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BEYANIMIZ

>

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirli oldugunu;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigin1 ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigin,
Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagli olmadigin;

Degerleme ¢alismalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina  gore
gerceklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzmani1/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalart yapmis oldugumuzu;

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak deger bicilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararast Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2021 tarihinde 2021/123 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul “Besiktas Ortakdy Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Isi”
sozlesmesi,EmlakKonut GYO A.S ile Pasifik-Levent Adi Ortaklig1 arasinda imzalanmistir.Pasifik-Levent Adi Ortaklig1
ise Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S (%1) ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.(%99) olusmaktadir
(Ortakoy Projesi)'nin degerleme tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam
net bugiinkii degerinin ve tamamlanmasi durumunda Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 'ye ait net bugiinkii
degerlerin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz Degerleme Uzmani Ulvi Barkin SENSES, Degerleme
Uzman Yrd. Bugra YILDIRIM ve Sorumlu Degerleme Uzmani1 Seref EMEN tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢aligmalart sonucunda

sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2021 tarihinde hazirlanmustir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kizilirmak Mah. Dumlupinar Bulvar1 (Eskisehir Yolu)No: 3 Next
Level A Blok 1. Kat No: 1 06520 So6giitozi/Yenimahalle’ ANKARA adresindeki Pasifik Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasindaki
hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 17.09.2021 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmgtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan projenin Sermaye
Piyasast Kurulu’'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin

22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile Uluslararast Degerleme Standartlart 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I11-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrast kapsaminda) hazirlanmstir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu projeye iligkin Sirketimiz tarafindan daha once 21.09.2021 tarihinde 2021078 nolu degerleme

raporu hazirlanmistir.



BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.

2.2.

Degerleme Sirketini Tamitic Bilgiler

UNVANI : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Mebusevleri Mahallesi Ayten Sokak No:22/7 Kat:3 D:7
Cankaya / Ankara

ILETiSiM : 0312 213 5500 (Tel)
adimgd@adimgd.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHi : 05.11.2009

SERMAYESI : 1.500.000,-TL

TiCARET SiCiL NO’SU : 272327 (Ankara Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU . Yiiriirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,

gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 c¢ercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek tizere konunun gorisiildiigii Kurul Karar Organi’nin
15.02.2010 tarih ve 116 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasast Kurulunca Listeye alinmustir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 29.06.2012 tarih ve 13527
sayili Karar1 ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

UNVANI : Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ADRESI : Kizilirmak Mah. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir
Yolu)No: 3 Next Level A Blok 1. Kat No: 1 06520
Sogiitdzii/Y enimahalle/ ANKARA

ILETiSIM :0312 2854772
KURULUS TARiHi : 2021 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak tizere ve kayith
sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim ortakliktir.
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2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Istanbul “Besiktas Ortakoy Arsa Satist Karsihigi Gelir

Paylasimi Isi” sozlesmesi, Emlak Konut GYO A.S ile Pasifik-Levent Adi Ortakligi arasinda
imzalanmugtir.Pasifik-Levent Adi Ortaklig1 ise Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S (%1) ve Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.(%99) olusmaktadir (Ortakdy Projesi)'nin degerleme tarihindeki mevcut
durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam net bugiinkii degerinin ve tamamlanmasi
durumunda Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. 'ye ait net bugiinkii degerlerin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmustir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

31  Cevreve Konum . _

Degerlemeye konu olan taginmaz; Istanbul Ili, Besiktas Ilgesi, Ortakéy Mahallesi, 1799 ada 1 parsel olup
toplam 14.445,83 m? yiizolgiimiine sahiptir. Amorf bicimdeki parsel Barboros Bulvarin'a cephelidir. Besiktas
Barbaros Bulvari {izerinde yer alan 6 adet askeri lojman binasinin bulundugu 6nce Jandarma Genel
Komutanlig1 tarafindan protokol ile TOKi'ye devredildi. Ardindan Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan
13 Ocak 2021°de “Rezerv Yapi Alan1” yani yeni konut alani ilan edildi. 6 adet lojman binasinin bulundugu

arazi i¢in Emlak Konut GYO tarafindan hazirlanan yeni imar plani 1 Subat 2021°de onaylandi.

Gara
GenelMuddrl




3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapor konusu parsel igin Kat irtifaki kurulmamis olup asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ana tasinmaz

icin alinmis Tapu Kayit Belgesine gore konu parselin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

Il . Istanbul
Tlgesi . Besiktas
Mabhallesi . Ortakdy
MevKii D o-
Ada/Parsel : 1799/1
Yiizol¢iimii (m?) . 14.445,83
Niteligi . Arsa
Cilt . 66
Sayfa : 6335
Tarih : 13.08.2021
Yevmiye No : 11494

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan TAKBIS belgesine gore taginmazlarin tapu kayitlar1 {izerinde
asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesi:

e BU GAYRINEMKUL IMAR VE ISTIKAMET PLANINDA UMUMI HIZMETLERDEN YOL
SAHASI AYRILMIS OLMASI HASEBI ILE 6785 SAYILI KANUNUN 31.MADDESINE
MUSTENIDEN BELEDIYEYE DEVREDILMIS OLDUGUNDAN AYNI MADDE
GEREGINCE BELEDIYE TARAFINDAN SATILAMAZ VE BASKA SEKIiLLERDE
KULLANILAMAZ

ILERIDE IMAR PLANINDA DEGISIKLIK YAPILARAK BU MADDENIN TAALLUK
ETTIGI UMUMI HIZMETLERDEN GAYRI BIR MAKSADA TAHSIS EDILDIGI
TAKDIRDE TAPU KAYDI IHYAEN HAZINE ADINA TESIS EDILMEK SURETILE,
KEYFIYET BIR YAZI ILE MALIYE YE BILDIRILECEKTIR.

Tasinmaz Bogazici Sit Alani Igerisindedir. (13.08.2021 Tarih ve 11494 Yevmiye No)

Irtifak Hanesi:
e H: Bu parsel lehine ve 21 parsel aleyhine 2 metre genislikte 160 metre boyunda kanal irtifak hakki.

(01.04.1972 Tarih ve 2850 Yevmiye No)

Muhdesat Bilgileri:
e Uzerindeki bina ve agaclar1 Hiisnii Ciftsiiren’ e aittir.

Tasinmazlar iizerindeki takyidatlar parsel iizerindeki yapilarin riskli yap: olarak ilan edildigine ve
yikilacagina dair beyanlar olup, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrastnn (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde Ilgili serh ve

beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine olumsuzetkisi bulunmamaktadir.
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3.3.  Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Midiirliigii’'nde yapilan incelemelere gore;
degerleme konusu tasinmazlarin 01.02.2021 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Besiktas Ortakdy Mahallesi
Tarihi Rezerv Yap1 Alanima yénelik 1/1000 6lgekli Koruma Amagli Uygulama imar Plani ile Uygulama
Imar Plan1 kapsaminda kaldig1 Konut+Ticaret yapilasma sartlarma sahip oldugu bilgisi almmustir.

PLAN NOTLARI

1.Plan degisikligi onama sinir1; ¢evre ve sehircilik bakanligimin 13.01.2021 tarihli ve 4583 sayili
makam oluru ile onaylanan rezerv yapi1 alanin1 kapsamaktadir.

2.Hali hazir haritadaki miilkiyet smnirlar1 ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi
durumunda ilgili kadastro miidiirliigiinden almacak roperli krokiye gére uygulama yapilacaktir. imar
plani ile miilkiyetin uyusmadig1 durumlarda uygulamada miilkiyet sinir1 esas alinacaktir.

3.Plan degisikligi onama sinir1 igerisinde ihdasa konu alanlar imar kanunu’nun 18. madde
uygulamasi yapilmadan ihdasa konu edilerek tescil edilemez. Bu alanlar 18. madde uygulamasinda
kamu yarar1 kapsaminda dop’da kullanilacaktir.

4.Planlama alaninda yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla arazi
kazi ve dolgu yapilarak diizenlenebilir. Diizenlenmis zemin tabii zemin olarak kabul edilecektir.

5. Tturizm+ticaret+konut alaninda yapilacak olan yapilarda kapicilik v.b. hizmetlerinin
projelendirilecek yonetim birimlerinde ¢oziilmesi ve genel yonetim plam ile tanimlanmasi halinde bu
yapilarda kapici dairesi sart1 aranmayacaktir.

6.Turizm+Ticaret+Konut alaninda e:1.65, Yencgok: z+15 kat'tir. a¢iga ¢ikan bodrum katlar iskan
edilebilir, iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarm iskan edilmesi halinde aciga
cikan bodrum katlar dahil toplam kat adedi 17 kat1 gegemez.



7. Turizm+Ticaret+Konut alanlarinda; aligveris merkezleri, eglence yerleri, her tiirlii ticaret ve
turizm tesisi, otel, apart {inite, motel vb. konaklama tesisleri, kres, yurt, kiiltiirel tesis, ofis, biiro ve
yonetim merkezleri, konut ve rezidans yer alabilir. Turizm+Ticaret+Konut alaninda emsale esas insaat
alaninin  maksimum %85'i konut olarak kullanilabilir. Turizm+Ticaret+Konut alanlarinda teknik
gereklilikler nedeniyle kat yiikseklikleri; konut kullanimlarinda en yiiksek 4,50 metre’yi, ticaret
kullanimlarinda en yiiksek 5,00 metre’yi, asma katli ticari birimler tasarlanmasi durumunda en yliksek
6,50 metre’yi gecemez.

8.Turizm+ticarettkonut alaninda yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlari, g¢ekme
mesafeleri, bloklar aras1 mesafeler serbesttir. Bir parselde birden fazla yap1 yapilabilir, yapilar ayrik,
ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yap1 nizamlar1 ayn1 ada igerisinde ayr1 ayr1 ve/veya
birlikte kullanilabilir. Ayn1 ada icerisinde farkli kat uygulamasina gidilebilir

9.Yap1 alanlarimmda mahreg, yol, yaya yolu ile park ve yesil alanlardan saglanir.

10.Turizm+ticaret+konut fonksiyonuna iliskin gerekli otopark ihtiyac1 Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlar1 i¢cinde karsilanacaktir.

