. 14.932.871.220,00.-TL
Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklarinin Pazar Degeri (KDV Dabhil):

Pasifik Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgi A.S. (%699) Hissesine

8.855.911.350,00.-TL
Diisen Arsa Pazar Degeri (KDV Haric):

(Is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir
bagimsiz kullanilamaz)
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Rapor Tarihi

31.12.2025

Degerleme Baslangic ve
Bitis Tarihi

22.12.2025 - 30.12.2025

Rapor Numarasi

2025 SPM-PSGYO 386

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

22.12.2025

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Dogan Tugberk OZKAYNAK (SPK Lisans No: 407714/17.01.2018)

Sorumlu Degerleme
Uzman

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuat1 Kapsaminda Rapor Konusu Taginmaz i¢in 31.12.2025
Tarihine Esas Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cercevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; III-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"

e Sermaye Piyasast Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanan I1I-
62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karari ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sira | Rapor Tarihi

Rapor No

Sorumlu Degerleme

Uzmanm

Tasinmazin KDV
Hari¢ Toplam Pazar
Degeri

Konu taginmaz i¢in firmamiz tarafindan daha 6nce Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamstir.
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2 FiRMA-MUSTERI BiLGiLERiI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvani ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik
A.S, 14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek tizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karari ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 tincii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli 1SO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu, Kizilirmak Mahallesi, Dumlupinar Bulvari, No:3 Next Level A Blok No:1 Kat:1
Cankaya/ANKARA, PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin tek asil niisha
olarak hazirlanmistir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (PSGYO), Tiirkiye gayrimenkul sektoriinde nitelikli ve
katma degerli projeler gelistirmeyi hedefleyen bir gayrimenkul yatirim ortakligidir. Sermaye Piyasasi
Kurulu diizenlemelerine tabi olarak faaliyet gosteren PSGYO, portfoyiinde yer alan projelerle
yatirimeilarina siirdiiriilebilir ve dengeli getiri saglamay1 amaglamaktadir.

Sirket, konut, ofis, ticari alan ve karma kullanimli projeler basta olmak iizere farkli segmentlerde
gayrimenkul yatirimlar1 gergeklestirmektedir. Proje gelistirme siirecinde lokasyon se¢imi, mimari kalite,
fonksiyonellik ve uzun vadeli deger artis1 gibi unsurlar 6n planda tutulmaktadir. PSGYO, ozellikle
blyiik olgekli ve marka degeri yliksek projelere odaklanarak portfoy kalitesini artirmayi
hedeflemektedir.

Borsa Istanbul’da PSGYO kodu ile islem goren sirket, gayrimenkul sektdriiniin sundugu uzun vadeli
bliylime potansiyelini yatirimcilarla bulusturmay1 amaglamakta; gii¢lii proje yapisi ve disiplinli finansal
yonetim anlayisiyla sektorde kalict bir konum edinmeyi hedeflemektedir.
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2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam — Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporu; Istanbul Ili, Eyiipsultan Ilgesi, Mithatpasa Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan

246 Ada 5 Parsel iizerinde gelistirilmesi planlanan “Konut + Villa + Ticaret” projesine iligkin olarak,
taraflar arasinda akdedilmis bulunan “Arsa Payr Karsilig1 insaat ve Hasilat Paylasimi Sozlesmesi”
kapsaminda elde edilmesi 6ngoriilen taginmazlar ve tasinmaz haklarmin, 31.12.2025 tarihi itibariyla
pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Rapor kapsaminda, ortaklik yapisi ve sézlesmesel haklar
dikkate alinarak yalnizca tasinmaz/tasinmaz hakki degerlemesi yapilmasi talep edilmis olup, degerleme
calismasina iligkin ilave bir kisitlama veya siirlama getirilmemistir.

2.4  Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler
Rapora konu tasinmaz i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve simirlayan faktor
bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanimi — Isin Kapsam ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; miisterinin talebi dogrultusunda, Istanbul ili, Eyiipsultan Ilgesi, Mithatpasa
Mabhallesi, 246 Ada 5 Parsel iizerinde gelistirilmesi planlanan “Konut + Villa + Ticaret” projesine iliskin
olarak, taraflar arasinda diizenlenmis bulunan “Arsa Payr Karsiligi Insaat ve Hasilat Paylasimi
Sozlesmesi” kapsaminda elde edilmesi ongoriilen tasinmazlarin/tasinmaz haklarinin, 31.12.2025 tarihi
itibariyla pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir. Rapor kapsaminda, miisteri tarafindan
yalnizca tasinmaz/tasinmaz hakki degerlemesi talep edilmis olup, degerleme calismasina yonelik
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
Degerleme calismast kapsaminda; gayrimenkul piyasasinin genel durumu ve iilkenin mevcut sosyo-
ekonomik kosullari, tasinmazlarin konumu, bulundugu ¢evrenin yapilasma karakteri, altyap1 ve ulagim
imkanlari, yola cephe durumu, yiizél¢iimii ve fiziksel 6zellikleri, varsa yapilarin ingaat sistemi, yasi,
is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu ile taginmazlarin degerine etki edebilecek tiim olumlu ve
olumsuz faktorler birlikte degerlendirilmistir. Bu kapsamda, mevkide detayli piyasa aragtirmasi
yapilmis; miisteriden ve ilgili resmi kurumlardan temin edilen bilgi ve belgelerin dogru ve usuliine
uygun oldugu kabul edilerek, tasmmazlarin Pazar Degeri takdir edilmistir. Is bu tamim asagida
aciklanmustir.
Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satict
ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.
Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:
e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar gecerlidir.
e Alict ve satict satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacag sekilde hareket etmektedir.
e Alici ve satic1 gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman 6nemli bir faktor degildir.
e Alic1 ve satici baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullart disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iliskileri yoktur.
e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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e Gayrimenkuliin alim-satimi i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 iizerinden
gerceklesecektir.

e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve gilivenilir
oldugu,

e Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,

e Raporda aksi belirtilmedikce miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar igin alindigi ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandirmalarin parsel siirlari iginde kaldig
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya goriinilir olmayan sartlar1 igermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmstir.

e Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

e Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,

e Ddoviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve insai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme igin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onay1 ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmanmnin kimligi, bagli oldugu firma) reklam, halkla
iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

e Higbir yasal tanim veya teknik ol¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine basvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik gosterebilir.
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e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamas1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve siirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

e Raporun dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamustir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar ile kisisel bir
ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar hakkinda
hicbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir bdliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagl
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirtti3i asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilkii, ¢evreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluglardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi
asamasinda bu tip hukuki problemler goz ard1 edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmigtir.
Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya cevresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadig:
varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢cinde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin parcast durumundaki tehlikeli veya cevreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemesi disi hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.
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3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKINBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasinm
Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Mithatpasa Mahallesi, Rumeli Yolu
Caddesi No: 66 adresinde yer alan Next Level Country Projesi’nde konumludur.

Konu taginmazlara 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile ulasim saglanmaktadir. Konu taginmazlara
ulagim Fatih Sultan Mehmet kopriisiinden Avrupa Yakasina dogru 9km gidip sagdan kuzey istikametine
dogru Kemerburgaz Istanbul Havaalani cikisi yapilir, yaklasik 10 km sonra saga Kemerburgaz
tabelasindan igeri girilir, Rumeli Caddesine girince, konu tasinmaz bu cadde tizerinde 200 m sonra
soldaki parselde konumludur.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul Ili, Eyiipsultan Ilcesi, Mithatpasa Mahallesi, Rumeli Yolu
Caddesi No: 66 adresinde yer alan Next Level Country Projesi’nde konumludur. Konu taginmazlarin yer
aldig1 parselin batis1 D020 yolu giineyi Bahgesehir Universitesi Kampiisii, Kuzey Goktiirk mahallesi
merkezi Giineybatis1 Mithatpasa’dir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede en bilindik yerler; Bahgesehir Universtiesi, Eyiipoglu koleji,
Hisar okullar1 ve bir ¢ok 6zel okul, Acibadem ve Florance Nightingale gibi bir ¢ok hastane, kamu
kurumu, iiniversite, aligveris merkezine yakin konumda yer almaktadir.
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3.3 Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
3.3.1 Tapu Bilgileri

Ili : ISTANBUL
Tlcesi : EYUPSULTAN
Mahallesi : MITHATPASA
MevKkii |-

Pafta No -

Ada No . 246

Parsel No 5

Alam :42.596,97 m?

Ana Gayr. Niteligi  : ARSA

Bagimsiz Boliim No  : -

Blok -

Kat |-

Arsa Pay1 i-

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Malik : PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (99/100)

PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT A.S. (1/100)

Yevmiye No :11156

Cilt No 1

Sayfa No 54

Tapu Tarihi : SATIS (01.04.2022)
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

26.12.2025 tarih, 16:30 saati itibariyle Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan
miisteriden temin edilen tapu kayit belgesinde yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmaz
tizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Diger (Konusu: Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi 11 miidiirliigiiniin 23/05/2025 tarih
12518217 sayili yazisi geregi 3194 sayili Imar Kanunun gegici 16.maddesi kapsaminda
degerlendirilmemesi ve listede belirtilen Yap1 Kayit Belgelerinin iptali ) Tarih: - Say1: -( Sablon:
Diger) Lehtar: CEVRE,SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI iIL MUDURLUGU
(28.05.2025 tarih ve 17048 yevmiye no)

Diger (Konusu: BLEU4VPH sayili yap1 kayit belgesi iptali ) Tarih: - Say1: - ( Sablon: Diger)
Lehtar: CEVRE,SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI iIL MUDURLUGU (24.01.2022 tarih
ve 2523 yevmiye no)

Diger (Konusu: 06/09.2018 tarih ve 7TZAD3LC belge numarali yapt kayit belgesi iptal
edilmistir ) Tarih: - Sayr: -( Sablon: Diger) Lehtar: CEVRE,SEHIRCILIK VE IKLIM
DEGISIKLIGI IL MUDURLUGU (20.01.2022 tarih — 2224 yevmiye no)

Diger (Konusu: 4747030 basvuru numarast ile alinan 08/05/2019 diizenlenme tarihli ve
DA3B95KY belge numarali Yap1 Kayit Belgesi iptal edilmistir. ) Tarih: - Say1: -( Sablon: Diger)
Lehtar: CEVRE,SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI iIL MUDURLUGU (T:20.01.2022 —
Y:2214)

Diger (Konusu: 5610108 basvuru numarast ile alinan 03/07/2019 diizenleme tarihli ve
Y73TKZZS5 belge numarali Yap1 Kayit Belgesi iptal ediilmistir. ) Tarih: - Say1: -( Sablon: Diger)
Lehtar: CEVRE,SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI iL MUDURLUGU (T:20.01.2022 —
Y:2207)

Diger (Konusu: 5610104 bagvuru numarasi ile alinan 03/07/2019 diizenleme tarihli ve
S3AR4HVC belge numarali Yap1 Kayit Belgesi yapinin belge alindiktan sonra yapinin yikilmis
oldugu tespit edildiginden iptal edilmistir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) Lehtar:
CEVRE,SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI IL MUDURLUGU (T:20.01.2022 — Y:2199)
Diger (Konusu: 03/07/2019 tarihli ve CEY84Y9L belge nolu yap1 kayit belgesi iptal edilmistir )
Tarih: - Say1: -( Sablon: Diger) Lehtar: CEVRE,SEHIRCILIK VE IKLiM DEGISIKLIGI iL
MUDURLUGU (T:20.01.2022 — Y:2121)

Yukarida belirtilen daha once taginmaz iizerinde yer alan yapilar i¢in alinmis olan yapt kayit
belgesine ait olup suan insa edilmekte olan yapilari iizerinde tasarrufu kisitlayici nitelikte
degildir.

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

Yukarida belirtilen daha once tasinmaz iizerinde yer alan yapilar i¢in alinmis olan yapt kayit

belgesine ait olup suan insa edilmekte olan yapilar: iizerinde tasarrufu kisitlayict nitelikte
degildir.
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ISTANBUL 6. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 31/01/2022 tarih 2022/28 ESAS sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. Kisith Malik : PASIFIK
GAYRIMENKU L YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET (T:01.02.2022 — Y:3264)
ISTANBUL 6. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 31/01/2022 tarih 2022/28 ESAS sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. Kisith Malik : PASIFIK
GAYRIMENKU L YATIRIM INSAAT ANONIM SIRKETI (T:01.02.2022 — Y:3264)

Tasinmazin tapu kaydinda, 31.01.2022 tarihli ve 2022/28 sayili Mahkeme Miizakeresi ile davali
olduklarima dair beyan bulunmaktadir. Ilgili Istanbul 6. Aslive Hukuk Mahkemesi’'nden dava
hakkinda bilgi temin edilememistir. Tasinmazlar, bu tarihten sonra el degistirerek Pasifik
Gayrimenkul Ortakligt A.S. miilkiyetine ge¢cmistir. Mevcut durumda olumsuz bir husus
bulunmadig degerlendirilmektedir.

ipotek:

3.3.3

TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 4.000.000.000,00 TL tutarli 1. Derece ipotek
(T:18.07.2024 —Y: 66565) ((99/100)hissesi tizerinde)

TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 4.000.000.000,00 TL tutarli 1. Derece ipotek
(T:18.07.2024 —Y: 66565) ((1/100)hissesi iizerinde)

TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1.000.000.000,00 TL tutarli 2. Derece ipotek
(T:06.01.2025 —Y:1421) ((99/100)hissesi lizerinde)

TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1.000.000.000,00 TL tutarli 2. Derece ipotek
(T:06.01.2025 —Y:1421) ((1/100)hissesi tizerinde)

Ustteki ipotekler ile ilgili olarak mevcut bor¢ tutari, 6deme plan, ipotek fek yazisi veya benzeri
herhangi bir bilgi ve belgeye ulasilamamistir. Tapu Miidiirliigii ile yapilan goriismelerde;
tasarruf taraflarimin ipotekli durumu kabul etmesi ve ilgili bankanin tasarrufa muvafakat etmesi
halinde tasinmaz iizerinde tasarrufta bulunulabilecegi bilgisi edinilmistir.