11. Bu planda, plan notlarinda ve aciklama raporunda yer almayan konular ve hususlarda ve
bununla birlikte bu plandaki sosyal ve teknik altyapi alanlarna iligkin standartlarin belirlenmesinde;
6306 sayili kanun 6. maddesinin 6 nolu bendi ile 3194 sayili imar kanunun ilgili yonetmeligi olan
mekansal planlar yapim yonetmeliginin agiklamalar kisminin 11. maddesinde belirtilen hususlara
uyulacak olup, belirtilen agiklamalar dogrultusunda plandaki standartla belirlenecektir ve esas
alinacaktir. sosyal ve teknik altyap1 standartlarinin disindaki konularda yine 3194 sayili imar kanunu ve
ilgili yonetmelikleri, 6306 sayili kanun ve ilgili yonetmelikleri, 2960 sayili bogazi¢ci kanunu ve diger
kanun ve yonetmelikler gecerlidir.

3.4. Parselin Son U¢ Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miudiirliigii’nde yapilan incelemelere gore;
degerleme konusu tasinmazlarm 01.02.2021 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Besiktas Ortakdy Mahallesi
Tarihi Rezerv Yap1 Alanma yénelik 1/1000 6lgekli Koruma Amagcli Uygulama imar Plani ile Uygulama
Imar Plan1 kapsaminda kaldig1 bilgisi alimmugtir. Plan tasdik tarihi itibar ile son ii¢ yillik dilim igerisinde
kalmaktadir.

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Besiktas Tapu Midiirliigii'nde yapilan incelemelerde taginmaz 25.09.2019 tarih 6243 yevmiye ile Miilkiyet ve
Hisse Oranlarinin Diizeltilmesi islemi ile miilkiyetleri T.C. Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhgi
Toplu Konut idaresi Baskanhgi (TOKI) adina tescil edilmistir.

3.4.2 Belediye Inceleme

30 Ada 74,75,76,77,78 ve 104 nolu 13.08.2021 tarihinde yapilan imar uygulamasi sonucu
birlestirme islemi yapilmis ve 1799 ada 1 parsel olarak T.C. Cevre Sehircilik ve Tklim Degisikligi
Bakanlhigi Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) adma 14.445,83 m2 olarak tapuya tescil
edimistir.Parseller {izerinde hali hazirda Jandarma tarafindan Lojman olarak kullanilan bloklar
bulunmakta olup,TOKI ile yapilan protokol geregi miilkiyet TOKI’ye devredilmis olup sdz
konusu parseller Emlak GYO A.S tarafindan Arsa satisi karsiligi gelir paylasimi ihalesi
sonucunda,Pasifik-Levent Adi Ortaklig1 ile saglanan sozlesme geregi parseller iizerine mevcut
imar planinda yer alan yapilasma sartlarina gére Konut ve Ticaret projesi gerceklestirilecek olu
yapilasma sartlari asagida sunulmustur.Rapor tarihi itibariye her hangi bir ruhsat belgesi
bulunmamakta ruhsat iglemlerinin devam ettigi bilgisi alimmustir

3.4.Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde rapora konu parselin son ii¢ yil icerisinde kadastral bir degisikligi olmadigi

belirlenmistir

10



3.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler

Degerlemeye konu parseller tizerindeki kamu kurumu tarafindan kullanilan lojman yapilari bulunmakta
olup tahiliye islemleri beklenmektedir ve parseller iizerinde yer alan yapilarin yikilacagi bilgisi
almmustir.Pasifik —Levent Adi Ortakligi ile Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S arasinda
imzalanan arsa satisi karsiligi gelir paylagimi isi sdzlesmesi bulunmaktadir.(Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S bu ortakligin %99 hissesine sahiptir) Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama
Genel Midirligi’nde yapilan incelemelere gore; degerleme konusu taginmazlarin 01.02.2021 tasdik
tarinli 1/1000 Olgekli Besiktas Ortakdy Mahallesi Tarihi Rezerv Yap1 Alanma yonelik 1/1000 dlgekli
Koruma Amagh Uygulama Imar Plani ile Uygulama Imar Plam1 kapsaminda kaldigi bilgisi
alinmigtir.imar plam yapilasma sartlarma gore yeni yapilacak olan ve Karma Proje olarak tasarlanan
proje ile ilgili her hangi bir ruhsat ¢ikartilmamustir.

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Degerleme konusu parseller ile ilgili ruhsat olmadigi icin Yapi denetim firma bilgisi bulunmamaktadir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapora konusu projenin konumlu oldugu parsellerin, sahip olduklari mevcut teknik ve fiziksel
ozellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin igerisinde konut, ticari iiniteler,

karma bir proje gelistirilmesi olacagi kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in heniliz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamis olmasi nedeni ile proje degeri irdelenmistir.

3.9. Hasilat Paylagimi, Kat Karsiig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:

Bu degerleme raporu; Istanbul “Besiktas Ortakdy Arsa Satist Karsiigi Gelir Paylasim Isi”
sozlesmesi,Emlak Konut GYO A.S ile Pasifik-Levent Adi Ortaklig1 arasinda imzalanmigtir.Pasifik-
Levent Adi Ortaklig1 ise Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S (%1) ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.(%99) olugmaktadir.Hasilat paylasim oranlart Emlak Konut GYO A.S i¢in %45,Pasifik-
Levent Adi Ortaklig1 i¢in sdzlesme geregi %55 olarak belirlenmistir

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarimin Portfoyiine Alinmas1 Hakkinda Goriis
SPK’nin 111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin (22-1-¢
maddesinde ise ¢ ) (Degisik:RG-2/1/2019-30643)” Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani
sira, hasilat paylasimi veya kat karsilig1 arsa satigi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
tizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere tist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler. Yapilacak sozlesme hiikiimleri ¢ergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
yriitiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dogan
haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur.S6zlesmenin
kars1 tarafinin Toplu Konut Idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh
ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler
olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” Degerleme konusu 1799 Ada 1 parselin
ruhsat ve onayli projeleri hali hazirda bulunmamaktadir.S6zlesme kapsaminda projelerin onaylanmasi
ve ruhsatlarin alinmasi durumunda taginmazlarin "Proje" olarak gayrimenkul yatirim ortaklig:
portfoyline alinabilecegi goriis ve kanaatine varilmgtir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;Tasinmazlarin tapu kaydi iizerinde yer
alan takyidatlar tasinmazlarin portféye alinmasina engel teskil etmemektedir
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3.11. Proje ile Tlgili Genel Bilgiler

Onaylanmig imar planima gore 1790 Ada 1 parsel iizerine 28.266 m? emsale esas ingaat alani,Emsal harici ve
zemin kotu alt1 g6z 6niinde bulunduruldugunda ~80.000 m?, insaat alan1 ve bunun Konut+Ticaret yapilagma gore
%85’lik kisminmn 68.000 m? konut+ticaret,%15’lik 12.000 m? kisminin Ticaret toplam 80.000 m? insaat
yapilabilmektedir. Toplam 80.000 m? insaat alaninda  satilabilir konut alan1 41.785 m?,satilabilir Ticaret alam
7.374 m? olmak tizere toplam 49.158 m? satilabilir alana sahiptir Satilabilir alana eklenti ve tahsis alanlar1 dahil
degildir.

3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler Olumlu

Ozellikler

Oldukga merkezi ve prestijli bir konumda yer almaktadirlar.
Ulagilabilirlikleri yiiksektir.

Tek miilkiyete sahiptirler.

Olumsuz Ozellikler:

* .
Insaat isleri yapilmamigtir

*  Parseller i¢in heniiz yap1 ruhsati alinmamustir.

BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1 pegerleme Yontemleri!

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayimlamig oldugu 2017 Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.

Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar; (a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir
4.1.1.Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya

anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) degerleme konusu varligin deger esasma uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

(b)  degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak iglem gormesi, ve/veya

(c) o6nemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z

konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Onemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli agirlik

verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip agirliklandirilamayacagimi  dikkate almasi gerekli

goriilmektedir:

(@) degerleme konusu varliga veya buna énemli 6lgiide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamast,
(b)  degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla

birlikte islem gormesi,

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan alinmistir.

(¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarmin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler
gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye
dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig i¢eren iglemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar1 iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin
kullanilmadigir durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami
kullanim1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara dayali degerleme

Olciitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistliriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan

gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@ varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi,

(b)  degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul
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tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima Onemli ve/veya anlamli agirlik
verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi

gerekli gortilmektedir:

(@) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimin goziiyle degeri etkileyen

bir¢ok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b)  degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere
ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin planlanmig
olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirnmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin

yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimeilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen

risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

4.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimmin uygulanmas1 ve bu yaklasima onemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlgiide aym faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b)  varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliinin gelir yaklagimini veya
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pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin kargilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasim ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate

almasi gerekli goriilmektedir:

(@ katihmcilarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak varligin
yeniden olusturulmasinin oniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya anlamli bir zaman
ihtiyacinin bulunmasi,
(b)  maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi (8rnegin,
maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimmiyla yapilan bir isletmenin tasfiye
esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya
(¢) varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigimi) ve katilimeilari,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske

gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligskin beklentilerini yansitacaktir.

4.14. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi
Bu standart baglaminda gelistirme amagli miilk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi
icin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle

ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri igermektedir:

(@) Binalarin ingaati,

(b)  Altyapist ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,
() Daha once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) Mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmest,

(e) Nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha yiiksek bir
deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmig arazi. Gelistirme ama¢hi milk degerlemesinde
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri standardinda  tarif edilen ¢ temel
degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
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Gelistirme amach miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir.
Bunlar:

(a) Pazar yaklagimu,
(b) Pazar, gelir ve maliyet yaklagiminin bir karigimi olan kalinti yontemidir
Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici

karinin gelistirme amagli miilkiin kalint1 degerine ulagabilmek i¢in diisiilmesine dayanir.

Kalint1 Yontemi:

Kalintt yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan
sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi nedeniyle bu sekilde
adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalint1 deger olarak nitelendirilir. Kalint1 yonteminden tiiretilen kalint1

deger gelistirme amagli miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.

BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1 Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye niifusu 83 milyon 614 bin 362 Kisi oldu

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi artarak 83
milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 698 bin
377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore lilkemizde ikamet eden yabanci niifus®bir 6nceki
yila gore 197 bin 770 kisi azalarak 1 milyon 333 bin 410 kisi oldu. Bu niifusun %49,7'sini erkekler, %50,3"lini
kadmlar olusturdu.

Niifus artis hizi, binde 5,5 oldu

Yillik niifus artis hizi1 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.
Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2020

Nufus (Milyon) Artig iz (Binde)
86 30
84
82 25
80
73 20
76
74 - 15
n” - 10
70
68 - -5
“ 4
64 - T : T 7 7 0

T A A L L A A A A

i NUfus  esBemArt g hizi

11 ve ilce merkezlerinde yasayanlarin oram %93 oldu

Tiirkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2020 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,2'den %7'ye distii.
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Istanbul'un niifusu 15 milyon 462 bin 452 Kkisi oldu

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gore 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462 bin 452 kisiye diistii. Tiirkiye
niifusunun %]18,49'unun ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi
ile Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya izledi.

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2020

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15462 452 7750836 7711616 18,49 18,49 18,49
Ankara 5663 322 2805877 2857 445 6,77 6,69 6,85
izmir 4394694 2187 226 2207 468 5,26 522 529
Bursa 3101833 1550 767 1551066 3,71 3,70 372
Antalya 2548 308 1281943 1266 365 3,05 3,06 3,04

Niifus piramidindeki yapisal degisim devam etti

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2020 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganhk ve olimliiliik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2020
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5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Baz1 Ekonomik Veriler ve Istatistikler
Niifus;
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Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilhk degigim orandan (%), Ekim 2021
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gére %2,39, bir dnceki y1lin Aralik ayina
gore %15,75, bir 6nceki yilin ayni ayia gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK)

Reset zoom -

Agiklanan  1108/2021

Beklenti 5,3%5.4%
Jan 20 Jul "20 Jan "21 Jul 21

A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukaridaki gibidir. 2020 yil1 itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay1 ile birlikte
ciddi diisiis gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon
orani bu aydan itibaren siirekli artis gostererek Agustos ay1 itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.
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GSYIiH/Biiyiime Endeksleri;

b Gayrisafi Yurt Igi Hasila Degisim Oranlarn - TUIK

10

Degisim %

Jegigim

Oray 53 5311873 75 58.25 272617 1 64 45 -10 63 59

GSYH 2021 yil ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki
yilin ayn1 ¢eyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletigim
faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul

faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik %2,3 artt1. Finans ve sigorta faaliyetleri
ise %22,7 azaldu.

TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

1Ay 1Ay 6Ay Yibas Yl Tumu

K TAMVIL: 1849

Yaklagik son 10 yillik dsnemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yil1 2.¢eyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve tizeri seviyelere kadar ulagmustir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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|Ay 1Ay BAy Yilbas Yo Tumii

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462 |

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2%
seviyelerinde seyrederken 2019 yili son ¢eyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alt1 seviyelere
inmis Mart 2020 itibariyle giinlimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle
ortalama 1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

1Ay

[

0224

2019 yil1 Mayss ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup
giiniimiizde de seyrini negatif yonlii siirdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 %
seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Liras1 Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmisg
yukaridaki grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarin1 géstermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani
30.06.2021 itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere TR yillik Libor faiz
oran1 Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarin1 géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi oran1 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii iizere USD Libor faiz oran1 kiml itibariyle 0,5%
altinda seyrine devam etmektedir.

TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB

ul o 1Y 2Y 5Y mm

23 09,2021
Agikianan 18,00%
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Sep 21

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oran1 19,00% dur.
2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay1 itibariyle
20,00% seviyesi lizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021°de tekrar
artiga gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas1 FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir.
2017 — 2019 itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz oran1 2021 itibariyle kademeli diiserek
0,50% altinda seyrine devam etmektedir.

Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda bagta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda
onemli ol¢iide saglanmig goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda
bir 6nceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yOnetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde
4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii ylizde 3,3 artarken, ingaat sektorii yiizde 8,6,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. ingaat sektdriinde goriilen bu sert
diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadigi
nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektdrii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH
icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii ylizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur.
Iki sektér GSYH’ nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglar1 heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel
egilimin anlagilmasi agisindan satig rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongoriilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk
ii¢ aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayn1 donemi
incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artig yaganmistir. S6z konusu dénemde
ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artig pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiinii isaret
etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili
birinci ¢eyregi ile 2020 y1l1 birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde
gerileme gergeklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi
gereken 6nemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla ipotekli konut
satislar yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satiglart olduk¢a olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de ingaat sektorii, genel ekonomi
acisindan bir 6ncii gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tastyor.
Insaat sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiylime temposuyla genel ekonomik
biiylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu
gortliiyor.

Tiirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektorlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir
bakima GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diislisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan
ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 y1l1 yabanciya gayrimenkul satiginda 6zellikle
konut satiginda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yil1 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlar1 ¢ok hizli bir seviyeye ulagmaistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artig sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satiglar1 Ocak-Eyliil ddneminde bir 6nceki yilin ayni1 donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1.istanbul ili

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarmdadir.
Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazici Kopriileri kentin iki yakasmi birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bat1 ile Dogu arasinda koprii olma &zelligi ile yerli ve yabanct
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoniinden énemli bir merkezdir. istanbul
Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi’n1 birbirinden
ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bolmektedir.

Catalea
\ o Esenler | Sanyer f i
4, Amavutkoy | /
¥ \ b Eyiip { :
\ N . Beyke ;
N l i, ISuIt}:gazi' Sisli ‘,\ = : a7
Silivi R D\ Seeskselie LT e,
i : - ® G-O.hgf g 4 Cekmekdy 47
BGekmece * et B b LU 7\?;'?“' : b
et T B ‘..l"'mi f"‘“" bt T I AN
Befikdizs),, <" (|o /J,k’—d by MESebT )
T
Turkiyeharitasi.gen.ir _L:

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 y1li Adrese Dayali Niifus KayitSistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarma gore istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452 kisidir. Istanbul'un
1414 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
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5.3.2. Besiktas Ilgesi

Besiktas ilgesi, Istanbul gibi insanlik tarihinin en eski yerlesim yerlerinden birisinin ilgesi olarak nispeten
yeni bir yerlesim yeri sayilabilir. Sehrin bu boélgesi 19. Yiizyilin ortalarindan sonra yerlesime agildigi,
Nisantasi, Ortakoy mahallelerinin iskani Abdiilmecit déneminde tesvik edildigi bilinmektedir. Sehrin bu
boliimiiniin yapilanmasinda 1870'te Beyoglu' nda ¢ikan biiyiik Yanginla, tanzimat la birlikte yabancilarin
miilk edinmeleridir. Yerlesiminin Besiktas'ye dogru yayilmasi 1881 den itibaren 6zellikle atli Tramvayin
Taksimden, Pangaltl' ya hatta Besiktasye kadar uzanmasiyla hizlanmigtir. 1913 ' te elektrikli tramvay
islemeye baglamis; Besiktas, Beyoglu' ndan sonra elektrik ve havagazi alabilen ikinci semt olmustur. 19.
ylizyilin son yillarinda ise Besiktas artik hem etkili yabancilarin , zengin azinliklarin ve Baticit yasam
bicimini benimseyen ve 6zenen Osmanli sakinlerinin, ¢agdas yasam olanaklarini kullanarak yagam siiren
varlikl insanlarin bdlgesi olmustur.

Bu arada 1895'te Okmeydani'na dogru Dariilaceze 1898'de gecirdigi hastalik nedeniyle o6len
Abdiilhamit'in kiz1 Hatice Sultan adina yaptirilan Etfal hastanesi gibi yapilar1 da gormekteyiz. Tramvayla
birlikte gelen ulasim kolaylhigi, Halaskargazi Caddesi boyunca evlerin, konaklarin siklagsmasi ilk
apartmanlarin belirmesi 1910-1919 dénemidir. Mustafa Kemal Atatiirk'in Samsun'a gidene kadar (
Aralik 1918'den Mayis 1919 ) kaldig1 ev doneminde yapilar1 hakkinda bir fikir vermektedir. Cumhuriyet
doneminde de Besiktas sehrin en seckin yerlerinden biri olma 6zelligini korumustur. Ozellikle Etfal
hastanesi ¢evresinde yapilagsma giderek yogunlasmis 1920 sonras1 Halaskargazi Caddesine paralel giden
Abide-i hiirriyet caddesinin batisindan yer alan Bomonti bira fabrikasi bahgesinin bulundugu sirtlara
dogru hizli bir yapilasma olusmustur.

1930-1940 doneminde basta Halaskargazi ve Abide-i hiirriyet caddelerinin iki yaninda ve g¢evresinde
¢ogu ginimiize kadar gelen donemin liks apartmanlarinin bitisik nizamda kuruldugunu goriiyoruz.
1950'den sonra Istanbul' a yonelen ve giiniimiize kadar siiren go¢ dalgasindan Besiktas' de payini ald1 ve
semtin kuzeyinde Caglayan, Giiltepe gibi gecekondu mahalleleri olmustu.1960 ve sonrasinda da
Hiirriyet, Ornektepe, Kus tepe, Celiktepe adlartyla yeni gecekondu bolgeleri hizla eklendi.

Bu siire¢ iginde Harbiye, Nisantasi, Osman bey ve Besiktag semtlerinde canli aligveris merkezleri olustu.
Daha onceleri sadece apartmanlarin alt katindaki diikkanlar,sonralar1 degisime ugrayarak binalar
tamaminda her katta degisik reyonlarm bulundugu bilyiilk magazalara doniistii. Haskargazi, Rumeli ve
Vali konag1 caddeleri 1982' ler de Istanbul'un ve belki de iilkenin en gdzde alis veris merkeziydi. 1982
sonrasi yeni imar planlari ile 6zellikle bu kuzey bolimii hizli bir degisime ugramaktadir. Maslak
mahallesi son yillarda bankalar ve biiyiik sirketlerin is merkezi haline déntismekte, Biiyiikdere caddesi,
Istinye kavsagi gokdelenlerin, bes yildizli otellerin yiikseldigi bir bolge haline gelmektedir. isli ilgesi
tarihsel degerler acisindan yerlesim siireci i¢inde orantili olarak 6neli degerler tasir.Eski niifus i¢inde yer
alan Miisliman olmayan kesimle Levantenler Besiktasde pek c¢ok yapi insa etmislerdir.Bazilari
giiniimiizde de kullanilan Kiliseler, okullar, hastaneler ve bakim evleri bunlarin bir boliimiidiir.

Magka silahhanesi, Mekteb-i harbiye binasi, Nisantasi' ndaki Mesrutiyet camii, Ortakdy camii
Dariilaceze binasi ilgenin en eski yapilarindandir.Abide-i Hiirriyet aniti, Atatiirk'iin evi olarak anilan
Atatiirk miizesi ve Besiktag camii de bunlara eklenebilir.

[lgede yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira, Liitfi Kirdar kongre salonu, Cemal Resit Rey konser
salonu, Cemil Topuzlu Agikhava tiyatrosu, Sehir tiyatrolart Harbiye sahnesi, Askeri miize, Istanbul
Teknik, Marmara, Yildiz Teknik tiniversitelerinin bazi birimleri Besiktas il¢esi i¢inde yer almaktadir.

Besiktas ilgesi hizla degisim iginde 21. yiizy1l Istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans
merkezi olma durumundadir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkli ana degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasimi1”, “Nakit Akigi (Gelir) Yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlart
Yaklagim1” yontemleridir. Gelistirme Amagli Miilk Degerlemesinde de bahsi gecen bu {i¢ yaklagim
dolayli olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin {lizerinde yer aldigi1 parsellerin arsa degerleri, projenin
mevcut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayr1 ayri irdelenmistir.
Proje bilinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklagimi” ile “Gelistirme Amaglh
Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalintt Yontemi” kullanilmuistir. Projenin mevcut durum degeri igin
“Maliyet Yontemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin belirlenmesi igin
“Gelistirme Amaglh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir Yaklasimi” kullanilmistir.

6.1. Pazar Yaklasim Ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin donemde pazara c¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmigtir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiytikliigii, imar fonksiyonu, yapilagsma kosullar1 gibi
kriterler dahilinde karsilagtirilmig, emlak pazarlama firmalari ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu
kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip 4 adet
satilik emsale ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve c¢evre esnafindan /
sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica
sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Elde
edilen veriler asagida sunulmustur.

Arsa Emsal Arastirmalar:

1. Medya (Satihik): Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede, benzer imar durumuna sahip, 2500
m? alanli arsa i¢in 300.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmstir. (Birim Degeri:120.000,- TL/m?)

2. Medyva (Satilik):: Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde tizerinde Sariyer ilgesine ait 154 ada,
112 parsel tizerinde Kask:2,9, Ticaret ve Turizm Alaninda konumlu 3489 m? alanli arsa igin
380.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaza benzer
niteliktedir. (Birim Degeri:108.913,- TL/m?)

3. Sahibinden(Satilik): Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Besiktas ilgesine ait Barbaros
Bulvari tizerinde 1211 m? arsa alanli, 3BK+ZK+7NK tan olusan toplamda 5546 m? alanli oldugu
sOylenen 5/A yap1 gurubundaki ticari bina igin 200.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir. (Yapi
Degeri:5546 m? X 2.400.-TL/m>=13.310.000.-TL) (Arsa Degeri:200.000.000 TL - 13.310.0000
TL=186.690.000 TL) (Arsa Birim Deger:154.161 TL/m?)

4. Medya: 2007 yilinda Zorlu Center'm insa edildigi Karayollar1 arazisi terkleri yapilmadan énce
96.505 m?olarak 800.000.000 USD bedelle Zorlu Holding tarafindan satin alimmit
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Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik yapilar1 ve
benzer 6zelikleri ¢ercevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin degerine ulagmak
icin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar

asagida sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak icin emsal taginmazlarin
satiga sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri igin negatif
(-) diizeltme oranlar1, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1 uygulanmistir.

Elde edilen tiim bu veriler 151¢1nda rapor konusu proje bilinyesindeki arsanin hesap ve takdir edilen KDV
harig¢ birim ve toplam degeri asagida sunulmustur.

ARSA KARSILASTIRMA

TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

L2 ]

Karsilastirilan Etmenler

Birim Fiyat1 (TL/m?) 120000 108913 154161
Pazarhk Pay1 -20% -20% -20%
g 2 g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
g =
"é E = Satis Kosullar: 0% 0% 0%
E= 3
z A Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar1 0% 0% 0%
2 Konum 0% 20% 0%
W
=§ Yapilasma Hakk: 0% 0% 0%
St
g é Yiiz Ol¢iimii -20% -20% -20%
£% Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%
«® B
HA Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 92160 90615 ‘108529
L imar Fonksiyonu ) |Birim Deger .
IAda/Parsel No |Yiizol¢iimii(m?) Emsale esas ingaat 5 Toplam Deger (TL)
(TL/m?)
alani
1799/1 14.445,83 Konut+Ticaret 28.266 105.000 1.516.812.150

6.2. Projenin Maliyet Yaklasimi ile Mevcut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklasimda, mevcut yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki insai yatirimlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayr1 ayr irdelenmistir. Bu
degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak adina

hesaplanmustir.

Arsa Degeri:
Maliyet Yaklagimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1.

maddesinde yer alan pazar yaklagimi ile ulasilan arsa degerinin Kullanilmasi uygun goriilmiistiir. Bu
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yontemde proje biinyesinde yer alan parselin degeri i¢in KDV hari¢ toplam 1.516.812.150-TL deger

hesap ve takdir edilmistir.

Yeniden Insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasinm

Arsa degeri i¢in Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi
neticesinde s6z konusu taginmazlarin konum, fiziksel 6zellikleri ve biiyiikliiklerine goére m? arsa bedeli
Emsal 1-2-3 gore 90.615-108.529 TL/m? degerlemeye alinmistir.1799 Ada 1 nolu parsel Barboros
Bulvarina cepheli olup parsel igin 105000.TL/m2 tespiti degerlemeye alinmustir..Bu takdire bagli olarak
elde edilen arsa degerinin iizerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme
maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagilmigtir.

Tasinmazlarin yap1 yaklasik birim maliyetleri parseller lizerine insa edilecek yapilarin 1.Sinif malzeme
ile inga edilecek olmasi géz bulundurulmus birim maliyet degerleri dikkate alinarak maliyet degerleri
belirtilmistir.

Bu yap1 birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen
degerlerdir. Yap1 birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢cin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar
olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
siifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayn1 cikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yiiksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler bina
maliyetini nemli derecede etkileyebilmektedir.Ingaat maliyeti projenin karma bir proje olmasi 1.Sinif
0zel malzeme ile insa edilecek olmasi g6z oniinde bulundurulmus olup 80000 m2 toplam ingaat alanin
%385 ‘lik kism1 68.000 m2 insaat alan1 7850.TL/m2 Ticari iinitelerin ise %15’lik kismu olan12.000 m2
alan i¢in 5400.TL/m2 maliyet bedeli tespit edilmistir.

INSAAT MALIiYET HESAPLAMALARI
Projenin Tamamu i¢in Ongoriilen Toplam Ingaat Maliyeti

30ada 74.75.76.77,78,104 parseller
Konut Uniteleri 7850] -TL/M® | X 68.000[M> |= 533.800.000] -TL
Ticari Uniteler 54001 .-TL/M? |X 12.000|M? |= 64.800.000f -TL
Ongoriilen top. ins. alam ~TLM? [ X 80.000(M? = -TL
Proje icin Ongéoriilen Toplam insaat Maliyeti =| 598.600.000] .-TL

6.3.Projenin Tamamlanmas1 Durumundaki Degerinin Tespiti
Gelistirme amagli miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kalinti yontemi kullanilarak rapor
konusu projenin tamamlanmas: durumundaki bugilinkii degerine ve proje biinyesindeki arsanin

degerlerine ulasilmaya caligilmigtir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi igin gereken tiim maliyetler ve gelirlerin proje ile ilgili
riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir. Ancak bu projede arsa
maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiklenici firma Pasifik-Levent Adi Ortakligi ise Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S (%1) ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.(%99) arasinda
bir hasilat paylasimi sozlesmesi mevcuttur. Bu sozlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO
A.S.’nin toplam hasilat payr oran1 %45, yiiklenici firma Pasifik-Levent Adi Ortaklig1 ise Pasifik
Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S (%]1) ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhig — A.S.(%99)
%55’dir.Yiklenici firma hasilat pay1 projenin tamamlanmasi igin gerekli olan tim maliyetleri,

yiiklenici karin1 ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir.
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Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin projenin

tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerini yansitacagi kabul edilmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Damigsmanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin toplam
insaat maliyetinin yaklasik %5 i olacag1 varsayilmustir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biiyiikliigii, hedeflenen kar marjlari, satig hizi, ve
piyasa kosullart ile yiiklenici firmanin marka giicii, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir. Proje
ozellikleri, yiiklenici firmanin marka giicii, fiyat politikas: ve kar marji hedeflerine bagh olmak iizere,
genel piyasa kosullarinda orta ve st diizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis &
pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %10 araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir.
Rapora konu proje igin ise insaat maliyetinin %6 oraninda genel gider olarak satis & pazarlama maliyeti
hesaplanmustir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar1), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan goriismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik ozellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %25'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Projenin Tamam I¢in Ongériilen Maliyet

Ongoriilen Maliyet
(TL)
insaat Maliyetif = 598.600.000
Park Alani| = 3.000.000
Projenin Toplam insaat Maliyeti (a)| = 601.600.000
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)| = 30.080.000
Proje i¢in Ongoriilen Toplam insaat Maliyeti (A+B)| = 631.680.000
Genel Giderler | _|
Satig- Pazarlama Giderleri ( %6) (C) 7 37.900.800
Proje icin Ongoriilen Toplam Maliyet (A+B+C))| = 669.580.800

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

1799 Ada 1 parsel Arsa Degeri| =|1.516.812.150.TL

Projenin Toplam Insaat Maliyeti| =[ 631.680.000.TL

Genel Giderler
Satig- Pazarlama Giderleri ( %6) (C)

37.900.800.TL

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kar1

((Arsa+insaat Maliyeti)*%25) =| 537.123.037.TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger| =[2.723.635.987. TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii

Yuvarlatilmis Deger BB RIL
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Parsellere yonelik olarak gergeklestirilmis maliyet bedeli hesaplamasi ruhsat belgelerinin toplam alani
ile ruhsat ve projesi onaylanmis ancak kat irtifaki kurulmamis taginmaz i¢in 50.- TL/m? ile 100.-TL/m?
arasi birim bedel takdir edilmekte olup, konu tasinmazlar i¢in 100.-TL/m? birim bedel takdir edilmistir.