Soz konusu ipoteklerin, bankamin muvafakati kosuluyla tasinmazin tasarrufuna engel tegkil
etmemesi ve ipoteklere iliskin parasal yiikiimliiliiklerin net olarak tespit edilememesi nedeniyle,
ipotek durumu degerleme ¢alismasinda simirlayict bir unsur olarak dikkate alinmamustir.

Tasinmazin Devredilmesine Iliskin Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEB TAPU Sisteminden temin edilen kayitlara
ve llgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda tasmmmazlarm {izerinde yer alan ipotek/rehin
kaydma gore konu tasinmazin devredilmesi hususunda Halk Bankasindan uygunluk goriisii alinmasi
gerekmektedir.
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3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Varsa Son Uc¢ Yilik Dénemde
Gerceklesen Alim-Satim islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.) Meydana Gelen
Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili yapilan incelemelerde; tasinmaz hisselerine iliskin olarak son
ti¢ yillik donem igerisinde, 246 Ada 5 Parsel bakimindan miilkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik
bulunmadigi, 01.04.2022 tarih ve 11156 yevmiye numarasi ile satis islemi gerceklestirildigi tespit
edilmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlara iliskin olarak Eyiipsultan Belediyesi’nde yapilan incelemeler
sonucunda, konu taginmazlarin imar planlarinda herhangi bir degisiklik bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

3.5 Tasinmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam1 — Imar Durumu Bilgileri

Eyiipsultan Belediyesi Imar Miidiirliigii ve ilgili kurumlardan alman bilgiye gore, degerleme konusu
tasinmaz 31.05.2024 tarihli 1/1.000 Olcekli Kemerburgaz Rezerv Yapi Alanma iliskin Revizyon
Uygulama Imar Planinda “Konut Alan1” E: 1,00 Yengok: 5 kat, n bahge ¢ekme mesafesi 5 m, yan bahge
cekme mesafesi 5 m, arka bahge ¢ekme mesafesi 25 m yapilagsma sartlarina sahip oldugu bilgisi
alinmustir..

Ancak taginmazin 244 ada 1 parsele emsal transferi yapmustir.

246/5 PARSEL BILGILERI
PARSEL ALANI 42.569,97
EMSAL 1
EMSAL HAKKI 42.569,97
244/1E AKTARILAN EMSAL 16.427,49
PLAN NOTUNA GORE EMSAL HAKKI 26.142,48

A SEASET S6T 137457245 S0U25] Netcad 2025
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Mer'| Imar Plam KEMERBURGAZ REZERV _YAPI_ALANINA_ILISKIN _ REVIZYON _UIP
Fonksiyon Konaut Alan
Tasdik Tarihi 31.05.2024 Palta
Olgedi 1/1000 Ada 246
lige EYUPSULTAN Parsel
Mahalle KEMERBURGAZ | Hesap Alami 42 597 40 my
Bina YOksekig . Kat Adedi
On Bahge Ingaat Nizam BELIRTILMEMIS
Yan Bahge TAKS
Arka Bahce - KAK.S (Emsal) 1(1.00)
Bina Dernniigl . Kot Alinacak Nokta Aplikasyonda Tespit Edllecek

1.1. KONUT ALANLARI

- KONUT ALANLARINDA ADA YA DA PARSEL ICIN BELIRLENEN EMSAL DEGERI
ICERISINDE KALMAK VE EMSAL ALANININ MAKSIMUM %51INI ASMAMAK KAYDIYLA
TICARET YAPILARI YAPILABILIR. BU YAPILAR BAGIMSIZ BLOK OLARAK VE/VEYA KONUT
BLOKLARININ ZEMIN VE BODRUM KATLARINDA PROJELENDIRILEBILIR. UYGULAMA [LCE
BELEDIYESINCE ONAYLANACAK VAZIYET PLANI GORE YAPILACAK OLUP TICARI YAPILAR
VAZIYET PLANIN GORE IFRAZ EDILEBILIR.

- KONUT ALANLARINDA: KAKS:1.00. YENCOK: 5 KAT VE 6 KAT YAPILASMA
KOSULLARINA GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

3.6 Proje— Ruhsat — Iskan — Kadastro Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in Eyiipsultan Belediyesi Imar Miidiirliigii imar Arsivinde yapilan
incelemelere ve miisteriden temin edilen belgelere gore,

SI:I':)A BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI Klilnﬁ'\é'lm 5 :\}?S| ALAN (Z':_TA’LI\\IK T(th\\lM
1 A YENI YAPI 12.01.2023 | 126322957 MESKEN b2 |7014%7 17.142,70 | 28.975,71
iS YERI 22 |4.818,74
2 | B1 YENi YAPI 12.01.2023 | 125775965 | MESKEN 8 2166,66 | 1964,52 4131,18
3 | B2 YENi YAPI 12.01.2023 | 115935678 | MESKEN 8 2181,34 | 2473,78 4655,12
4 | B3 YENi YAPI 12.01.2023 | 142265628 | MESKEN 10 | 255541 | 1932,55 4487,96
5 | B4 YENi YAPI 12.01.2023 | 103607602 | MESKEN 10 | 255511 | 1933,21 4488,32
6 | c1 YENi YAPI 12.01.2023 | 136328242 | MESKEN 8 1935,88 | 1433,74 3369,62
7 | YENi YAPI 12.01.2023 | 132109604 | MESKEN 8 1935,17 | 1666,84 3602,01
8 | 3 YENi YAPI 12.01.2023 | 137200697 | MESKEN 6 1536,9 | 1407,17 2944,07
9 | c4 YENi YAPI 12.01.2023 | 129641650 | MESKEN 6 1537,36 | 1586,19 3123,55
10 | ¢s5 YENi YAPI 12.01.2023 | 130097896 | MESKEN 6 1536,78 1641 3177,78
11 | b1 YENi YAPI 11.01.2023 | 119317642 | MESKEN 2 699,56 | 308,54 1008,1
12 | D2 YENi YAPI 11.01.2023 | 100877364 | MESKEN 2 699,56 | 308,54 1008,1
13 | D3 YENi YAP 11.01.2023 | 142008379 | MESKEN 2 699,56 | 308,54 1008,1
14 | D4 YENi YAPI 11.01.2023 | 142736925 | MESKEN 2 699,56 | 308,54 1008,1
15 | E1 YENi YAPI 11.01.2023 | 131306854 | MESKEN 2 471,72 | 234,83 706,55
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16 | E2 YENI YAPI 11.01.2023 | 129802997 | MESKEN 2 471,72 234,83 706,55
17 | E3 YENI YAPI 11.01.2023 | 128194752 | MESKEN 2 473,62 | 1993,09 2466,71
18 | E4 YENI YAPI 11.01.2023 | 116763020 | MESKEN 2 471,74 | 2427,32 2899,06
19 | E5 YENI YAPI 9.01.2023 | 130082167 | MESKEN 2 471,62 | 1566,11 2037,73
20 | E6 YENI YAPI 9.01.2023 | 111457792 | MESKEN 2 473,2 1958,4 2431,6
21 | E7 YENI YAPI 9.01.2023 | 117099929 | MESKEN 2 473,2 1679,25 2152,45
22 | E8 YENI YAPI 9.01.2023 | 131067233 | MESKEN 2 473,2 805,05 1278,25
23 | E9 YENI YAPI 9.01.2023 | 109698514 | MESKEN 2 471,74 355,34 827,08
24 | A |isiM DEGISIKLIGI | 24.07.2025 - MESKEN | 17.142,70 | 28.975,71

iS YERI 22 4.818,74
25 | B1 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 112150412 | MESKEN 2166,66 | 1964,52 4131,18
26 | B2 |iSiM DEGISIKLIGI | 24.07.2025 - MESKEN 8 2181,34 | 2473,78 4655,12
27 | B3 |isiM DEGISIKLIGi | 24.07.2025 - MESKEN 10 2555,41 | 1932,55 4487,96
28 | B4 |iSiM DEGISIKLIGIi | 25.07.2025 - MESKEN 10 2555,41 | 1933,21 4488,62
29 | C1 |isiM DEGISIKLIGi | 6.12.2023 | 100164698 | MESKEN 8 1935,88 | 1433,74 3369,62
30 | C2 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 102414729 | MESKEN 8 1935,17 | 1666,84 3602,01
31 | €3 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 117394312 | MESKEN 6 1536,9 1407,17 2944,07
32 | C4 |isiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 134471382 | MESKEN 6 1537,36 | 1586,19 3123,55
33 | C5 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 130426448 | MESKEN 6 1536,78 1641 3177,78
34 | D1 |isiM DEGISIKLIGi | 6.12.2023 | 102380011 | MESKEN 2 699,56 308,54 1008,1
35 | D2 |iSiM DEGISIKLIGi | 6.12.2023 | 144682929 | MESKEN 2 699,56 308,54 1008,1
36 | D3 |iSiM DEGISIKLIGi | 6.12.2023 | 144173291 | MESKEN 2 699,56 308,54 1008,1
37 | D4 |isiM DEGISIKLIGi | 6.12.2023 | 144586641 | MESKEN 2 699,56 308,54 1008,1
38 | E1 |iSiM DEGISIKLIGi | 6.12.2023 |139521199 | MESKEN 2 471,72 234,83 706,55
39 | E2 |isiM DEGISIKLIGIi | 6.12.2023 | 141206524 | MESKEN 2 471,72 234,83 706,55
40 | E3 |iSiM DEGISIKLIGi | 6.12.2023 | 101074268 | MESKEN 2 473,62 1993,09 2466,71
41 | E4 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 147016687 | MESKEN 2 471,74 | 2427,32 2899,06
42 | E5 |iSiM DEGISIKLIGIi | 7.12.2023 | 114156722 | MESKEN 2 471,62 1566,11 2037,73
43 | E6 |iSiM DEGISIKLIGI | 7.12.2023 | 121970453 | MESKEN 2 473,2 1958,4 2431,6
44 | E7 |iSiM DEGISIKLIGI | 7.12.2023 | 138341813 | MESKEN 2 473,2 1679,25 2152,45
45 | E8 |iSiM DEGISIKLIGI | 7.12.2023 [123233280| MESKEN 2 473,2 805,05 1278,25
46 | E9 |iSiM DEGISIKLIGIi | 7.12.2023 | 136965811 | MESKEN 2 471,74 355,34 827,08
47 A TADILAT 8.09.2025 | 121253603 MESKEN b2 7014,27 17015,5 28848,51
iS YERI 22 4818,74
48 | B2 TADILAT 8.09.2025 | 115778979 | MESKEN 8 2181,34 | 2473,78 4655,12
49 | B3 TADILAT 8.09.2025 | 128196805 | MESKEN 10 2555,41 | 1932,55 4487,96
50 | B4 TADILAT 8.09.2025 | 136603248 | MESKEN 10 2555,11 | 1933,21 4488,32

karari, riskli yapr tespiti vb. durum bulunmamaktadir. Halihazirda bos arsa durumundadir.

3.7 Gayrimenkul i¢cin Alnmis Durdurma Karar1 Yikim Karar1 Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara iliskin Acgiklamalar
Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” niteliginde olup; tasinmazlar i¢in alinmis durdurma karari, yikim
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3.8 Gayrimenkul ile ilgili Yapilmus Sozlesmelere iliskin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat
Karsihg Insaat veya Hasilat Paylasinm Sozlesmeleri vb.) Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup tasmmmaz heniliz yapilasmamis durumdadir.
Miisteriden temin edilen bilgi ve belgeler ¢ergevesinde tasinmaz ile ilgili diizenlenmis asagidaki
sozlesmelerin bulundugu tespit edilmistir.

01 No.lu Sozlesme

Tarih/Yevmiye/No

24.06.2025 / 39351

Idare

Kadikoy 9.Noterligi

Taraflar

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat
A.S. ve Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Sozlesme Tanimi

Adi Ortaklik Pay Devri Sozlesmesi Tadil Metni

Sozlesme Kapsam

Kemerburgaz Adi Ortakligi'min ortaklar1 arasindaki ortaklik iligkilerini yeni
ortaklik yapisina uygun olarak tadil etmek amaciyla imzalanmistir

Degerlemeye Esas
Durum Analizi

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. % 41,50
Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. % 1
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. % 57,50

02 No.lu Sozlesme

Taraflar

Tarih/Yevmiye/No |22.07.2025 / 47367
Idare Kadikdy 9.Noterligi
Arsa Sahibi:

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1r A.S %99, Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Insaat A.S.%1

Yiiklenici

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. %41,50

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S %1,00

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.  %57,50

Sozlesme Tanim

Diizenleme Seklinde Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat ve Hasilat Paylasim Sozlesmesi
(Next Level Country 246 ada 5 parsel)

Sozlesme Kapsam

Tapu ve ingaat bilgileri verilen Arsa Sahibinin portfoyiindeki/ tasarrufundaki
arsa/arsalar lizerinde, sozlesme kapsaminda yapilacak 1is, islem ve
yikiimliliiklere iligkin Sermaye Piyasasi ile diger ilgili mevzuata, tim
uygulama projeleri ile detaylarina ve mahal listelerine ve sdzlesme ve eklerinde
belirtilen sartlara uygun olarak ve sozlesme ile eklerindeki diger maddelerde
belirtilmis olan is, islem ve yiikiimliilikklerin, s6zlesme ve eklerinde belirtilen
suireleri icerisinde Yiiklenici tarafindan yerine getirilmesidir

Degerlemeye Esas
Durum Analizi

Arsa Sahibi ve Adi Ortaklik Hasilat Paylasim Oranlart” yazilabilir.
Aciklamasina da; “Arsa Sahibi Gelir Oran1 (ASGO) = %35 ve Yiklenici Gelir
Oran1 (YGO) = %65 dir.

Ustte temel bilgileri verilen s6zlesmeler incelendiginde asagida dzetlenen durumlar tespit edilmis, buna

gore de degerleme analiz ve hesaplar1 diizenlenmistir. Buna gore:

e 1 No.lu S6zlesme kapsaminda;
Kemer Burgaz Adi Ortaklig: hisse dagilimi asagidaki sekildedir,
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. % 41,50
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. % 1
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Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. % 57,50

e Kemer Burgaz Adi Ortakligi sirketi kurulmus, Parsel iizerinde insa edilecek projenin yeni
kurulan sirket tarafindan yaptirilmasi ve insaat ile ilgili gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi
kararlastirilmastir.

e 2 No.lu S6zlesme kapsaminda arsa sahipleri ile Kemer Burgaz Adi Ortaklig1 arasinda %65 Adi
Ortaklik, %35 arsa sahipleri paylasimi olmak {izere hasilat paylasimi sdzlesme diizenlenmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak Yapi Denetim Kurulusuna iliskin
Bilgiler ve Tasinmaz ile Ilgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Degerlemeye konu tasinmazlardan A-B2-B3-B4 bloklarin yapr denetimi Uzman Yapi Denetim A.S.
Tarafindan, diger bloklarin yap1 denetimi Yapikent Yap1 Denetim A.S. tarafindan yapilmaktadir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlara iliskin Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmamaktadir.

3.11 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapihyorsa, Projeye liskin Detayh
Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna Ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama
Degerlemesi yapilan gayrimenkule iliskin olarak; Eyiipsultan Belediyesi nezdinde ve tasinmazin

bulundugu konum ile yakin ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler gerceklestirilmistir. Tasinmaz,
mevcut imar ve yapilasma haklar1 ile Miisteri tarafindan temin edilen proje 6zellikleri esas alinarak
degerlendirilmistir.

Yapilan aragtirma ve incelemeler kapsaminda, Miisteri’den temin edilen bilgiler diginda, tasinmazlara
iligkin olarak hazirlanmig ve tarafimiza sunulmus herhangi bir ilave plan veya proje bulunmamaktadir.
Bu ¢ercevede, tasinmaza iligkin olarak hazirlanan isbu proje degerleme raporu (hasilat paylasimi
sOzlesmesine bagli proje degerleme), tasinmazin mevcut 6zellikleri ve mevcut varsayimlar esas alinarak
diizenlenmistir.

Bu kapsamda, farkli bir plan veya proje uygulanmasi durumunda, yapilan analizler ve ulasilan degerleme
sonuclar farkli olabilecektir.

3.12 1lgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Almp Ahnmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazlar “Arsa” niteliginde olup tasinmazlar heniiz yapilasmamis durumdadir.
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4 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLAR — GAYRIMENKUL PiYASASI VE DEGERLEMESI
YAPILAN TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGEYE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
2025 yili ligiincii ¢eyregi itibartyla Tiirkiye ekonomisinde biiyiime egilimi 1limli bir seyir izlemektedir.

Enflasyon yiiksek seviyesini korurken, faiz oranlar1 yatirim ve tiiketim kararlarin1 sinirlamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére 2025 yilinin ilk yarisinda ekonomik biiyiime yaklasik
%2,5 seviyesinde gergeklesmis; bliylimeye en yiiksek katki hizmetler sektorii ve hanehalki tiikketiminden
gelmistir. Enflasyon yillik bazda nispeten yiiksek oranlarda seyrederken, bu durum faiz oranlarini ve
kredi maliyetlerini yiiksek tutmaktadir. D6viz kurlarindaki dalgalanma, iiretim maliyetlerini artirirken
yatirim istahi temkinli sekilde siirmektedir.

Insaat maliyet endeksi yillik bazda yaklasik %23 artis gostermis, ozellikle malzeme ve iscilik
kalemlerindeki yiikselis sektorel maliyet baskisini artirmistir.

Konut piyasasinda nominal fiyat artislar1 siirmekle birlikte, enflasyon etkisiyle reel fiyatlarda gerileme
gozlenmektedir. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE) 2025 ortasinda yillik bazda %31-33 seviyesinde
nominal artis kaydetmis, ancak reel olarak %4—6 araliginda diislis gostermistir. Satis hacminde 1limhi
artiglar goriilmekte; 6zellikle ipotekli satislarda yilbasina gore belirgin bir toparlanma yasanmaktadir.
Buna ragmen yiiksek kredi faizleri, konut talebinde genis tabanli bir canlanmay1 engellemektedir.

Genel olarak, ekonomik dengelerdeki belirsizlik, yiiksek finansman maliyetleri ve reel fiyat diisiisleri
sektorde temkinli bir gorliinim yaratmaktadir. Yeni konut arzi kisith seyrederken, yatirimcilar daha
secici davranmakta; talep bliylik 6l¢iide orta ve iist segment projelere yogunlagmaktadir.

4.2 Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Ekonomik gostergeler ve sektorel veriler birlikte degerlendirildiginde, gayrimenkul piyasasinda
dengelenme siirecinin devam ettigi goriilmektedir. Nominal fiyat artislar1 enflasyonun altinda
seyretmekle birlikte, talep tarafindaki kademeli toparlanma ve ipotekli satiglardaki artig egilimi sektore
tliml1 bir ivme kazandirmaktadir.

Insaat maliyetlerindeki yiikselis, yeni arzi smirlarken mevcut stoklarin degerini destekleyici yonde etki
yaratmaktadir. Ozellikle nitelikli, lokasyon avantaji giiclii ve ulasim akslarina yakin tasinmazlarda
degerlerin reel olarak daha direngli seyrettigi gézlenmektedir. Finansman kosullar1 halen belirleyici bir
faktor olsa da, ekonomik istikrarin giiclenmesi ve yatirimer giliveninin artmasi durumunda piyasanin
yeniden pozitif egilime gegecegi degerlendirilmektedir.

Bu cergevede, degerleme ¢alismalarinda piyasa dinamiklerine uyumlu fakat temkinli varsayimlar esas
alinmaktadir. Orta vadede talebin dengelenmesi ve maliyetlerin istikrara kavusmasiyla birlikte, 6zellikle
gelisme potansiyeli yiiksek bolgelerde deger artiglarinin kademeli olarak siirecegi dngdriilmektedir.
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4.1 Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1 1Istanbul ili
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Yiizolciimii: 5.712 km?

il Trafik No: 34

Istanbul; Asya ile Avrupa’y1, Dogu ile Bati’y1 bitlestiren ve yiizyillardir gegmis uygarliklari,
kiiltiirleri yok etmeden onlarin {izerinde yiikselen bir sehir olarak geger tarihe. Bir ¢agin degisimine
taniklik etmis, Roma, Bizans, Latin ve Osmanli imparatorluklarina baskentlik yapmis, Dogu ile
Bati’nin bulusma noktas1 olmus, tarihi ile bulundugu cografyay1 aydinlatan bir sehir olan Istanbul’un
tarihi 400 bin y1l 6ncesine kadar uzanir.

Istanbul tarihsel yapilarin yeniyle bulustugu, yenilendigi bir sehirdir. Bogaz'm iki yakasinda
siralanan emsalsiz yalilar, 20. ylizyilda yapilan villalar, Dolmabahg¢e, Goksu ve Beylerbeyi Saraylari,
Rumeli ve Anadolu Hisart ile essiz tarihi ve kiiltiirel gegmisine ilave olarak modern oteller, istisnai
lokantalar, kabareler, tarihi carsilar ve diikkanlar Istanbul'u konferans ve kongreler igin dért dortliik bir
mekan yapmaktadir.

Istanbul, tarihsel olarak sadece ekonominin kalbi olma 6zelligi ile degil, kiiltiir ve sanatin da
merkezi olma 6zelligini tasiyan bir sehir olarak one ¢ikar. Binlerce yildir degisik dil, din ve irktan
insanlara, kiiltiirlerine ev sahipligi yapmay1 bagaran ender sehirlerden biri olur. Bugiin 25’1 Avrupa
Yakasi’nda, 14’1 ise Anadolu Yakasi’nda toplam 39 il¢esi bulunmaktadir. Son 5 yilda 907 bin 257 kisi
artan Istanbul niifusu yiizde 6,4 artarak 2019 yil1 verilerine gore 15 milyon 67 bin 724 kisiye
yiikselmistir. Gegmis tarihi ve kiiltiirel birikimini glinliimiize tagiyan, diinii bugiine baglayan bir koprii,
ticaretin, sanayinin ve teknolojinin merkezi, cagdas bir sehrin biitiin olanaklarina sahip bir sehir olarak
[stanbul, diinyanin say1l1 sehirleri arasinda sayilmaya devam etmektedir.
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Eski sehir 22 km surlarin ¢evreledigi liggen bir yarimadanin 7 tepesi iizerine yayilmistir. Burasi
Byzantion, Yeni veya Ikinci  Roma,
Konstantinopolis veya Polis adlart ile anilmig
tarihi yerlesimdir. Marmara ve Hali¢ surlar1 zaman
icinde, kismen yok olmus, kara tarafi esas surlar
ise nispeten korunarak giinlimiize gelebilmistir.
Ucggen yarmmadanin genis bat1 kenar1 kara surlari,
iki yan1 deniz surlari, u¢ dogu noktasi da Topkap1
Saray1 sahilleridir. Burast 7 tepenin en genis ve
uzun olani, ilkidir. Saray sehir i¢inde sehir gibi,
surla ¢evrili, muazzam bir kompleks yap1 olup
zengin, c¢ok Onemli eserlerin sergilendigi bir
miizedir. Festival giinlerinin essiz mekini1 Aya
[rini ve benzerleri arasinda 6nemli ve tek olan
Istanbul Arkeoloji Miizeleri saraym ilk avlusunda yer alirlar. Diinyanin 8. Harikalarindan Aya Sofya
Miizesi, sohreti kadar etkili Sultan Ahmet Camii, Roma Hipodromu, Yerebatan Saray1 Sarnici birinci
tepenin diizliigiinde bulunurlar. Ikinci tepe en eski, en biiyiik "Kapali Carst"min mekandir,
Nuruosmaniye Camii, sehrin Roma baskenti olmas1 armagan1 Cemberlitas siitunu buradadir. Ugiincii
tepede Siileymaniye, dordiincii de Fatih camileri yiikselirken, iki tepe arasinda Roma devri su kemeri
uzanir. Sehzade Camii ve Istanbul Belediyesi de burada bulunur. Eskiden sehrin su ihtiyacini karsilayan
devasa Roma devri agik sarniglari daha yiiksekteki diger tepelerdedir.

Sultan Selim Camii besinci, Kariye Miizesi de altinci tepenin yamacinda yer alir. Bu tepelerin
sirtlarindan gegen, Aya Sofya meydanindan baslayip, kollara ayrilarak sur kapilarna ulagan yollar,
Roma giizergahlarin1 takip ederler. Batida smir ¢izen, ii¢ sira tahkimli kara surlari, Roma askeri
mimarisinin en gérkemli 6rnegidir. Surlar kuzeyde, Eylip'te Halice ulasir. Semte adini veren Eyiip Sultan
Camii, sehirde ilk insa edilen cami olarak bilinir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

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

2025 SPM-PSGYO 386 —31.12.2025 Sayfa |25

5 TASINMAZIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
5.1.1 Ana Tasinmaza fliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz Istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Mithatpasa Mahallesi’nde yer alan 246 ada
5 parsel tizerinde konumlanmis olup 42.596,97 m2 yiiz dlgiime sahip “Arsa” niteliginde kayithdir.

Tasinmaz, Tiirkiye Deprem Haritasina gore 2. Derece Deprem Bolgesi igerisinde yer almaktadir.
Tasinmaz hafif egimli Amorf bir yapiya sahip olup giiney cephesi bolgenin ana arteri olan Rumeli Yolu
Caddesine cephelidir.

Tarafimiza tapu bilgileri ibraz edilen taginmazin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu imar ve kadastro
planlarindan teyit edilmistir. Taginmazin bulundugu bolgede su, elektrik, kanalizasyon gibi alt yap1
unsurlari mevcuttur.