RUHSAT VE PROJESI OLAN ANCAK KAT IRTIFAKI KURULMAMIS
TASINMAZINRUHSAT VE PROJE MALIYETLERI

Parsel
Ruh . . . A
Ada No Parsel No Toplam Alal:uif:z) m2 Birim Degeri | Parselin Ruhsat ve Proje Maliyeti (.-TL)
Alani (m?)
1799 . 14.445.83 m* | 80.000 m? 100 TL/ m? 8.000.000. TL

TASINMAZIN MEVCUT DURUM

DEGERI
Parsellerin Olasi
Parsellerin Degeri Ruhsat ve Proje Tasmmmazin Mevcut
AdaNo Parsel No (--TL) Maliyeti Durum Degeri (.-TL)
(-TL)
1799 1
1.516.812.150.TL + 8.000.000 TL = 1.524.812.150 TL
TOPLAM]1.524.812.150.TL

MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN PASIFiK
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA DUSEN MiKTARININ DEGERI

Degerleme konusu parseller {izerinde arsa satigt karsiligi gelir paylasimi isi modeli ile proje
gelistirilmistir. Projenin sozlesme geregi Pasifik-Levent Adi Ortaklig1' na ait pay1r %55' dir.S6zlesme
geregi Emlak Konut GYO A.S. projeyi miilkiyetine sahip oldugu arsay1 hasilat paylasimi karsihiginda
yiikleniciye tahsis ederek gergeklestirmektedir. Projeler i¢in yapilan sdzlesmelerde “SOZLESMENIN
KONUSU” maddesinde yiiklenicinin proje ile ilgili yiikiimliilikkleri detayli olarak belirtilmistir.
Sozlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir. So6zlesmenin feshi
durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmig oldugu tiim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak
Konut GYO A.S." den talep edebilmektedir. Hali hazirda parseller {izerine insaai faaliyetlere
baslanmadigi i¢in Pasifik GYO A.S payma diisen mevcut degerine yer verilmemistir. Asagida ilgili

hesaplamalar gosterilmistir.
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PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU ICIN TAKDIiR EDIiLEN _
TOPLAM DEGER (TL) ~

1.524.812.150 -~TL

Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasinn Yontemine gore;

Projenin Tamamlanmasi DurumundaBugiinkii Deger b 793.635.000.TL

.. L 2055*0.99=%054.45
SOZLESMEYE ISTINADEN HASILAT PAY ORANI

. 1.483.019.258.TL
PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA

PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.PAYINA DUSEN DEGERI

6.3.1.Nakit Akis1 Tablosu i¢in Kullamlan Veriler, Kabuller ve Varsaymmlar

Parsel iizerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglar1 diizenlenmistir.

iskonto Oranimnin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagim ile iskonto oran1 makroekonomik riskler
(iilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri
ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler tizerinden elde edilen getirinin oran1 bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin gdzoniine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (iilke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklagik % 10,00 orani risksiz getiri oran1 olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi iilke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken taginmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara
nazaran daha diisik likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire i¢inde yoksun kalinan karm tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalar1) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastirilmasi ile 6l¢iilebilir.

S6z konusu projenin insaata baglamamig olmasi, tercih edilen bolgede yer almasi vb. 6zellikleri
ile ortaya cikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %2 olarak kabul edilmistir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki

sekilde belirlenmistir:

% 10,00 Risksiz Oran
+ % 2 Risk Primi
= % 12 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani y1llik %212 olarak kabul

edilmistir

e Proje biinyesinde iiretilecek olan bagimsiz boliimlerin ortalama birim satis degerlerinin tespiti i¢in
rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz boliimlere emsal teskil etmek
lizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller arastirilmistir. Yapilan arastirmalar sonucu elde

edilen veriler agsagida tablo olarak 6zetlenmistir.

KONUT - OFiS PROJE EMSALLERI

KONUTLAR, iKiNCi EL SATISLAR

. - Degeri Birim Degeri
Emlake1 Daire Tipi | Kat Alam (TL) (TL/m?)
Bosphorus Gayrimenkul0 30 )
.850. TL . TL/m?
532 460 82 24 1+1 iizeri 70 m 3.850.000 55.000 TL/m
Smart Proje ,
3.675.000 TL 49.000 TL/m?
0532 614 22 27 2+1 18 7om "
Bomonti Emlak ) R
0553 621 20 00 3+1 17 115m 9.000.000 TL 78.260 TL/m
Realty World i
0532 782 02 72 2+1 30+ 115 m? 8.250.000 TL 71.739 TL/m
Derya Demirli-
Sapphire Levent
Besiktas 2+1 6 100 m? 5.400.000 TL 54.000 TL/m?
053503555 58
Boshphorus
Gayrimenkul 0212
607 1343 2+1 16 110 m? 7.950.000 TL 72.727 TL/m?
Mansion TR 2
0532 642 92 31 1+1 15 70 m? 3.800.000 TL 54.285 TL/m
Space Gayrimenkul
0541 534 16 33 1+1 3 70 m? 4.150.000 TL 59.285 TL/m?
Versatie Gayrimenkul ,
0532 497 95 42 3+1 30 100 m? 5.150.000 TL 51.150 TL/m’
iizeri
Derya Demirli Emlak ,
0532 135 35 73 3+1 30 100 m? 5.000.000 TL 50.000 TL/m’
iizeri
Derya Demirli Emlak )
0532 135 35 73 1+1 7 60 m? 2.600.000 TL 43.333 TL/m’
Vaa Gayrimenkul ,
0532 795 53 08 1+1 17 70 m? 3.850.000 TL 55.000 TL/m’
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(\)/'52:3/20 gl'g\égsggem 2+1 9 100 m? 5,750,000 TL 57.500 TL/m?
g/ggze%gg%%k”' 1+1 10 65m? |  2.700.000 TL 41,538 TL/m?

g gg?ﬁgrgf rgg”' 2+1 20 80m? |  4.000.000TL 50,000 TL/m?
gggszagffs%yzgmenk“' 3+1 21 90 m? 5.750.000 TL 63.888 TL/m’
ngszagf?g%yzgmenku' 4+1 15 | 140m |  7.800000TL 55.714 TL/m?

OFISLER, IKINCi EL SATISLAR

Emlake1 Ofis Tipi Kat Alani D(?I_glf)r i Bi;g};?;g)eri
Voag;;%g '2; r('):”' 3bolim | 7 | 100m? |  6.000.000TL 60.000 TL/m’
OLSaSC;V;;; ggogg Sbolim | 1 | 160m? |  13.900.000 TL 86.875 TL/m?
Medya 1 Bolim | Zemin | 550m? |  45.000.000.TL 81.818.TL/ m*

DEGERLEME
BILGI KONUSU Metrocity Kanyon Levent Loft Bahge
TASINMAZ
SATIS FIYATI 5.750.000 4.150.000 5.750.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 90 70 100
BiRiM M2 DEGERI 63.888 59.285 57.000
. BUYUK BUYUK BENZER
ALANA ILiSKiN DUZELTME
20% 20% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATAILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENi PROJE
. L ORTAKOTU ORTAKOTU ORTAKOTU
NiTELiGE iLiSKiN DUZELTME
5% 5% 20%
MANZARA ORTAKOTU ORTA KOTU ORTAKOTU
MANZARAYA ILISKIN 5% 5% 5%
DUZELTME
KONUM ORTAIYi ORTA KOTU ORTAKOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -5% 10% 10%
DIGER BILGILER
DiCER BIiLGILERE KONSEPT PROJE KOTU KOTU KOTU
ILISKINDUZELTME 15% 15% 15%
PAZARLAMA PAY INA ILISKIN 0% 10% 0%
DUZELTME
TOPLAM DUZELTME 30% 45% 50%
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (TICARI BIRIMLERI iCiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Levent Loft Bahge Quasar Emsal 3
TASINMAZ Istanbul
SATIS FIYATI 6.000.000 13.900.000 45.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100,00 100 160 550
BIRiM M2 DEGERI 60.000 86.875 81.818
R BUYUK BUYUK COK BUYUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME
25% 25% 30%
KAT ZEMIN 2 KATLI
BENZER BENZER ORTAKOTU
KATAILISKIN DUZELTME
0% 0% 10%
NITELIK
BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHE ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAKOTU ORTAKOTU ORTAKOTU
KONUMA ILiSKiN DUZELTME 30% 20% 10%
DIGER BILGILER
DIiCER BiLGILERE KONSEPTPROJE | ORTAKOTU ORTAKOTU ORTAKOTU
ILISKINDUZELTME 10% 10% 20%
PAZARLAMA PAY INA ILISKIN 10% 10% 0%
DUZELTME
TOPLAM DUZELTME 75% 45% 50%

DUZELTIiLMiS DEGER 127.500 117.975 129.009 123.551

Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlara yakin nitelikte olan arsa, konut, dilkkkan emsalleri arastirilmig ve
rapor icerisinde bu emsallere yer verilmistir.
Arsa emsalleri degerlendirildiginde yakin ¢evresinde imar kosullari degiskenlik gosteren muhtelif

biiyiikliiklerde arsa emsallerine rastlanmigtir. Emsaller degerlendirilirken alanlari, iizerlerinde
gelistirilebilecek projelerin nitelikleri, konumlari, imar kosullar1 géz 6niinde bulundurulmustur. Yakin
cevreden segilen emsallerden konum ve imar hakki olarak en yakin olan satilmis arsalardan elde edilen

arsa emsalleri karsilastirma tablosunda sunulmustur.