Parsel iizerinde yapilmasi planlanan proje konut+villatticaret o6zelliginde projelendirilmektedir.
Projelendirmeye iliskin temel bilgiler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

S . KULLANIM B.B ORTAK  TOPLAM
BLOK RUHSATTURU | TARIH SAYI T e ALAN e, e
A TADILAT 8.08.2025 . MESKEN 62 |7014.27 17015,5 | 28848,51
- iS YERI 22 |4818,74
B2 TADILAT 8.09.2025 - MESKEN 8 2181,34| 2473,78 4655,12
B3 TADILAT 8.09.2025 - MESKEN 10 |2555,41| 1932,55 4487,96
B4 TADILAT 8.09.2025 - MESKEN 10 |2555,11| 1933,21 4488,32
B4 |iSiM DEGISIKLIGI | 25.07.2025 - MESKEN 10 |2555,41| 1933,21 4488,62
C1 |isiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 |[100164698 | MESKEN 8 1935,88 | 1433,74 3369,62
C2 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 102414729 | MESKEN 8 1935,17 | 1666,84 3602,01
C3 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 117394312 | MESKEN 6 1536,9 | 1407,17 2944,07
C4 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 [134471382| MESKEN 6 1537,36| 1586,19 3123,55
C5 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 130426448 | MESKEN 6 1536,78| 1641 3177,78
D1 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 102380011 | MESKEN 2 699,56 | 308,54 1008,1
D2 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 144682929 | MESKEN 2 699,56 | 308,54 1008,1
D3 |iSIM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 |144173291| MESKEN 2 699,56 | 308,54 1008,1
D4 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 144586641 | MESKEN 2 699,56 | 308,54 1008,1
E1 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 139521199 | MESKEN 2 471,72 | 234,83 706,55
E2 |iSIM DEGISIKLIGi| 6.12.2023 | 141206524 | MESKEN 2 471,72 | 234,83 706,55
E3 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 101074268 | MESKEN 2 473,62 | 1993,09 2466,71
E4 |iSiM DEGISIKLIGI | 6.12.2023 | 147016687 | MESKEN 2 471,74 | 2427,32 2899,06
E5 |iSIM DEGISIKLIGI| 7.12.2023 | 114756722 | MESKEN 2 471,62 | 1566,11 2037,73
E6 |iSIM DEGISIKLIGI i 121970453 | MESKEN 2 473,2 1958,4 2431,6
E7 |iSiM DEGISIKLIGI | 7.12.2023 | 138341813 | MESKEN 2 473,2 | 1679,25 2152,45
E8 |iSiM DEGISIKLIGI | 7.12.2023 |123233280| MESKEN 2 473,2 805,05 1278,25
E9 |iSiM DEGISIKLIGI | 7.12.2023 | 136965811 | MESKEN 2 471,74 | 355,34 827,08
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Parsel ve Yapilagsma Bilgileri

Pazarlanabilir
Proje Adi Arsa Alani imar Fonksiyonu insaat Alani Alanlar Toplami
(m2)

Next Level Country
Projesi 42.596,97 m? Konut Alani 82.493,70 m? 49549.91
(246 Ada/ 5 Parsel)

Pazarlanabilir Alanlar Dagilimi

Diikkan Alanlan Konut Alanlari Villa Alanlan Pazarlanabilir Alanlar Toplami

5381,73 ‘ 10,86% 29763,79 60,07% 14404,39 ‘ 29,07% 49549,91 100,00%

5.1.2 Bagmmsiz Béliimlere iliskin Bilgiler
Rapor tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup tasinmaz heniiz yapilasmamis
durumdadir. Bu kapsamda taginmaz bagimsiz bolim icermemektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullanildig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup
Bulunmadi@: ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacgla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz “Arsa” niteliginde olup tasinmaz heniiz yapilasmamis durumdadir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup, tasinmazin mimari projesi yapilmis ve ruhsati
alinmistir. Ancak ingaatta baglanmamustir.

5.4 Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun
21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz “Arsa” niteliginde olup, tasinmazin mimari projesi yapilmis ve ruhsati
alinmistir. Ancak ingaatta baglanmamustir.
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6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER, VARSAYIMLAR VE
NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni1 veya benzeyen
varliklari igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin
kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami
kullanim1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara dayali degerleme
oOlgiitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli 6l¢iide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
kargilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimeilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin
yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi
INA ydénteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligi bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun 6miirlii veya sonsuz dmiirlii varliklarla ilgili baz1 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. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasim
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir

varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
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diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla onemli Ol¢lide ayni faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimeilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
Degerleme konusu tasinmaz konut+villatticaret projesi olarak yapilasacak olup halihazirda arsa

niteligindedir.
Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yapilan incelemeler, kamu kurumlari ve Miisteri’den edinilen
bilgiler ¢cer¢evesinde konu taginmaz i¢in onaylanmis mimari proje veya yapi ruhsat1 bulunmaktadir.

Bu kapsamda; Isbu rapor degerleme konusu tasinmazda gelistirilmesi planlanan projenin proje fizibilite
hesaplarinin  diizenlenmesi, projenin gerceklestirilmesi sonucunda Yapimcinin elde edecegi
gelirlerin/kar bedellerinin hesaplanmasi, tiim yapilasma/pazarlama/nakit akis hesaplari ile bugiinkii
deger hesaplarinin raporlanmasi amaciyla hazirlanmistir.

Rapor kapsaminda proje fizibilite hesaplar1 Miisteri’den temin edilen veriler temel alinarak
diizenlenmistir.

Rapor sonucunda ulasilan degerler; kat karsilig1 hesaplar1 dogrultusunda Yapimcei payina diisen degerler
ile bu degerlerden maliyet hesaplarinin diisiilmesi sonucunda elde edilecek kar bedelleri esas olmak
tizere diizenlenmistir.

Buna gore taginmazin degerleme analiz ve hesaplar1 Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagimi Degerleme
Yontemlerine gore diizenlenmistir. Bu kapsamda proje tamamlandiktan sonra olusacak taginmazlarin
bugilinkii degeri hesaplanmig, ulasilan degerlerden proje maliyeti disiilerek nihai toplam tasinmaz
degeri hesaplanmustir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:

Nitelikli Sitede yer almas1

Ulasim kolayligi

Havalimanina yakinlig

Baglanti yollarina yakin konumda olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

. Ulkede yasanan enflasyon artis1 ve ekonomik dalgalanmalar
. Insaatin daha baslamamis olmasi
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6.6 Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagma liskin
Bilgiler

ARSA EMSALLERI;
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Emsal 1 Degerleme konu taginmazlar yakin Kemerburgaz Mah 343 ada 13 parselde yer alan
(Satilik 8.950 m2 E:0,30 Konut imarlt arsa 995.000.000 TL bedel ile pazarlikl satilik oldugu
Arsa) bilgisi alinmistir. (m?: 111.173 TL/m?) Local212 Gayrimenkul: 0 (538) 768 28 28

Emsal 2 Degerleme konu taginmazlar yakin Kemerburgaz Mah 451 ada 7 parselde yer alan 120
(Satulik m?2 Blok nizam Ticaret imarl arsa 27.700.000 TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu
Arsa) bilgisi alinmistir. (m?: 230.833 TL/m?)Kadel Gayrimenkul: 0 (543) 357 61 95

Emsal 3 Degerleme konu tasinmazlar yakin Kemerburgaz Mah 335 ada 22 parselde yer alan
(Satilik 2.525 m2 E:0,30 Konut imarl arsa 273.000.000 TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu
Arsa) bilgisi alinmistir. (m?: 108.119 TL/m?) Evo Garden Gayrimenkul: 0 (532) 712 49 68

Emsal 4 | Degerleme konu tasinmazlar yakin Kemerburgaz Mah 0 ada 46 parselde yer alan 2.841
(Satilik m2 E:0,25 Konut imarl arsa 275.000.000 TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi
Arsa) alinmistir. (m2: 96.797 TL/m?) Sahibinden: 0 (541) 480 74 47

Degerleme konu taginmazlar yakin Kemerburgaz Mah 1178 ada 2-3 parselde yer alan

Emsal 5 toplam 45.971,20 m2 Konut+Ticaret (3 parsel) Konut (2 parsel) imarli tasinmaz gibi
(Satilik proje yapmaya miisait arsa 8.500.000.000 TL muhammen bedel ile 12 ocak 2026 da
Arsa) satisa ¢ikacagi bilgisi alinmistir. (m?: 184.899 TL/m?)

Emlak Konut GYO: 0 (216) 579 15 15

Degerleme konu taginmazlar yakin 244 ada 4 parselde yer alan toplam 9.057 m2 arsa

Emsal 6 | alanm Eyiip Sultan Belediyesine ait 7.503,57 m2 hissesi E:1 h:6 kat Gelisme Konut

(Satilms imarli arsa 793.690.116,75 TL muhammen bedel ile 17.09.2025 de satisa ¢iktig1
Arsa) 850.500.000 TL ile satis1 gerceklestigi bilgisi alinmistir. (m? 113.346 TL/m?)

Eyiip Sultan Belediyesi: 0 (212) 444 3 000
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Konut Emsallerti;

Degerleme konu taginmazlar yakin Calm City Projesinde C Blok 1.kat D:6 net
Emsal 1 | 87m2, briit 97m2, genel briit 165 m2 oldugu beyan edilen 2+1 mesken 22.500.000
(Satilik TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Taginmazin yapim asamasinda oldugu
Mesken) | ve yapili olarak teslim edilecegi, pazarlik paymin mevcut oldugu bilgisi alinmigtir.

(m?: 231.959 TL/m?) Garden Gayrimenkul: 0 (530) 417 40 23

Degerleme konu taginmazlar yakin Calm City Projesinde D Blok Bahge kat1 D:1 net

105 m2, briit 117m2, genel briit 179 m2 oldugu beyan edilen 2+1 mesken
Emsal 2| 96 500.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Taginmazin yapim
I\gl‘st;itliélr]:) asamasinda oldugu ve yapili olarak teslim edilecegi, pazarlik payinin mevcut

oldugu bilgisi alinmistir. (m?: 226.496 TL/m?)

Garden Gayrimenkul: 0 (535) 215 97 26

Degerleme konu tasinmazlar yakin Calm City Projesinde B Blok Cati kat1 D:12 net

153 m2, briit 171 m2, genel briit 271 m2 oldugu beyan edilen 4+1 dubleks mesken
Emsal 3| 39 500,000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Taginmazin yapim
'\glic;ﬁgr]:) asamasinda oldugu ve yapili olarak teslim edilecegi, pazarlik payinin mevcut

oldugu bilgisi alinmistir. (m?: 230.994 TL/m?)

Garden Gayrimenkul: 0 (535) 215 97 26

Degerleme konu taginmazlar yakin Calm City Projesinde C Blok 1. kat D:5 net 109
Emsal 4 | m2, briit 122 m2, genel briit 208 m2 oldugu beyan edilen 3+1 mesken 28.900.000
(Satilik TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Taginmazin yapim agamasinda oldugu
Mesken) | ve yapili olarak teslim edilecegi, pazarlik paymin mevcut oldugu bilgisi almmustr.

(m?: 236.885 TL/m?) Garden Gayrimenkul: 0 (535) 215 97 26
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Degerleme konu taginmazlar yakin Calm City Projesinde 3.kat net 90 m2, briit 100

Emsal 5 | m2, genel briit 165 m2 oldugu beyan edilen 2+1 mesken 24.000.000 TL bedel ile
(Satilik satilik oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazin yapim asamasinda oldugu ve yapili
Mesken) | olarak teslim edilecegi, pazarlik paymim mevcut oldugu bilgisi alinmustir.
(m?: 240.000 TL/m?*) KW Gayrimenkul: 0 (532) 357 50 01
Degerleme konu taginmazlar yakin Calm City Projesinde Cati kat1 net 145 m2, briit
162 m2, genel briit 245 m2 oldugu beyan edilen 4+1 dubleks mesken 35.670.000
Emsal 6 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Taginmazin yapim agamasinda oldugu
I\glicgliélr?) ve yapili olarak teslim edilecegi, pazarlik paymin mevcut oldugu bilgisi alinmistir.
(m?: 220.185 TL/m?)
KW Gayrimenkul: 0 (532) 357 50 01
Degerleme konu tasinmazlar yakin Calm City Projesinde giris kat1 net 110 m2, briit
Emsal 7 | 123 m2, genel briit 207 m2 oldugu beyan edilen 3+1 mesken 29.110.000 TL bedel
(Satilik ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Tasinmazin yapim asamasinda oldugu ve yapili
Mesken) | olarak teslim edilecegi, pazarlik payinin mevcut oldugu bilgisi alinmustir.
(m2: 236.667 TL/m?) KW Gayrimenkul: 0 (532) 357 50 01
Degerleme konu tasinmazlar yakin Nev Bahar Projesinde 0 binanin 3 katinda yer
Emsal 8 | ;o net 157 m2(teras dahil), briit 175 m2, genel briit 245 m2 oldugu beyan edilen
I\Cliiﬁélé{) 3,5+1 mesken 55.000.000 TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi alinmstir.
(m?2: 314.286 TL/m?) Goktiirk Vogue Gayrimenkul: 0 (541) 383 51 28
Degerleme konu taginmazlar yakin Goktiirk Seba Projesinde oturuma hazir B blok
Emsal 9 | 3 katinda yer alan net 111 m2, briit 128 m2, genel briit 143 m2 oldugu beyan edilen
I\Cliiﬁélé{) 3+1 mesken 30.150.000 TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi alinmustir.
(m?:271.622 TL/m?) Team Platin Gayrimenkul: 0 (542) 561 02 12
Degerleme konu taginmazlar yakin Goktiirk Seba Projesinde oturuma hazir A blok
Emsal 10 bahce ve 1.katta yer alan net 165 m2, briit 198 m2, genel briit 231 m2 oldugu beyan
'\;ic;ﬁgf) edilen 3+1 mesken 48.500.000 TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (m2: 293.939 TL/m?) Team Platin Gayrimenkul: 0 (542) 561 02 12
Degerleme konu tasinmazlar yakin Goktiirk Seba Projesinde oturuma hazir A blok
Emsal 11 3. kat+Cat1 katinda yer alan net 152 m2, briit 177 m2, genel briit 192 m2 oldugu
'\;ic;ﬁgf) beyan edilen 3+1 mesken 40.500.000 TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (m?: 266.447 TL/m?) Team Platin Gayrimenkul: 0 (542) 561 02 12
Degerleme konu taginmazlar yakin Goktiirk Kemer Projesinde C Blok yer alan net
Emsal 12 | 47 m2, briit 52 m2, genel briit 71 m2 oldugu beyan edilen 1+1 mesken 15.250.000
(Satilik TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Taginmazin yapim asamasinda oldugu
Mesken) | ve yapili olarak teslim edilecegi, pazarlik paymin mevcut oldugu bilgisi alinmistir.
(m?: 214.789 TL/m?) AKyiiz Gayrimenkul: 0 (539) 238 47 47
Degerleme konu tasinmazlar yakin AuraCity Projesinde B blok 3.kat net 62 m2,
Emsal 13 | briit 70 m2, genel briit 98 m2 oldugu beyan edilen 1+1 mesken 21.500.000 TL
(Satilik bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazin yapim agamasinda oldugu ve
Mesken) | yapili olarak teslim edilecegi, pazarlik paymin mevcut oldugu bilgisi almmustr.

(m?2: 307.143 TL/m?) Uzunlar Gayrimenkul: 0 (536) 228 58 91
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Degerleme konu taginmazlar yakin Goktiirk Yeni Sitede oturuma hazir 2 katta alan
Er;lsall ]];4 net 102 m2, briit 114 m2, genel briit 162 m2 oldugu beyan edilen 3+1 mesken
I\glec;tléeln) 27.000.000 TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi alinmustir.
(m?: 236.842 TL/m?)Los Marcos Gayrimenkul: 0 (532) 494 34 78
DUKKAN EMSALLERI;
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Emsal 1 | Degerleme konu tasinmazlar yakin Goktirk Merkezde yeni projede briit 135 m2
(Satilik magaza 37.000.000.000 TL satilik oldugu bilgisi alinmistir. (m?: 274.074 TL/m?)
Diikkan) KW Gayrimenkul: 0 (531) 957 32 44
Degerleme konu taginmazlar yakin Goktiirk Merkezde zemin kat briit 100 m2 asma
Emsal 2| 1ot briit 80 m2 diikkan 36.500.000.000 TL satilik oldugu bilgisi alinmustir.(asma kat %
lgic;czgf) oraninda indirgenmistir.) (m?: 260.714 TL/m?)
KW Gayrimenkul: 0 (531) 957 32 44
Emsal 3 | Degerleme konu tasinmazlar yakin Goktiirk Merkezde briit 85 m2 beyan edilen diikkan
(Sanlik 32.500.000.000 TL satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (m?: 382.353 TL/m?)
Diikkan) | info Gayrimenkul: 0 (533) 501 34 99
Emsal 4 | Degerleme konu tasinmazlar yakin Bahgekdy Caddesinde briit 220 m2 beyan edilen
(Satilik diikkan 51.000.000.000 TL satilik oldugu bilgisi alinmistir. (m?: 231.818 TL/m?)
Diikkan) | Larness Gayrimenkul: 0 (532) 627 01 45
Emsal 5 Degerleme konu taginmazlar yakin Arcadium Carsida briit 152 m2 beyan edilen
(Satiltk diikkan 50.750.000.000 TL satilik oldugu bilgisi alinmistir. (m?: 333.882 TL/m?)
Diikkan) | info Gayrimenkul: 0 (533) 501 34 99
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VILLA EMSALLERI;
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Emsal 1 | Degerleme konu tasinmazlar yakin Goktiirk Kemer Country Su projesinde briit 431 m2
(Satilik | 7+1 villa 159.000.000.000 TL satilik oldugu bilgisi alinmistir. (m?: 368.910 TL/m?)
Villa) | DNZ Gayrimenkul: 0 (532) 657 07 15

Emsal 2 | Degerleme konu tasinmazlar yakin Goktiirk Kemer Country Su projesinde briit 330 m2
(Satilik | 5+1 villa 107.000.000.000 TL satilik oldugu bilgisi alinmustir. (m?: 324.242 TL/m?)
Villa) Kent Gayrimenkul: 0 (534) 887 06 14

Emsal 3 | Degerleme konu tasinmazlar yakin Mithatpasa da briit 450 m2 8+1 villa 119.750.000.000
(Sanlik | TL satilik oldugu bilgisi alinmustir. (m?: 266.111 TL/m?)
Villa) | DNZ Gayrimenkul: 0 (532) 783 08 21

Emsal 4 | Degerleme konu tasinmazlar yakin Mithatpasa Davutpasa da 6+1 briit 296 m2 villa
(Satilik | 73.900.000.000 TL satilik oldugu bilgisi alinmistir. (m?: 249.662 TL/m?)
Villa) | Access Gayrimenkul: 0 (532) 381 93 93

Emsal 5 | Degerleme konu tasinmazlar yakin Mithatpasa Kemer Projesinde 8+2 briit 380 m2 villa
(Sanlik | 107.250.000.000 TL satilik oldugu bilgisi alinmistir. (m?: 282.237 TL/m?)
Villa) | Sahibi: 0 (553) 675 30 50

6.6.1 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama:

Degerleme ¢alismasinda iistte verilen emsaller incelenmis, emsaller taginmazlarin degerlemesine emsal
teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler 6ncelikle degerleme konusu tasinmazlara yakin
olmalar1 sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin tasinmazlar ile benzer ve ayni 6zelliklerinde olmalarina
dikkat edilmis, emsaller bu ¢ergevede secilmis ve yorumlanmistir. Emsal taginmazlar i¢in normalden
cok kira degerleri istenmesi, pazarliklarin olmasi ve kira siirelerinin uzamasi s6z konusudur. Satis ofisi
ve bolge emlakgilari ile yapilan goriismeler sonucunda konu emsallere gore serefiyelendirilerek degere
ulasilmustir.
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6.6.2 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Konu tasinmazlarin bulundugu bdélgede yapilan incelemeler ve bolge emlak temsilcileri ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiler ¢ergevesinde degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazlar Istanbul 1li, Eyiipsultan Ilcesi Mithatpasa Mahallesi igerisinde “Konut Projesi”
niteligindedir. Degerleme c¢alismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin
degerlemesine emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Ayni bolge igerisinde satilik mesken emsali
tespit edilmis olup, yapilan serefiyelendirme c¢aligmasi ile nihai degere ulasilmistir. Degisken olarak;
pazarlik pay1, proje serefiyesi, konum serefiyesi, alan biiyiikliigli, oturum olmadigi, enflasyon durumu
olup olmadig1 gibi 6zellikleri belirlenmistir. Emsal karsilastirma tablosu asagidaki gibidir;

Arsa Emsal Analizi;

ARSA EMSAL SEREFiYELENDIRME TABLOSU

Emsal icin istenen Emsal icin istenen Pazarlk Payi Konum imar Enflasyon Emsal Duzeltmesi
1 ul
Taginmazlar - . Birim Deger (KDV | Pazarlik Payi |Uygulanmig Birim .. Alan Diizeltmes Uygulanmigs Birim
Deger (KDV HARIC) HARIC) Deger Serefiyesi Durumu i Deger
246 Ada 5 Parsel = = 5 5 5 4259697 m?| _ E:1.00 5 =
EMSAL 1 OZELLIKLERI Var Diisiik 8.950,00 m? E:0,30 -
= - 995.000.000,00 TL | 111.173,18 TL 105.614,53 TL 195.386,87 TL

EMSAL 1 DUZELTMESi 5% 45% 10% 30% 5
EMSAL 2 OZELLIKLERY 5 2 00.000,00TL | 230.83333TL Var 219.291,67 TL Déistik 12000 m? }Blok-Ticaret 350.866,67 TL
EMSAL 2 DUZELTMESi 5% 25% 30% 5% -
EMSAL 3 OZELLIKLERY 5 3.000.000,00TL | 108.118,81TL NG 102.712,87 TL sk 2825000 i L0180 184.883,17 TL
EMSAL 3 DUZELTMESi 5% 30% 20% 30% 5

A il i fert 2 o -
EMSAL 4 OZELLIKLERD 75 000.000,00 L |  96.796,90 TL Var 91.957,06 TL Dusik 284100 m E0,25 170.120,56 TL
EMSAL 4 DUZELTMESi 5% 30% 20% 35% -
EMSAL 5 OZELLKLERY ¢ ¢ 50.000.000,00 TL| 184.898,37 TL Yo 175.653,45 TL b S0 el B L0 95 196.731,87 TL
EMSAL 5 DUZELTMESi 5% 15% 3% 0% 5

A il i 2 .
EMSAL 6 SZELLIKLERI o0 000 o [ 113306051 520ms | 11osse ey Benzer 7.503,57 m £1.00 [17.09.2025 158.684.47 TL
EMSAL 6 DUZELTMESi 0% 0% 20% 20% 35%

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERi (KDV HARIC) 209.445,60 TL

EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVARLATILMIS ARSA BIRiM DEGERI (KDV HARIC) 210.000,00 TL

Konut Emsal Analizi;

EMSAL SEREFiYELENDIRME TABLOSU

Emsal igin istenen e e pazallicRay: Oturum Emsal Diizeltmesi
Taginmazlar Deger (KDV HARIC) Birim Deﬁfer (KDV | Pazarlik Payi [ Uygulanmis Birim | Proje Serefiyesi Alan Durumu Uygulanmis Birim Deger
HARIC) Deger
A Blok 16 No.lu B.B. = o = = = 119,36 m? insaa o

EMSAL 1 OZELLIKLER] | ) 500.000,00 TL 231.958,76 TL Y 220.360,82 TL DUsUK 500y likzg 308.505,15 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 5% 40% 0% 0%
EMSAL 2 OZELLIKLERI |, ¢ 500.000,00 TL 226.495,73 TL Var 215.170,94 TL Dusuk 117,00 m Insaa 311.997,86 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% 40% 5% 0%
EMSAL 3 OZELLIKLERI Var Diisiik 171,00 m? insaa

£ ——{39.500.000,00 TL 230.994,15 TL 219.444,44TL 329.166,67 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 5% 40% 10% 0%
EMSAL 4 OZELLIKLERI | ¢ 51 000,00 TL 236.885,25 TL Var 225.040,98 TL Dusiik 122,00 m Insaa 326.309,43 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% 40% 5% 0%
EMSAL S OZELLIKLER] |, ; 100.000,00 TL 240.000,00 TL Y 228.000,00 TL DUsUK L0101 lirog 319.200,00 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 5% 40% 0% 0%
EMSAL 6 OZELLIKLER] | 55 670.000,00 TL 220.185,19 TL Var 209.175,93 TL Dustk 162,00 m Insaa 313.763,89 TL
EMSAL 6 DUZELTMESI 5% 40% 10% 0%
EMSAL 7 OZELLIKLERI | 55 110.000,00 TL 236.666,67 TL e 22483333 TL D0k 228 001 Insaa 326.008,33 TL
EMSAL 7 DUZELTMESI 5% 40% 5% 0%
EMSAL 8 OZELLIKLERI | . ) 100 00 TL 31428571 7L Var 298.571,43 TL Dusiik 175,00 m Haair 388.142,86 TL
EMSAL 8 DUZELTMESI 5% 30% 10% -10%
EMSAL 9 OZELLIKLERI | 51 <1 500,00 TL 271.621,62 TL Y 258.040,54 TL Bk L0 hiazin 348.354,73 TL
EMSAL 9 DUZELTMESI 5% 40% 5% -10%
EMSAL 10 OZELLIKLER | 500.000,00 T 293.939,39 TL Var 279.242,42TL Dastik 165,00 m Hazir 390.939,39 TL
EMSAL 10 DUZELTMESI 5% 40% 10% -10%
EMSAL 11 OZELLIKLERL | 500.000,00 TL 266.447,37 TL Ve 253.125,00 TL DUsUK 2001 AEH] 354.375,00 TL
EMSAL 11 DUZELTMESI 5% 40% 10% ~10%
EMSAL 12 OZELLIKLERL | 4 5 550.000,00 TL 214.788,73 TL Var 204.049,30 TL Dusuk 71,00 m Insaa 301.992,96 TL
EMSAL 12 DUZELTMESI 5% 40% 2% 10%
EMSAL 13 OZELLIKLERI Var Diisiik 70,00 m? insaa

= —{ 21.500.000,00 TL 307.142,86 TL 291.785,71 TL : 373.485,71 TL
EMSAL 13 DUZELTMESi 5% 30% 2% 0%
EMSAL 14 OZELLIKLERI | - 1 500,00 TL 236.842,11 TL Var 225.000,00 TL Dusiik 114,00 m Haair 303.750,00 TL
EMSAL 14 DUZELTMESI 5% 40% 5% ~10%

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA KONUT BiRiM DEGERI (KDV HARIC) 335.428,00 TL

EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVARLATILMIS KONUT BiRiM DEGERi (KDV HARIC) 335.500,00 TL
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Diikkan Emsal Analizi;

DUKKAN EMSAL SEREFiYELENDIRME TABLOSU

. Emsal icin istenen Pazarlik Payi " .
Tasinmazlar s Lol Birim Deger (KDV | Pazarlik Payi | Uygulanmig Birim | Konum Proje Alan Yapi Emsal Diizeltmesi
$ Deger (KDV HARIC) g. ¥i{ Sy . s ) Serefiyesi | Uygulanmig Birim Deger
HARIC) Deger
A Blok 10 No.lu B.B. - - - - - Country | 1,00 m? lyi -
EMSAL 1 OZELLIKLERY 37.000.000,00TL | 274.074,07TL var 260370,37 7L (o) Dustk (135,00 m7 Dusti BB T
EMSAL 1 DUZELTMESI 5% 20% | 50% 0% 40%
EMSAL 2 OZELLIKLERY 3650000000 TL | 260.714,29 TL var 247,678,577 [Dusuk| Dustk 114000 m7 Disik 520.125,00 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% 20% |  50% 0% 40%
EMSAL 3 OZELLIKLERL} 35 500.000,00 7L | 382.352,94TL Yar 363235207 stk Dusdk | 85,00’ L Dustk LI
EMSAL 3 DUZELTMESI 5% 20% | 50% 0% 20%
EMSAL 4 OZELLIKLERD) o, 500.000,00TL | 231.818,18TL Var 2202272771 |Rustk | Dustk 122000m’| Distk 462.477,27 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% 20% | 50% 0% 40%
EMSAL 5 OZELLIKLERL] 55 750.000,00 L | 333.881,58TL Var 317.187,50TL [oenzer| Dustk 115200 m7, Distk 570.937,50 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 5% 10% | 30% 0% 40%