Konut emsalleri bolgede site igerisinde yer alan nitelikli projeler icerisinden alimmustir. Projelerin
konumuna, niteligine, manzara faktoriine vb. dzelliklerine gore 45.000.-TL/ m? ila 60.000.-TL/ m?
araliginda satista oldugu goriilmiistiir.Projenin konumlu oldugu parsel emsal taginmazlara gore daha
iyi bir konuma ve yeni yapilacak olmast gbz oniinde bulundurulmus giincel satis fiyatinin konut
tinitelerin satig birim degeri 85.000 TL/m? olarak kabul edilmistir.

Ticari nitelikli bagimsiz bdlimler projenin konumu, bulundugu kat, metraj, disa cepheli olup olmama
gibi faktorlere gore oldukga genis bir deger araliginda yer almaktadirlar. Giincel Satis fiyatinin proje
ticari linitelerin satig birim degeri 127.500 TL/m? olarak kabul edilmistir.
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Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilagtirma tablosu kullanilmistir. Bu tablonun o6ncelikli amact
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gore
durumlarin1  karsilagtirmaktir. Bu analizde emsal taginmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtilmisken (-)
diizeltme, "koti/bliyiik" olarak belirtilmisken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkliliklar1 olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis
olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklar1 asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal
tasinmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha biiyiik ise alana iligkin yapilacak
diizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani1 6ngoriiliirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve
mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor aragtirmalar1 ve elde edilen tiim veriler sonucu
olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

KONUT-DUKKAN BOLUMLERININ GELiR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:
Nakit akig1 tiim parseller i¢in ortak olarak hazirlanmig olup, ortalama birim m? degeri hesaplanmistir.
Taginmazlar igin yatirnm siireci 54 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir.

Net bugiinkii degere ulasilirken. Nihai indirgeme orani % 12 olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satiginin 1. donemde 102.000.-TL/M? ile gerceklesecegi 1-2. donem bir 6nceki yila gore
enflasyon orani da dikkate alinarak %20, 3-4. donem bir onceki yila gore %14 , 5-6. dénem bir dnceki
yila gore %11, 7-8. donem bir 6nceki yila gore %8 oraninda artacag varsayilmistir

Projedeki ticari iiniteler satiginin 1. donemde 153.000.-TL/M? ile gerceklesecegi 1-2. donem bir 6nceki
yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %20, 3-4. donem bir dnceki yila gore %14 , 5-6. dénem bir
onceki yila gore %11 , 7-8. donem bir dnceki yila gére %8 oraninda artacagi varsayilmistir.

Proje ile ilgili biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi varsayilmistir. Caligmalar sirasinda para
birimi TL kullanilmigtir

Caligmalara 1IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahiledilmemistir.
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EMLAK KONUT GYO BESIKTAS ORTAKOY FiZiBiLITESI

Arsa Emsale Esas Satilabilir f)ngt'irfillen Ortlama m2 Birim | Satis Hasilati Toplami | Hasilat Paylagimi Pasifik Payi Enlklopstra ingaat Alani Birim| Toplam ingaat EEBHE ARSA HARIC
Alani (e ingaat Alani ingaat Alani TO/:I::(I'CI?)N Satis Degeri (TL) (TL) Oram %55 ::475‘ Maliyeti Maliyeti (;Zzear:l;rzl TOPLAM MALIYET e
Turizm+Ticaret+Konut 14.446 m2 1,65 28.266 m2 49.158 m2 80.000 m2 174.522 /m2 8.579.201.025 & 45,0% 4.718.560.564 & 3.860.640.461 & 7.520 £/m2 601.600.000 4 | 42.896.005 & 644.496.005 & 4.074.064.559
KONUT- %85 24.026 m2 41.785 m2 68.000 m2 156.011 £/m2 6.518.829.274 & 45,0% 2.933.473.173 % 6.531 £/m2 444.140.817 &
TICARET+TURIZM - %15 4.240 m2 7.374 m2 12.000 m2 279.420 /m2 2.060.371.752 & 45,0% 927.167.288 & 4.458 £/m2 53.494.957 &
Park 2.748 m2 1.029 £/m2 2.828.929%
SATIS RAKAMLARI, FIYAT ARTIS ORANLARI, SATIS DAGILIMI
KONUT TICARI HASILAT DAGILIMI
— , TICARET + TURIZM ; R .
6 AYLIK BRUT BIRIM SATISFIYATIARTIS [ SATILAN ALAN SATILAN ALAN KONUT BiRiM SATIS FIYATI A sl SATILAN ALAN | TURIZM +TICARET TOPLAM PASIFIK EMLAK
FIVAT DONEMLERi SATIS FiYATI ORANI %S SATIS GELIRi ST AT ARTIS ORANI ’ %S SATIS GELIRi HASILAT PAYI KONUT PAYI
GUNCEL PIYASA FIYATI 85.0005/m2 127.500 4/m2
1.Fiyat Danemi (1/2022-2/2022) 102.000%/m2 2% 19% 7.939m2 809.784.031 % 153.000%/m2 20% 0% 0m2 0% 809.784.031 % 4453812174 364.402.814 %
022
2. Fiyat Ddnemi (3/2022-4/2022) 122.400%/m2 2% 18% 1521 m2 920596583 % 183.6004/m2 2% 0% 0m2 0% 920.596.583 % 506328.121 % 4142684624
3. Fiyat Ddnemi (1/2023-2/2023) 139536 %/m2 14% 13% 5.432m2 751957853 % 209304 %/m2 14% 0% 0m2 0% 7571957853 % 416876.8194 341.081.034 %
03
4, Fiyat Danemi (3/2023-4/2023) 159.0714/m2 14% 13% 5432m2 864.071.953 % 238.607%/m2 14% 0% 0m2 0% 864.071.953 % 475.239.574% 388.832.379¢
5. Fiyat Donemi (1/2024-2/2024) 176.569 %/m2 11% 8% 3.343m2 5902276114 264.853%/m2 11% 50% 3.687m2 976479.503 % 1.566.707.114 % 861.688.913 ¢ 705.018.201 %
2024
6. Fiyat Danemi (3/2024-4/2024) 195991 %/m2 11% 8% 3.343m2 695.152.648 % 293.987%/m2 11% 50% 3.687m2 1.083.892.249% 1.739.044.897 & 956.474.693 % 782.570.203 %
7. Fiyat Donemi (1/2025-2/2025) 21671%/m2 8% 12% 5.014m2 1.061.347.290¢ 317506 /m2 8% 0% 0m2 0% 1.061.347.290% 583.741.009% 477.606.280%
2025
8. Fiyat Danemi (3/2025-4/2025) 208.6045/m2 8% %% 3.761m2 859.691.305 % 342.907%/m2 8% 0% 0m2 0% 859.691.3054 472.830.2184 386.861.087 %
9. Fiyat Danemi (1/2026-2/2026) 28,604 4/m2 0% 0% m2 0% 342.907 %/m2 0% 0% 0m2 0% 0% 0% 0%
2026
10. Fiyat Danemi (3/2026-4/2026) 208.6045/m2 0% 0% m2 0% 342.907%/m2 0% 0% 0m2 0% 0% 0% 0%
TOPLAM 156.0114/m2 168,95% 100% 41.785m2 | 65188292744 | 279.4204/m2 168,95% 100% 7374m2 | 2060.371.752% | 8579.201.025¢ | 4.718.560.564% | 3.860.640.461%
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SATIS PROJEKSIYONU

2021
BESIKTAS ORTAKOY PROJESI KONUT
Nisan 21 Mayis 21 Haziran 21 Temmuz 21 Agustos 21 Eylil 21 Ekim 21 Kasim 21 Aralk 21
Konut Satis Oram 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satilan Miktar 41.785 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
Fiyat Artis1 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Konut m2 Fiyati 156.011 £/m2 85.000 £/m2 85.000 £/m2 85.000 £/m2 85.000 £/m2 85.000 £/m2 85.000 £/m2 85.000 £/m2 85.000 £/m2 85.000 £/m2
Briit Satis Cirosu 6.518.829.274 % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Kiimiilatif Ciro 6.518.829.274 % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Dénemler 2021/2 2021/3 | 2021/4
Ceyrek Dénem Ciro Toplami 0% 0% [ 0%
Do6nem Yil Satig Orani 0,00% 0,00%
. . . . . 2021
BESIKTAS ORTAKOY PROJESI TICARI
Nisan 21 Mayis 21 Haziran 21 Temmuz 21 Agustos 21 Eylul 21 Ekim 21 Kasim 21 Aralik 21
Turizm + Ticaret Satis Oram 100,00% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Satilan Miktar 7.374 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2

Fiyat Artis1

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

Konut m2 Fiyati

279.420 £/m2

127.500 £/m2

127.500 £/m2

127.500 £/m2

127.500 £/m2

127.500 £/m2

127.500 £/m2

127.500 £/m2

127.500 £/m2

127.500 £/m2

Briit Satis Cirosu 2.060.371.752 % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Kiimiilatif Ciro 2.060.371.752 & 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Dénemler 2021/2 2021/3 | 2021/4

Ceyrek Dénem Ciro Toplami 0% 0% | 0%

Donem Yil Satis Orani 0,00% 0,00%

KUMULATIF TOPLAM 8.579.201.025 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0t 0t 0%
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2022
Ocak 22 Subat 22 Mart 22 Nisan 22 Mayis 22 Haziran 22 Temmuz 22 Agustos 22 Eyliil 22 Ekim 22 Kasim 22 Aralik 22
3,0% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 4,00% 4,0% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 2,00%
1.254 m2 1.254 m2 1.254 m2 1.254 m2 1.254 m2 1.671 m2 1.671 m2 1.254 m2 1.254 m2 1.254 m2 1.254 m2 836 m2
20% 0% 0% 0% 0% 0% 20% 0% 0% 0% 0% 0%
102.000 £/m2 102.000 £/m2 102.000 £/m2 102.000 £/m2 102.000 £/m2 102.000 £/m2 122.400 £/m2 122.400 £/m2 122.400 £/m2 122.400 £/m2 122.400 £/m2 122.400 £/m2
127.860.637 £ 127.860.637 & 127.860.637 £ 127.860.637 £ 127.860.637 & 170.480.849 & 204.577.018 ¢ 153.432.764 & 153.432.764 & 153.432.764 £ 153.432.764 ¢t 102.288.509 £