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA DUKKAN BiRiM DEGERi (KDV HARIC) 558.092,92 TL

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS YUVARLATILMIS DUKKAN BiRiM DEGERI (KDV HARIC) 558.000,00 TL

Villa Emsal Analizi;

VILLA EMSAL SEREFiYELENDIRME TABLOSU

.. Emsal igin istenen Pazarlik Payi . .
Tasinmazlar el e Birim Deger (KDV |Pazarlk Pay: lanmis Birim [ Konum Proj Alan Yapi Serefiyesi Emsal Diizeltmesi
asinmazia Deger (KDV HARIG) ! H::iec) EESE (CeEn :)eéesr ! onu ole a SRESSStves) Uygulanmig Birim Deger
D Blok 1 No.lu B.B. - - - - - Kemer Country|333,73 m? iyi -
EMSAL 1 OZELLIKLER 1, g 100,000,007 | 368.909,51 TL YL 35046404 L |oonzerl Benzer 1431,00m DUt 473.126,45 TL
EMSAL 1 DUZELTMESi 5% 0% 0% 15% 20%
EMSAL 2 OZELLIKLER 1, 1 000.000,00 L | 324.242,42 TL Var 308.030,30TL |[oonzer| Benzer 133000m Dastik 369.636,36 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% 0% 0% 0% 20%
EMSAL S OZELLKLER! 1,19 750.000,00 7L | 266.111,11 TL i 252.805,56TL |-2ustk D0:U S5 00T DU 480.330,56 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 5% 30% 5% 15% 40%
EMSAL 4 OZELLIKLERL | - 506 000,00 TL | 249.662,16 TL Var 237.179,05 7L |Ruslk Distk _ 1296,00 m Dastik 415.063,34 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% 30% 5% 0% 40%
EMSAL 5 OZELLIKLER 1, 7 550,000,007 | 282.236,84 TL il DB AR N0 (218 M =12 |51 20;0 0l DUt 429.000,00 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 5% 0% 0% 10% 50%

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA VIiLLA BiRiM DEGERI (KDV HARIG) 433.431,34TL

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS YUVARLATILMIS ViLLA BiRiM DEGERI (KDV HARIC) 433.500,00 TL

Emsal analiz ve serefiyelendirme sonuglarina goére emsallerin birim deger ortalamasi alinmis, ortalama
birim degeri iizerinden taginmazlarin degerlemesine esas diikkan, villa, konut ve arsa birim degeri
belirlenmistir.

6.7 Maliyet Yaklasimina Gore Deger Hesabi

Tasinmaz Maliyet olusumlar1 degerleme yonteminde arsa maliyeti belirlenirken taginmazin bulundugu bdlgeden
temin edilen emsal arsa verileri ve bolge gayrimenkul temsilcilerinden edinilen beyanlar dikkate alinmustir.
Tasimmmazin arsa degerlemesinde emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir. Emsal analizinde taginmaz ile benzer
imar 6zelliklerinde, tasinmaza yakin konumda yer alan satilik arsalar incelenmistir.

Tasinmazin yapi degerlemesinde maliyet olusumlari yaklagimi yontemi kullanilmistir. Yapilarin degerlemesinde
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 31 Ocak 2025 Cuma tarih ve 32799 Say1 ile Resmi Gazetede yayimlanan
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi1 Yaklagik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig’den” yapilarin agimma pay1 hesabinda ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlar1 Gésteren Cetvel” kullanilmustir.

Yap1 birim maliyetleri hesaplamasinda, iilkedeki birim insaat maliyetlerinin hizh artis1 ve yapr birim
maliyetlerinin aciklandigi donemden raporun yazildig1 déneme kadar gecen siirede olusan TUIK Insaat
Maliyet Endeksi farki olarak %13.42 oraninda dikkate alimmistir.
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Buna gore konu tasinmazlarin konumu, kullanim durumu, arsa alani ve yap1 6zellikleri birlikte degerlendirilerek
taginmazlar i¢in asagidaki degerleme tablosu hazirlanmstir.

TASINMAZIN ARSA DEGER ANALIZi

Sl\ll': Nitelik Alan Birim Deger Toplam Degeri Toplam Degeri
1 | Arsa |42.596,97 m?|210.000,00 TL 8.945.363.700,00 TL 8.945.363.700,00 TL

Yuvarlatilmis Toplam Degeri 8.945.365.000,00 TL

TASINMAZIN MALIYET DEGER ANALIzi

VI LEE Enflasyon Farki Tasinmazlarin p Tasinmazlarin

Sira — e m Yaklasik Sl Uygulanmis Yapi Tamamlanmasi Insa}at ingaat Seviyeli

No Blok Nitelik Alan Birim Deger | Yipranma Uygularrfm; Birim Degeri Durumundaki Seviye Durumundaki

e Yapi Fm.m %13,42 Toplam Degeri CEE) Toplam Degeri

Degeri

1 | A | MESKEN+SYERI | 28.848,51 m? | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 1.125.567.313,44TL | 0,00% 0,00 TL
2| B2 MESKEN 4.655,12m* | 34.400,00TL 0% 34.400,00TL | 39.016,48 TL 181.626.396,38 TL 0,00% 0,00TL
3| B3 MESKEN 4.487,96 m* | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL | 39.016,48 TL 175.104.401,58 TL 0,00% 0,00 TL
4 | B4 MESKEN 4.488,32m* | 34.400,00TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 175.118.447,51 TL 0,00% 0,00 TL
5 | B4 MESKEN 4.488,62m* | 34.400,00TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 175.130.152,46 TL 0,00% 0,00 TL
6 | C1 MESKEN 3.369,62m? | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL | 39.016,48 TL 131.470.711,34 TL 0,00% 0,00 TL
7] Q@ MESKEN 3.602,01m? | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL | 39.016,48 TL 140.537.751,12 TL 0,00% 0,00 TL
8 | a3 MESKEN 2.944,07m* | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 114.867.248,27 TL 0,00% 0,00 TL
9 | c4 MESKEN 3.123,55m” | 34.400,00TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 121.869.926,10 TL 0,00% 0,00 TL
10 | G MESKEN 3.177,78m? | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL | 39.016,48 TL 123.985.789,81 TL 0,00% 0,00 TL
11 ] D1 MESKEN 1.008,10m? | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL | 39.016,48 TL 39.332.513,49 TL 0,00% 0,00 TL
12 | D2 MESKEN 1.008,10m* | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 39.332.513,49 TL 0,00% 0,00 TL
13 | D3 MESKEN 1.008,10m* | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 39.332.513,49 TL 0,00% 0,00TL
14 | D4 MESKEN 1.008,10m? | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL | 39.016,48 TL 39.332.513,49 TL 0,00% 0,00 TL
15 | E1 MESKEN 706,55 m* | 34.400,00TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 27.567.093,94 TL 0,00% 0,00 TL
16 | E2 MESKEN 706,55 m? | 34.400,00TL 0% 34.400,00TL | 39.016,48 TL 27.567.093,94 TL 0,00% 0,00 TL
17 | B MESKEN 2.466,71m* | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 96.242.341,38 TL 0,00% 0,00 TL
18 | E4 MESKEN 2.899,06m? | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL | 39.016,48 TL 113.111.116,51 TL 0,00% 0,00 TL
19 | E5 MESKEN 2.037,73m? | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 79.505.051,79 TL 0,00% 0,00 TL
20 | E6 MESKEN 2.431,60m* | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 94.872.472,77 TL 0,00% 0,00 TL
21 | &7 MESKEN 2.152,45m* | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL |  39.016,48 TL 83.981.022,38 TL 0,00% 0,00 TL
22 | E8 MESKEN 1.278,25m? | 34.400,00 TL 0% 34.400,00TL | 39.016,48 TL 49.872.815,56 TL 0,00% 0,00 TL
23 | B9 MESKEN 827,08 m* | 34.400,00TL 0% 34.400,00TL | 39.016,48 TL 32.269.750,28 TL 0,00% 0,00 TL
Harici ve Miteferrik Maliyetler (Bahge diizenleme, saha betonu aydinlatma vb.), diizeltme. | 332 759.695,05 TL 0,00 TL
Toplam Degeri | 3.550.356.645,58 TL 0,00 TL

Yuvarlatilmis Toplam Degeri  3.550.355.000,00 TL

TASINMAZIN ARSA+BiNA TOPLAM DEGERI ANALIZi | 12.495.720.000,00 TL 8.945.365.000,00 TL
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6.8 Gelir Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmazlara iligkin olarak temin edilen bilgi ve belgeler, raporun ilgili boliimlerinde

ayrintili sekilde agiklanmistir.

Degerleme calismasi; Hasilat Paylasimi Sozlesmesi kapsaminda, proje gelistirilmesi sonucunda
taraflarca elde edilmesi Ongoriilen tasinmazlarin/tasinmaz haklarinin nihai piyasa degerlerinin tespit
edilmesi amaciyla gergeklestirilmistir. Bu dogrultuda degerleme, projenin tamamlanmasi halinde
olugmasi beklenen piyasa kosullar1 esas alinarak, Maliyet Yaklagimi (Pazar) Yaklasimi ve Proje
Gelistirme / Proje Degerleme Yaklasimi ¢ergcevesinde hazirlanmistir.

Bu kapsamda, taginmazlar iizerinde gelistirilmesi planlanan projenin; ingaat siireci, satig temposu ve
yillara yaygin hasilat elde etme senaryosu dikkate alinarak, proje gelistirme esasli degerleme calismasi
yapilmistir. Proje degerleme analizleri dogrultusunda, hasilat paylasimi soézlesmesi hiikiimleri
cergevesinde taraflara diisen gelirlerin bugiinkli degerleri hesaplanmistir. Taginmaz i¢in imzalanan
Hasilat Paylagimi S6zlesmesi hiikiimlerine gore; %35°1 Arsa Sahibi (Pasifik GYO A.S. %99 & Pasifik
Insaat A.S. - %1) %651 ise Yiiklenici konumundaki Kemer Burgaz Adi Ortakligi’na ait; projenin
gelistirilmesi ve tamamlanmasi i¢in gerekli olan tiim insaat, finansman, pazarlama ve satis maliyetlerini,
yiiklenici karini ve projeye iliskin her tiirlii ticari ve operasyonel riski kapsamaktadir.

Yiiklenici taraf olan Kemer Burgaz Adi Ortakligy; Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (%41,50),
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S (%1,00), Diger (%57,50)ortakligindan olusmaktadir.
Bu ¢ergevede, proje degerleme ¢alismasi kapsaminda agagidaki hesaplamalar yapilmstir:

e Proje Toplam Geliri

e Proje Toplam Maliyeti

e Indirgenmis Bugiinkii Toplam Gelir

e Indirgenmis Bugiinkii Toplam Maliyet

e Pasifik GYO A.S. Bugiinkii Gelir Toplam1

e Pasifik GYO A.S. Maliyetler Diisiildiikten Sonra Toplam Geliri

Proje Gelistirme / Degerleme Yaklasimi kapsaminda; gayrimenkul {izerinde uygulanabilecek bir veya
birden fazla gelistirme senaryosu esas alinarak, planlanan proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlar ile desteklenerek modellenmektedir. Olusturulan bu modellerin; yasal olarak
miimkiin, finansal agidan uygulanabilir ve ekonomik olarak azami verimlilik saglayacak nitelikte olmasi,
diger bir ifadeyle taginmazlarin “en iyi ve en verimli kullanim” ilkesini karsilamasi esastir.

Bu yaklasim gercevesinde, projenin girisimci (yiiklenici) bakis agisiyla degerlendirilmesi yapilmakta;
degerleme konusu tasinmazlarin mevcut durumu ile gelecege yonelik beklentiler analiz edilmektedir.
Projenin gerceklestirilmesi halinde katlanilmas1 dngdriilen yatirim, ingaat, pazarlama ve satig giderleri
tahmin edilmekte; firmanin pazarlama stratejileri ve genel degerleme ilkeleri dikkate alinarak gelir—gider
projeksiyonlart olusturulmaktadir. Proje gelistirilmesi siirecinde sektoriin genel durumu, benzer
projelere iliskin istatistiki veriler, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cercevesinde cesitli
varsayimlar yapilmaktadir. Bu ¢aligmalar neticesinde projenin performansi analiz edilmekte ve gelirlerin
indirgenmesi yontemi kullanilarak net bugiinkii deger hesaplanmaktadir.
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Bu yontem; degerlemesi yapilan arsa iizerinde, yiiriirliikkteki imar ve yapilagsma kosullarina uygun olarak,
arsa sahibi ile yiiklenici/yapimeci tarafindan belirlenen niteliklere sahip bir projenin, giincel ekonomik
kosullar ¢ercevesinde toplam piyasa rayi¢ degerinin ileriye yonelik bir hesaplama yontemiyle tespit
edilmesine dayanmaktadir. Bu dogrultuda, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari
dikkate alinarak optimum kullanim varsayimi altinda proje gelistirme analiz ve hesaplamalari
yapilmustir.

Degerleme konusu taginmazlara iligskin olarak; kamu kurumlari ile Miisteri’den temin edilen bilgi ve
belgeler ¢er¢evesinde yapilan incelemelerde, tasinmazlar iizerinde onaylanmis herhangi bir mimari proje
veya yapi1 ruhsatinin bulunmadigi tespit edilmistir. Bu nedenle degerleme ¢alismasi, Miisteri tarafindan
temin edilen proje verileri ve varsayimlar esas alinarak gerceklestirilmistir.

e Parsel ve Yapilasma Bilgileri

Tasinmaz i¢in Miisteriden temin edilen bilgiler temel alinarak asagidaki temel bilgiler tablosu
olusturulmustur.

Proje Adi Arsa Alani | imar Fonksiyonu | ingaat Alani asarianabily
Alanlar Toplami
Next Level Country Projesi (246 Ada / 5 Parsel) | 42.596,97 m? Konut Alani 82.493,70 m? 49.549.91

e Enflasyon, Maliyet Artis ve Deger Artis Oran Hesaplar

Tiim proje gelistirme, degerleme hesaplart Aralik 2025 déneminden baslamak iizere yillara yaygin
olarak diizenlenmistir. Yillara yaygin hesaplarin baslangicinda kullanilmak iizere temel verilerin ve
degerleme donemindeki piyasa verilerinin gosterildigi bir baz donem olusturulmustur. Bu baz dénem
nakit akist ve indirgeme hesaplarina dahil edilmemis olup projenin/gelir-gider projeksiyonlarinin Aralik
2025 doneminden itibaren basladig: varsayilmistir.

Nakit akis1 hesaplarinda tiim gelir ve giderlerin 1 yillik donem sonlarinda muhasebelestirilecegi
varsayilmistir. Bu dogrultuda gelecek donemlerde olusacak tiim gelir ve giderler i¢in deger/maliyet artis
ve bugiine indirgemede kullanilmak iizere iskonto hesaplar1 kurgulanmastir.

Tiim artis ve iskonto hesaplarinda kullanilmak {izere temel bir enflasyon 6ngorii tablosu hazirlanmis
olup enflasyon 6ngorii tablosu asagidaki varsayimlar temel alinarak diizenlenmistir:

2026 — 2027 Yillar1 Enflasyon Ongoriisii: 11 Aralik 2025 tarihli Para Politikas1 Kurulu Toplant1 Ozeti,
Piyasa Katilimcilari Anket Sonuglari esas alinmistir.

2028 — 2031 Yillar1 Enflasyon Ongoériisii: Bu dénemlerde Tiirkiye ekonomisinde diizenli bir iyilesme
olacag varsayilmis, buna gore gore her bir donem enflasyon oran1 bir 6nceki doneme gore %1 oraninda
diisiilerek diizenlenmistir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

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

2025 SPM-PSGYO 386 —31.12.2025 Sayfa |39
Ustte detaylandirilan varsayimlar dogrultusunda olusan enflasyon dngoriisii maliyet/gider, deger/gelir
artiglarinda temel veri olarak kullanilmis, gelecek donemlerde olusacak gelir ve giderlerin enflasyon
oranlar1 6ngoriisii dogrultusunda gergeklesecegi varsayilmstir.

Gelecek donelerde olusacak gelir ve giderlerin degerleme tarihine indirgenmesi ve bugilinkii deger
hesaplariin belirlenmesi konusunda bir iskonto hesab1 kullanilmis olup konu iskonto hesab1 asagidaki
bilesenlere gore kurgulanmistir.

Iskonto hesabinin belirlenmesinde 2 bilesen esas alinmistir. Bu bilesenlerden ilki enflasyon 6ngérii oran1
olup gelecek donelerde olacak enflasyon oranlari gelir-gider indirgeme hesaplarinda temel bilesen olarak
alinmustir.

Ikinci bilesen ise piyasa risk primidir. Konu risk primi gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o
siire i¢cinde olusabilecek sektorel dalgalanmalara bagli olarak kurgulanmistir. Gayrimenkuliin konumu,
isletme/satis kabiliyeti, bolgenin gelisim seyri, piyasanin mevcut potansiyeli vb. durumlar birlikte
degerlendirilerek s6z konusu proje igin piyasa risk primi ilk yil i¢in %5,00 olarak kabul edilmistir.
Sonraki yillar enflasyon 6ngoriisii diisiis seyrine gore diisiilerek diizenlenmistir.

Iskonto orani, enflasyon dngoriisii ve piyasa risk priminin toplanmasi sonucunda ulasilan oran olarak
belirlenmistir. Bu kapsamda gelir-gider hesaplarinin bugiinkii degeri enflasyon ongoriisii+piyasa risk
primi sonucunda ulasilan oranlar {izerinden hesaplanmustir.

Enflasyon Ongérisii 23,50% 17,70% 16,70% 15,70% 14,70% 13,70%
PPK Piyasa PPK Piyasa
Katilimcilari Katilimcilan o . L . o . o .
R . Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki
Anketi (12 ay | Anketi (24 ay L L N .
Kaynak Dénem -1 Doénem -1 Dénem -1 Dénem -1
sonrasina sonrasina
e . Puan Puan Puan Puan
iliskin iliskin
beklenti) beklenti)
Risksiz Getiri Orani
o 23,50% 17,70% 16,70% 15,70% 14,70% 13,70%
(Enflasyon Ongorisi)
Piyasa Risk Orani
(Gayrimenkul Piyasasi 5,00% 3,77% 3,55% 3,34% 3,13% 2,91%
Risk Primi)
iskonto Orani (Risksiz
Getiri Orani+Piyasa Risk 28,50% 21,47% 20,25% 19,04% 17,83% 16,61%
Primi)

Ustteki detaylandirilan bilgiler gergevesinde nakit akis1 hesaplarinda tiim gelir ve giderlerin raporlama
giinlinii takip eden stiregte, 1 y1llik donem sonunda muhasebelestirilecegi varsayilmistir. Bu dogrultuda
gelecek donemlerde olusacak tiim gelir ve giderler icin deger/maliyet artis ve bugiine indirgeme
hesaplarinda kullanilmak {izere iskonto hesaplar1 kurgulanmstir.

Piyasa verileri temel alinarak yillik deger artis oranlar1 enflasyon+%2 puan seklinde kurgulanmistir.
Buna gore yillik maliyet ve deger artis hesaplarinda kullanilan varsayimlar tablosu asagida verilmistir.

[Enflasyon-Maliyet-Deger ArtsVarsaymlan | Ara.26 Ara.27 Ara.28 Ara.29
Enflasyon Ongoriisii (Maliyet Artis Orani) 23,50% 17,70% 16,70% 15,70%
Yillk Deger Artig Orani 25,50% 19,70% 18,70% 17,70%
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e Birim Yap1 Maliyet Analizi
Yapi1 birim maliyeti hesaplanirken Cevre Bakanlig: tarafindan yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap: Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’den”
yararlanilmistir. Konu Teblig’de birim yap1 maliyetlerinin 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren gecgerli
oldugu ifade edilmistir. Degerleme ¢alismasinda bu durum dikkate alinmis olup Ocak — Aralik arasinda
gecen zaman icin yapt maliyetlerine insaat maliyet endeksi oraninda, %13,42 oraninda maliyet farki
uygulanmustir.

Yapi Alanlan Ara.25 Ara.26 Ara.27 Ara.28 Ara.29
Konut+Villa+Ticari Alanlan ( Anahtar Teslim ) (4c+%13,42) | 82.493,70 m? 36.975,72 TL | 45.665,02 TL | 53.747,73 TL | 62.723,60 TL | 72.571,20 TL

e Birim Satis Degeri Analizi
Proje kapsaminda iiretilecek tasinmazlar i¢in emsal arastirmasi yapilmig, emsal verilerden hareketle

giincel birim satis degerleri belirlenmis, sonraki donemlerin birim satis degerleri {istte detaylandirilan
deger artig oranlar1 dikkate alinarak hesaplanmis, ulagilan birim degerler asagida tablo halinde
verilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan incelemede tasinmazlara yakin konumda, proje kapsaminda
gelistirilecek olan konutlara benzer 6zelliklerde yeteri sayida konut emsaline ulasilmistir. Ulasilan emsal
veriler ve bolge gayrimenkul sektorii temsilcileri ile yapilan goriigmeler neticesinde konut birim
fiyatlarinin yillara gore degerlendirmesi asagida sunulmustur.

_ Ara.25 Ara.26 Ara.27 Ara.28 Ara.29
Konut 335.500,00 TL |421.052,50 TL | 503.999,84 TL | 598.247,81 TL | 704.137,68 TL
Villa 433.500,00 TL | 544.042,50 TL | 651.218,87 TL | 772.996,80 TL | 909.817,24 TL
Diikkan 558.000,00 TL | 700.290,00 TL | 838.247,13 TL | 994.999,34 TL | 1.171.114,23 TL
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Projenin 2026 Ocak doneminden baglayarak yapilasacagi ongoriilmiis olup yillara gore yapilasma analiz tablosu hazirlanmigtir. Yapilagsma analiz tablosunda
yapilagma orani, yapilagsma alani ve yap1 maliyetleri detaylandirilmistir. Buna gore yapilasma 6ngorii tablosu asagida verilmistir.

Ara.25 Ara.26 Ara.27 Ara.28 Toplam
Yapilagma Orani 0% 20% 40% 40% 100%
Yapi Maliyeti 0,00 TL 753.415.289,36 TL | 1.773.539.591,15TL | 2.069.720.702,87 TL | 4.596.675.583,38 TL
Diger Maliyetler Orani (Altyapi, Cevre
Diizenleme, Peyzaj, Aydinlatma, Finansman vb. 10% 10% 10% 10% 10%
Harici ve Muteferrik Maliyetler Orani)
Diger Maliyetler Toplami 0,00 TL 75.341.528,94TL | 177.353.959,12TL | 206.972.070,29TL | 459.667.558,34 TL
Tim Maliyetler Genel Toplami 0,00 TL 828.756.818,29 TL | 1.950.893.550,27 TL | 2.276.692.773,16 TL | 5.056.343.141,72 TL
Indirgenmis Toplam Maliyet - 644.946.940,31 TL | 1.215.210.721,45TL | 1.173.402.080,84 TL | 3.033.559.742,60 TL
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e Projede yer alan tasinmazlarin 2025 — 2029 doneminden baslayarak satisa konu olacagi ongoriilmiis olup yillara gore pazarlama-satis analiz tablosu
hazirlanmistir. Pazarlama-satis analiz tablosunda satis orani, satilan alan ve pazarlama-satis gelirleri detaylandirilmistir.

e Tasmmmazlara iliskin pazarlama ve satis analiz hesaplarinda hasilat paylasimi oranlar1 esas alinmistir. Hasilat paylasimina yonelik hesaplamalar,
Miisteri’den temin edilen Hasilat Paylasimi Sozlesmesi hiikiimleri dogrultusunda diizenlenmistir. Buna gore, proje kapsaminda elde edilmesi
ongoriilen toplam hasilatin %35’i Arsa Sahibi (Pasifik GYO A.S. %99 & Pasifik insaat A.S. - %1) %65°i ise Yiiklenici konumundaki Kemer Burgaz
Adi Ortakligi’na ait olacak sekilde hesaplamalar yapilmistir.

.Pazarlama-Satis Analizi (Pazarlama Ongoriisii)

Dagilim P:\a/ra";:n Tasinmaz Turii Tanim Ara.25 Ara.26 Ara.27 Ara.28 Ara.29 Toplam
Orani
Tiim Proje Satig Senaryosu 0% 15% 50% 25% 10% 100%
Arsa Sahibi 35% Satis Orani 0% 15% 50% 25% 10% 100%
Yiiklenici | 65% Konut Satilan Alan 0,00 m? 4.464,57 m? 14.881,90 m? 7.440,95 m? 2.976,38 m? 29.763,79 m?
Toplam | 100% Satis Degeri 0,00 TL | 1.879.817.728,35TL | 7.500.472.736,10 TL | 4.451.530.568,88 TL | 2.095.780.591,83 TL | 15.927.601.625,15 TL
Arsa Sahibi 35% Satig Orani 0% 15% 45% 30% 10% 100%
Yiklenici | 65% Villa Satilan Alan 0,00 m? 2.160,66 m? 6.481,98 m? 4.321,32 m? 1.440,44 m? 14.404,39 m?
Toplam |  100% Satis Degeri 0,00 TL | 1.175.490.051,99 TL | 4.221.184.776,68 TL | 3.340.364.219,95 TL | 1.310.536.228,96 TL | 10.047.575.277,58 TL
Arsa Sahibi 35% Satis Orani 0% 15% 50% 25% 10% 100%
Yiiklenici | 65% Diikkan Satilan Alan 0,00 m? 807,26 m? 2.690,87 m? 1.345,43 m? 538,17 m? 5.381,73 m?
Toplam | 100% Satis Degeri 0,00 TL | 565.315.755,26 TL | 2.255.609.863,47 TL | 1.338.704.453,97 TL | 630.262.056,93 TL | 4.789.892.129,62 TL
Satig Orani 0% 15% 49% 26% 10% 100%
Proje Toplam | Tiim Taginmazlar | Satilan Alan 0,00 m? 7.432,49 m? 24.054,74 m? 13.107,70 m? 4.954,99 m? 49.549,91 m?
Satis Degeri 0,00 TL | 3.620.623.535,59 TL | 13.977.267.376,25 TL | 9.130.599.242,79 TL | 4.036.578.877,71 TL | 30.765.069.032,35 TL

indirgenmis Toplam Ciro ‘

’ 2.817.605.864,27 TL | 8.706.433.608,30 TL | 4.705.889.295,70 TL | 1.738.842.824,08 TL | 17.968.771.592,34 TL
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Proje gelistirme hesaplarindan elde edilen gelir ve giderlerin bugiinkii deger karsiligmin hesaplanmasinda iskonto faktérii esas alinmgtir. iskonto faktorii
yillik gelir artis oranlarina piyasa risk primi eklenerek elde edilmistir.