127.860.637 £

255.721.273 &

383.581.910 &

511.442.546 &

639.303.183 &

809.784.031 &

1.014.361.050 £

1.167.793.814 &

1.321.226.577 &

1.474.659.341 &

1.628.092.105 &

1.730.380.614 &

2022/1 2022/2 2022/3 2022/4
383.581.910 & 426.202.122 % 511.442.546 & 409.154.037 &
19,00% 18,00%
2022
Ocak 22 Subat 22 Mart 22 Nisan 22 Mayis 22 Haziran 22 Temmuz 22 Agustos 22 Eyliil 22 Ekim 22 Kasim 22 Aralik 22
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
20% 0% 0% 0% 0% 0% 20% 0% 0% 0% 0% 0%
153.000 £/m2 153.000 £/m2 153.000 £/m2 153.000 £/m2 153.000 £/m2 153.000 £/m2 183.600 £/m2 183.600 £/m2 183.600 £/m2 183.600 £/m2 183.600 £/m2 183.600 £/m2
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
2022/1 2022/2 2022/3 2022/4
0% 0% 0% 0%
0,00% 0,00%

127.860.637 £

255.721.273 ¢

383.581.910 ¢

511.442.546 ¢

639.303.183 &

809.784.031 ¢

1.014.361.050 &

1.167.793.814 ¢

1.321.226.577 ¢

1.474.659.341 ¢

1.628.092.105 &

1.730.380.614 £
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2023

Ocak 23 Subat 23 Mart 23 Nisan 23 Mayis 23 Haziran 23 Temmuz 23 Agustos 23 Eyliil 23 Ekim 23 Kasim 23 Aralik 23
1,0% 2,00% 3,00% 3,00% 3,00% 1,00% 1,0% 2,00% 3,00% 3,00% 3,00% 1,00%
418 m2 836 m2 1.254 m2 1.254 m2 1.254 m2 418 m2 418 m2 836 m2 1.254 m2 1.254 m2 1.254 m2 418 m2
14% 0% 0% 0% 0% 0% 14% 0% 0% 0% 0% 0%
139.536 £/m2 139.536 £/m2 139.536 £/m2 139.536 £/m2 139.536 £/m2 139.536 £/m2 159.071 £/m2 159.071 £/m2 159.071 £/m2 159.071 £/m2 159.071 £/m2 159.071 £/m2
58.304.450 & 116.608.901 & 174.913.351 % 174.913.351 % 174.913.351 % 58.304.450 & 66.467.073 & 132.934.147 & 199.401.220 & 199.401.220 199.401.220 % 66.467.073 &,
1.788.685.065 | 1.905.293.965%| 2.080.207.316%| 2.255.120.667 | 2.430.034.017 4| 2.488.338.4684%| 2.554.805.5414%| 2.687.739.687 4| 2.887.140.907 4| 3.086.542.127 4| 3.285.943.347%| 3.352.410.420%

2023/1 2023/2 2023/3 2023/4
349.826.702 % 408.131.152 % 398.802.440 & 465.269.513
13,00% 13,00%
2023

Ocak 23 Subat 23 Mart 23 Nisan 23 Mayis 23 Haziran 23 Temmuz 23 Agustos 23 Eyliil 23 Ekim 23 Kasim 23 Aralik 23
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,00% 0,00% 0,00%
m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
14% 0% 0% 0% 0% 0% 14% 0% 0% 0% 0% 0%
209.304 £/m2 209.304 £/m2 209.304 £/m2 209.304 £/m2 209.304 £/m2 209.304 £/m2 238.607 £/m2 238.607 £/m2 238.607 £/m2 238.607 £/m2 238.607 £/m2 238.607 £/m2
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

2023/1 2023/2 2023/3 2023/4
0% 0% 0% 0%
0,00% 0,00%

1.788.685.065 4| 1.905.293.965%| 2.080.207.316 4| 2.255.120.667 | 2.430.034.017 +| 2.488.338.468 & 2.554.805.5414%| 2.687.739.687 +| 2.887.140.907 | 3.086.542.127 | 3.285.943.347 4| 3.352.410.420 &
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2024

Ocak 24 Subat 24 Mart 24 Nisan 24 Mayis 24 Haziran 24 Temmuz 24 Agustos 24 Eylul 24 Ekim 24 Kasim 24 Aralik 24
1,0% 1,00% 1,00% 2,00% 2,00% 1,00% 1,0% 1,00% 2,00% 2,00% 1,00% 1,00%
418 m2 418 m2 418 m2 836 m2 836 m2 418 m2 418 m2 418 m2 836 m2 836 m2 418 m2 418 m2
11% 0% 0% 0% 0% 0% 11% 0% 0% 0% 0% 0%
176.569 £/m2 176.569 £/m2 176.569 £/m2 176.569 £/m2 176.569 £/m2 176.569 £/m2 195.991 £/m2 195.991 £/m2 195.991 £/m2 195.991 £/m2 195.991 £/m2 195.991 £/m2
73.778.451 ¢ 73.778.451 % 73.778.451 % 147.556.903 ¢ 147.556.903 & 73.778.451 % 81.894.081 ¢ 81.894.081 & 163.788.162 & 163.788.162 & 81.894.081 & 81.894.081 &

3.426.188.872 ¢

3.499.967.323 ¢

3.573.745.774 &

3.721.302.677 &

3.868.859.580 £

3.942.638.031%

4.024.532.112 %

4.106.426.193 &

4.270.214.355 &

4.434.002.517 &

4.515.896.598 £

4.597.790.679 &

2024/1 2024/2 2024/3 2024/4
221.335.354% 368.892.257 % 327.576.324 % 327.576.324 %
8,00% 8,00%
2024
Ocak 24 Subat 24 Mart 24 Nisan 24 Mayis 24 Haziran 24 Temmuz 24 Agustos 24 Eyliil 24 Ekim 24 Kasim 24 Aralik 24
9,00% 8,00% 8,00% 9,00% 8,00% 8,00% 9,00% 8,00% 8,00% 9,00% 8,00% 8,00%
664 m2 590 m2 590 m2 664 m2 590 m2 590 m2 664 m2 590 m2 590 m2 664 m2 590 m2 590 m2
11% 0% 0% 0% 0% 0% 11% 0% 0% 0% 0% 0%
264.853 £/m2 264.853 £/m2 264.853 £/m2 264.853 £/m2 264.853 £/m2 264.853 £/m2 293.987 £/m2 293.987 £/m2 293.987 £/m2 293.987 £/m2 293.987 £/m2 293.987 £/m2

175.766.311 & 156.236.721 & 156.236.721 & 175.766.311 ¢ 156.236.721 & 156.236.721 & 195.100.605 £ 173.422.760 & 173.422.760 £ 195.100.605 £ 173.422.760 & 173.422.760 £
175.766.311 % 332.003.031 % 488.239.752 ¢ 664.006.062 £ 820.242.783 & 976.479.503 £ 1.171.580.108 #| 1.345.002.8684%| 1.518.425.627 4| 1.713.526.232%| 1.886.948.992%| 2.060.371.752%
2024/1 2024/2 2024/3 2024/4
488.239.752 ¢ 488.239.752 541.946.124 % 541.946.124 &
50,00% 50,00%

3.601.955.182 &

3.831.970.354 &

4.061.985.526 &

4.385.308.739 ¢

4.689.102.362 &

4.919.117.534 %

5.196.112.220 ¢

5.451.429.061 &

5.788.639.983 &

6.147.528.749 ¢

6.402.845.590 &

6.658.162.431 %
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2025

Ocak 25 Subat 25 Mart 25 Nisan 25 Mayis 25 Haziran 25 Temmuz 25 Agustos 25 Eyliil 25 Ekim 25 Kasim 25 Aralik 25
2,0% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 1,0% 1,00% 3,00% 2,00% 1,00% 1,00%
836 m2 836 m2 836 m2 836 m2 836 m2 836 m2 418 m2 418 m2 1.254 m2 836 m2 418 m2 418 m2
8% 0% 0% 0% 0% 0% 8% 0% 0% 0% 0% 0%
211.671%/m2 211.671%/m2 211.671%/m2 211.671%/m2 211.671%/m2 211.671%/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2

176.891.215 %

176.891.215 %

176.891.215 %

176.891.215 %

176.891.215 %

176.891.215 %

95.521.256 £

95.521.256 &

286.563.768 £

191.042.512 ¢

95.521.256 £

95.521.256 &

4.774.681.894 &

4.951.573.109 &

5.128.464.324 ¢

5.305.355.539 ¢

5.482.246.754 &

5.659.137.969 £

5.754.659.225 &

5.850.180.481 %

6.136.744.249¢

6.327.786.761 %

6.423.308.018 &

6.518.829.274 ¢

2025/1 2025/2 2025/3 2025/4
530.673.645 % 530.673.645 % 477.606.280 & 382.085.024 &
12,00% 9,00%
2025
Ocak 25 Subat 25 Mart 25 Nisan 25 Mayis 25 Haziran 25 Temmuz 25 Agustos 25 Eylul 25 Ekim 25 Kasim 25 Aralik 25

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
8% 0% 0% 0% 0% 0% 8% 0% 0% 0% 0% 0%
317.506 £/m2 317.506 £/m2 317.506 £/m2 317.506 £/m2 317.506 £/m2 317.506 £/m2 342.907 £/m2 342.907 £/m2 342.907 £/m2 342.907 /m2 342.907 £/m2 342.907 £/m2
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
2.060.371.752 | 2.060.371.7524%| 2.060.371.752%| 2.060.371.752%| 2.060.371.7524%| 2.060.371.7524%| 2.060.371.752%| 2.060.371.7524%| 2.060.371.7524%| 2.060.371.752%| 2.060.371.752%| 2.060.371.752%

2025/1 2025/2 2025/3 2025/4

0% 0% 0% 0%

0,00%

0,00%

6.835.053.646 &

7.011.944.861 %

7.188.836.076 ¢

7.365.727.291%

7.542.618.506 &

7.719.509.721 %

7.815.030.977 &

7.910.552.233 &

8.197.116.001 &

8.388.158.513 ¢

8.483.679.769 &

8.579.201.025 &
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2026

Ocak 26 Subat 26 Mart 26 Nisan 26 Mayis 26 Haziran 26 Temmuz 26 Agustos 26 Eyliil 26 Ekim 26 Kasim 26 Aralik 26
0,0% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,0% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2 228.604 £/m2
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