Iskonto hesaplar1 dikkate alinarak proje kapsaminda olusan gelir ve giderlerin bugiinkii deger hesaplar1 diizenlenmis olup Kat karsiligi hesaplari
dogrultusunda yapimei payina diisen gelirlerin toplami yapimci toplam proje geliri olarak alinmistir. Proje gelirinden toplam proje maliyeti diisiilerek
maliyet diigiilmiis toplam proje kar bedeline ulasilmistir. Buna gore yapime1 karlilik analiz tablosu diizenlenmistir.

Arsa sahibi agisindan bugiinkii deger hesabi arsa sahibi payina diisen gelirlerin iskonto hesaplari ile bugiine indirilmesi ile elde edilmistir. Arsa sahibi pay1
hesabinda Arsa Sahibi agisindan bir proje riski de eklenmis olup konu risk orani diisiilerek nihai arsa sahibi pay degerine ulagilmistir. Buna gére Arsa Sahibi
ve Yiiklenici Paylarina iliskin diizenlenen nihai deger tablolar1 asagida verilmistir.

Risksiz Getiri Orani - 23,50% 17,70% 16,70% 15,70% -

Piyasa Risk Pirimi - 5,00% 3,77% 3,55% 3,34% -

iskonto Orani - 28,50% 21,47% 20,25% 19,04% -

Kismi D6nem - 1,000 1,000 1,000 1,000 -
indirgeme Donemi - 1,000 2,000 3,000 4,000 -
indirgeme Katsayisi - 0,778 0,623 0,515 0,431 -

Tiim Gelirler Toplami 0,00 TL 3.620.623.535,59 TL | 13.977.267.376,25 TL | 9.130.599.242,79 TL | 4.036.578.877,71 TL | 30.765.069.032,35 TL
Yiiklenici Payina Diisen Gelir Orani 65% 65% 65% 65% 65% 65%

Yiiklenici Payina Diisen Gelirler Toplami

2.353.405.298,13 TL

9.085.223.794,56 TL

5.934.889.507,82 TL

2.623.776.270,51 TL

19.997.294.871,03 TL

indirgenmis Net Bugiinkii Gelirler

1.831.443.811,78 TL

5.659.181.845,39 TL

3.058.828.042,20 TL

1.130.247.835,65 TL

11.679.701.535,02 TL

indirgenmis Net Bugiinkii Maliyetler

644.946.940,31 TL

1.215.210.721,45 TL

1.173.402.080,84 TL

3.033.559.742,60 TL

Gelirlerin Net Bugiinkii Deger Toplami

11.679.701.535,02 TL

Maliyetlerin Net Bugiinkii Deger Toplami

3.033.559.742,60 TL

Maliyet Diisiilmiis Yiklenici Proje Kari

8.646.140.000,00 TL
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Ustte detaylandirilan proje gelistirme hesaplar1 dogrultusunda tasinmaz icin ulasilan nihai deger ve
oranlar asagida sonu¢ deger tablosunda gosterilmistir. Proje kapsaminda imzalanan Hasilat Paylagim
So6zlesmesi ve buna bagli olarak Pasifik Bodrum Adi S6zlesmesi kapsaminda, yiiklenici payina diisen
bugiinkii gelir ve kar tutarlar1 esas alinarak Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S Hissesine Diisen
Tasinmaz/Tasinmaz Haklarmin Pazar Degeri asagidaki sekilde hesaplanmustir.

Pasifik Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S. (%41,50) 3.588.148.000,00 TL

Pasifik Gayrimenkul Yatinm insaat A.$ (%1,00) 86.461.000,00 TL

Diger (%57,50) 4.971.531.000,00 TL

TOPLAM 8.646.140.000,00 TL

Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$ Hissesine Diisen KDV Harig KDV Dahil
Tasinmaz/Tasinmaz Haklarinin Pazar Degeri 3.588.148.000,00 TL 4.305.777.600,00 TL

Emsal karsilastirma yontemine gore taginmazin arsa degerinden toplam Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt A.S Hissesine Diisen Tasinmaz/Taginmaz Haklarinin Pazar Degeri asagidaki gibi

hesaplanmustir.
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE ARSA DEGERI
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (%99) 8.855.911.350,00 TL
Pasifik Gayrimenkul Yatinm insaat A.$ (%1,00) 89.453.650,00 TL
Arsa Toplam Deéeri 8.945.365.000,00 TL
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S Hissesine Diisen KDV Harig KDV Dahil
Tasinmaz/Tasinmaz Haklarinin Pazar Degeri 8.855.911.350,00 TL 10.627.093.620,00 TL

Tasimmmazin nihai degeri; arsa degeri ile gelir yaklasimi1 kapsaminda Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.’ye diisen gelir payinin toplanmasi suretiyle hesaplanmistir. Yukarida detaylandirilan tim
analiz ve hesaplamalar dogrultusunda, 246 Ada 5 Parsel iizerinde yapilmasi planlanan Konut + Villa +
Ticaret Projesi igin Arsa Sahibi ve Yiiklenici adina diizenlenmis olan “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat ve
Hasilat Sozlesmesi” kapsaminda elde edilecek taginmazlarin/taginmaz haklarinin nihai pazar degeri
asagidaki tabloda sunulmustur.

Toplam Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S KDV Harig KDV Dahil
Hissesine Diisen Taginmaz/Taginmaz Haklarinin Pazar
Degeri 12.444.059.350,00 TL | 14.932.871.220,00 TL
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu
Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme konusu taginmazlara iliskin deger tespit ¢alismasinda; 246 Ada 5 Parsel i¢in Maliyet
Yaklasimi, ve Gelir Yaklasimi (Proje Gelistirme / Indirgenmis Nakit Akimi) yontemi kullanilmistir.
Her iki yontem kapsaminda elde edilen degerler birlikte degerlendirilmis ve s6z konusu tasinmazlara
iliskin toplam pazar degeri bu degerlerin toplami esas alinarak hesaplanmustir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-Olmadig1 Hakkinda
Gori

Kamu kurumlarlndasyapllan incelemeler ile Miisteri’den temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda;
degerleme konusu taginmazlar iizerinde onaylanmis mimari proje, yapi ruhsati oldugu tespit edilmistir.
Tasinmazlarin mevcut hukuki ve fiili durumlan itibartyla, uygulama asamasina gecilmemis olmasi
nedeniyle, yiirlirliikkteki mevzuat kapsaminda degerlemeye engel teskil eden herhangi bir yasal eksiklik

bulunmamaktadir.

7.4  Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Tlgili Goriis
Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde bulunan takyidatlar alim satima engel bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar1 Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlara iliskin olarak, taraflarca imzalanan Hasilat Paylasimi S6zlesmesi hiikiimlerine uygun
olmak kaydiyla, proje kapsaminda elde edilecek taginmazlarin devredilmesine ve tasarrufuna engel
teskil eden herhangi bir sinirlama olusturmadig kanaatine varilmistir. Bu dogrultuda, degerleme analiz
ve hesaplamalari; proje kapsaminda Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. payma diisecek
tasinmazlarin tasarruf kabiliyetinin kisitlanmadig1 varsayimi esas alinarak diizenlenmistir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Ahmindan itibaren Bes Y1l Ge¢gmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadig1 Hakkinda Bilgi

Rapor tarihi itibariyla, degerleme konusu taginmazlar tizerinde onaylanmis herhangi bir mimari proje
veya yap1 ruhsati bulunmamakta olup, proje yapim ve uygulama asamasina heniiz ge¢ilmemistir. Bu
kapsamda, taginmazlar agisindan yiiriirlikteki mevzuat uyarinca bes yillik siireye iligkin herhangi bir
aykirilik veya olumsuzluk tespit edilmemistir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi
Yapilan incelemeler ve temin edilen bilgi ve belgeler ¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar
tizerinde iist hakki veya devre miilk hakki tesis edildigine iligkin herhangi bir tespit bulunmamaktadir.
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7.8 111-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarna iliskin Esaslar Tebliginin Tlgili
Maddeleri Kapsaminda Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Isbu rapor degerleme konusu tasinmaz iizerinde yapilmas: planlanan konut+villa+ticaret projesi icin,
Pasifik GYO A.S adina diizenlenmis olan “Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihg Ingaat
Sozlesmesine” bagli olarak elde edilecek olan taginmazlarin/tasinmaz haklarmin deger tespiti igin
diizenlenmistir.

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yapilan incelemeler, kamu kurumlar1 ve Miisteri’den edinilen
bilgiler ¢ercevesinde konu taginmaz i¢in onaylanmis mimari proje veya yapi ruhsati bulunmaktadir.

Bu kapsamda;

Isbu rapor, degerleme konusu tasimnmazda gelistirilmesi planlanan projenin proje fizibilite hesaplarinin
diizenlenmesi, projenin gerceklestirilmesi sonucunda Yapimcinin elde edecegi gelirlerin/kar
bedellerinin hesaplanmasi, tiim yapilasma/pazarlama/nakit akis hesaplari ile bugiinkii deger hesaplarinin
raporlanmast amaciyla hazirlanmistir.

Rapor kapsaminda proje fizibilite hesaplar1 Miisteri’den temin edilen proje bilgileri temel alinarak
diizenlenmistir.

Rapor sonucunda ulasilan degerler; kat karsilig1 hesaplar1 dogrultusunda Yapimci payina diisen degerler
ile bu degerlerden maliyet hesaplarinin diigiilmesi sonucunda elde edilecek kar bedelleri esas olmak
lizere diizenlenmistir.

Konu tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler dogrultusunda tasinmazin yapilasmasi veya farkli bir sekilde
tasarrufunu engelleyici herhangi bir kisit olmadig tespit edilmistir.

Bu kapsamda; tasinmazin mimari proje ve ruhsatlarinin onaylanmasi durumunda Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi’nin (I1I-48.1) Yedinci Boliimii, Yatirrmlara ve Faaliyetlere iliskin
Esaslar1 ¢ercevesinde “Konut+Villa+Ticaret Projesi” vasfi ile Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt
Portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkul Eyiipsultan Ilgesinde, Mithatpasa Mabhallesi, smirlari igerisinde yer
almaktadir. Tasinmazin imar yoluna cepheli olmasi, yakin ¢evresinde benzer nitelikli taginmazlar
bulunmasi gibi Ozellikler tasinmaz icin deger artirici Ozellikler olarak degerlendirilirken; heniiz
yapilasmanin baslamamis olmasi, diinyada ve Tiirkiye’de ekonomide durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve
doviz kurlarindaki dalgalanma gibi 6zellikler degerlemede olumsuz faktorler olarak degerlendirilmistir.
Degerlemede ¢evre halki, sektor temsilcileri ve yerinde yapilan analizler g6z onilinde bulundurulmustur.

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup taginmaz heniiz yapilagsmamis durumdadir.
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Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler, kamu kurumlar1 ve Miisteri’den edinilen
bilgiler ¢er¢evesinde konu tasinmaz i¢in onaylanmis mimari proje veya yapi ruhsati olmasi.

244 ada 1 Parsele Emsal Transferin olmasi

Degerleme konusu tasinmaz konut+villa+ticaret imarl arsa vasfinda olup isbu degerleme ¢alismasinda
tasinmaz tizerinde yapilmasi planlanan konut+villa+ticaret projesi igin, Pasifik GYO A.§ adina
diizenlenmis olan “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat ve Hasilat Sozlesmesi” bagli olarak elde edilecek olan
tasinmazlarin/tasinmaz haklarinin deger tespiti yapilmistir. Taginmazin yapilagsma ve tasarrufuna iliskin
herhangi bir engel bulunmamakta olup degerleme ¢alismasi tasinmazin tiim vasiflari birlikte g6z 6niinde
bulundurularak diizenlenmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkuliin degerine etki eden

olumlu olumsuz faktorler, misteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin
usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugiine kadar
yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak nihai
degere ulasilmustir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir olup
tasinmazin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Tapunun Istanbul Ili, Eyiipsultan Ilgesi, Mithatpasa Mahallesi 246 Ada 5 Parsel iizerinde yapilmasi
planlanan Konut + Villa + Ticaret Projesi i¢cin Arsa Sahibi ve Yiiklenici adina diizenlenmis olan “Arsa
Payr Karsiigi Insaat ve Hasilat Sozlesmesi” kapsaminda elde edilecek tasinmazlarm/tasinmaz
haklarinin Pasifik GYO A.S. hissesine diisen 31.12.2025 tarihine esas KDV hari¢ Pazar Degeri
12.444.059.350,00.-TL  (OnikiMilyarDértYiizKirkDértMilyonElliDokuzBinUcYiizEIli ~ Tiirk
Lirasi) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda Taginmazin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazin Satis Kabiliyeti

Konu taginmazin mevcut durumu, imar 6zellikleri, yapilagsma haklari ve proje 6zelliklerinin birlikte
degerlendirilmesi sonucunda hesaplanan nihai Pazar degeri asagidaki tabloda verilmistir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. Hissesine Diisen

12.444.059. -TL
Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklarimin Pazar Degeri (KDV Haric): 059.350,00

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg1 A.S. Hissesine Diisen

: 14.932.871.220,00.-TL
Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklarimin Pazar Degeri (KDV Dahil): 932.8 0,00

Pasifik Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgi A.S. Hissesine Diisen Arsa

Pazar Degeri (KDV Haric): 8.855.911.350,00.-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
D. Tugberk OZKAYNAK Ebru OZ
Cevre Muhendisi Mimar
(SPK Lisans No:407714/17.01.2017) (SPK lisans no:400222)

8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler
e Burapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaziile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan personel
adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Is bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 122 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkce olarak

hazirlanmstir.
| 31.12.2025 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari |
| Déviz Cinsi I Als (TL) | Satis (TL) |
[Dolar | 42,8457 | 42,9229 |
[Euro || 50,2859 || 50,3765 |
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