6.518.829.274 &

6.518.829.274 &

6.518.829.274 &

6.518.829.274 &

6.518.829.274 &

6.518.829.274 &

6.518.829.274 &

6.518.829.274 &

6.518.829.274 &

6.518.829.274 &

6.518.829.274 &

6.518.829.274 &

2026/1 2026/2 2026/3 2026/4
0% 0% 0% 0%
0,00% 0,00%
2026
Ocak 26 Subat 26 Mart 26 Nisan 26 Mayis 26 Haziran 26 Temmuz 26 Agustos 26 Eyliil 26 Ekim 26 Kasim 26 Aralik 26
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

342.907 £/m2

342.907 £/m2

342.907 £/m2

342.907 £/m2

342.907 £/m2

342.907 £/m2

342.907 £/m2

342.907 £/m2

342.907 £/m2

342.907 £/m2

342.907 £/m2

342.907 £/m2

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

2.060.371.752 £

2.060.371.752 &

2.060.371.752 &

2.060.371.752 &

2.060.371.752 &

2.060.371.752 &£

2.060.371.752 £

2.060.371.752 &

2.060.371.752 &

2.060.371.752 &

2.060.371.752 &£

2.060.371.752 £

2026/1

2026/2

2026/3

2026/4

0%

0%

0%

0%

0,00%

0,00%

8.579.201.025 &

8.579.201.025 &

8.579.201.025 &

8.579.201.025 &

8.579.201.025 ¢

8.579.201.025 &

8.579.201.025 &

8.579.201.025 &

8.579.201.025 &

8.579.201.025 ¢

8.579.201.025 &

8.579.201.025 &
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NAKIT AKIS TABLOSU

INSAAT BASLANGIC SATIS BASLANGIC
2021 2022
PASIFIK GELIR-GIDER DAGILIMI 2 3 4 1 2 3 4
PASIFiK SATIS GELIRLERI 4.718.560.564 & 2 b b 210.970.050 234.411.167 281.293.400 & 225.034.720 &
iINSAAT MALIYETLERI 601.600.000 & £ 24.064.000 £ 24.064.000 £ 30.080.000 30.080.000 36.096.000 & 36.096.000 &
SATIS PAZARLAMA MALIYETLERI 42.896.005 & 2 b b 1.917.910 % 2.131.0114 2.557.213 % 2.045.770 &
PASIFiK GELIRLER TOPLAMI 4.718.560.564 & £ £ £ 210.970.050 & 234.411.167 & 281.293.400 £ 225.034.720 %
PASIFiK GIDERLER TOPLAMI 644.496.005 & e 24.064.000 & 24.064.000 31.997.910 & 32.211.011% 38.653.213 & 38.141.770 &
PASIFiK NAKIT AKISI : |  4.074.064.559 0% -24.064.000 & -24.064.000 & 178.972.141% 202.200.156 & 242.640.188 & 186.892.950 &
PASIFiK KUMULATIF N.AKISI: 4.074.064.559 & 0% -24.064.000 & -48.128.000 & 130.844.141% | 333.044.297% | 575.684.485% | 762.577.435%
NET BUGUNKU DEGER HESABI 2021 2022
3 AYLIK iISKONTO ORANI (YILLIK %12) 3,00% 2 3 4 1 2 3 4
NBD| 2.933.296.106 % 0% -24.064.000 & -24.064.000 & 178.972.141% 202.200.156 & 242.640.188 & 186.892.950 &
PROJEKSIYON OZETI VE HASILAT PAYLASIMI SATIS BASLANGIC
2021 2022
SATIS GELIRLERI VE PAYLASIMI 2 3 4 1 2 3 4
HAVUZDA TOPLAM BIRIKEN 8.579.201.025 % t t t 383.581.910% 426.202.122 ¢ 511.442.546 409.154.037 ¢
PASIFiK PAYINA DUSEN (%55) 4.718.560.564 & 7 £ - % 210.970.050 % 234.411.167 % 281.293.400 & 225.034.720 %
PASIFiK PAYINA DUSEN KUM. 4.718.560.564 % % % - % 210.970.050 £ 445.381.217 & 726.674.618 & 951.709.338 &
EKGYO PAYINA DUSEN (%45) 3.860.640.461 ¢ £ £ £ 172.611.859 191.790.955 230.149.146 & 184.119.317 %
EKGYO PAYINA DUSEN KUM.) 3.860.640.461 ¢ 5 £ £ 172.611.859 % 364.402.814 % 594.551.960 & 778.671.276 &
SATIS GERGEKLESME ORANLARI 19,00% 18,00%
INSAAT BASLANGIC
2021 2022
INSAAT MALIYET DAGILIMI 2 3 4 1 2 3 4
iINSAAT MALIYETLERI 601.600.000 & £ 24.064.000 & 24.064.000 & 30.080.000 & 30.080.000 & 36.096.000 36.096.000
INSAAT MALIYET DAGILIMI 100,00% 0,0% 4,0% 4,0% 5,0% 5,0% 6,0% 6,0%

42




GECICI KABUL ITIB. SATIS BITIS
2023 2024 2025
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
192.404.686 & 224472133 % 219.341.342% 255.898.232 4 390.266.308 & 471.422.605 & 4782373474 478.237.347% 291.870.505 & 291.870.505 & 262.683.454 4 210.146.763 &
42.112.000 % 42.112.000 % 48.128.000 & 48.128.000 % 54.144.000 & 54.144.000 48.128.000 % 36.096.000 & 30.080.000 & 18.048.000 & 5 b
1.749.134 % 2.080.656 & 1.994.012% 23263484 3.547.876 & 4.285.660 & 43476124 43476124 2.653.368 % 2.653.3684 2.388.031% 1.910.425%
192.404.686 % 224472133 219.341.342% 255.898.232% 390.266.308 & 471.422.605 % 478.237.347% 4782373474 291.870.505 % 291.870.505 & 262.683.454 % 210.146.763 %
43.861.134 % 44.152.656 & 50.122.012% 50.454.348 % 57.691.876 & 58.429.660 4 524756124 40.443.612% 32733368 % 20.701.368% 2.388.031% 1.910.425%
148.543.552 % 180.319.478 & 169.219.330 & 205.443.885 & 332.574.433 % 412.992.945 % 425.761.734 437.793.734 % 259.137.136 & 271.169.136 & 260.295.423 & 208.236.338 4
911.120.987 1.091.440.465% | 1.260.659.794% | 1.466.103.679% | 1.798.678.1124% | 2.211.671.056% | 2.637.432.791% | 3.075.226.525% 3.334.363.661 & 3.605.532.798 % | 3.865.828.221% 4.074.064.559 &
2023 2024 2025
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 TOPLAM
148.543.552 % 180.319.478 % 169.219.330 4 205.443.885 & 332.574.4334 412.992.945% 425.761.734 4 437.793.734% 259.137.136 & 271.169.136 & 260.295.423 & 208.236.3384 4.074.064.559 &
SATIS BITIS
2023 2024 2025
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
349.826.702 & 408.131.152 % 398.802.440 % 465.269.513 & 709.575.106 & 857.132.008% 869.522.448 % 869.522.448 % 530.673.645 530.673.645& 477.606.280 % 382.085.024 %
192.404.686 % 224472133 % 219.341342% 255.898.232 % 390.266.308 & 471422605 & 478.237.347% 4782373474 291.870.505 % 291.870.505 % 262.683.454 % 210.146.763 %
1.144.114.024 % 1.368.586.1574 |  1.587.927.499% 18438257314 |  2.234.092.0394 27055146044 |  3.183.751.990% |  3.661.989.337% 3953.850.8424 |  4.245.730.346% 4.508.413.801 4.718.560.564 &
157.422.016 & 183.659.018 & 179.461.098 & 209.371.281 % 319.308.798 385.709.404 & 391.285.102 % 391.285.102 % 238.803.140 % 238.803.140 % 214.922.826 % 171.938.261%
936.093.292 % 1.119.7523104 |  1.299.213.408% 1.508.584.689 % 1.827.893.487 % 22136028904 |  2.604.887.992% |  2.996.173.094 % 32349762344 |  3.473.779.374% 3.688.702.200 3.860.640.461 % TOPLAM
13,00% 13,00% 8,00% 8,00% 12,00% 9,00% 100,00%
GECICI KABUL ITIB.
2023 2024 2025
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
42.112.000% 42.112.000 48.128.000& 48.128.000 % 54.144.000 & 54.144,000 4 48.128.000 % 36.096.000 & 30.080.000 18.048.000 % 5 5
7,0% 7,0% 3,0% 8,0% 9,0% 9,0% 8,0% 6,0% 5,0% 3,0%
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6.4.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Goriis

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDS 105
Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler
ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli
yaklasim ve yontemleri kullanmay1 da goz oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle
tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen
girdinin mevcut olmadig: hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig hallerde, s6z konusu
farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca
ulastirillma  siirecinin  degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmas:t gerekli
goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandirilmast genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yiirlitmesi gerekli goriilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha giivenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goriilmektedir.” denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. Bulunan
iki degerin birbirinden farkli oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
igerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugiinkii degere ulasiimaktadir. Pazar yaklagimi yonteminde
daha fazla veriye ulasilmis olmasi, bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine
ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik
pay1 oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde
tahmini rakamlar iizerinden bugilinkii degere ulagilmaya caligilmasi, ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gézoniinde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise
rayi¢lerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye
istinaden kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendirilmek sureti ile sonu¢ boliimiine projenin
tamamlanmast durumundaki degeri i¢in gelir indirgeme yaklagimi, mevcut durum degeri igin
maliyet yaklagimu ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmistir.
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6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Pazar Yaklasimina Yontemine gore;

1 ADET PARSELIN ARSA DEGERI 1.524.812.150 TL

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yontemine gore;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 1.524.812.150 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKD DEGERI 2.723.635.000 TL

Gelir indirgeme Yaklasimina Yontemine gore;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
MALIYETLER DUSULDUKTEN SONRA ELDE
EDILECEK GELIiRiN NET BUGUNKU
DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA
SATISI KARSILIGI %45 EMLAK GYO A.$ SIRKET PAYI 2.903.963.145. TL
GELIR ORANI VE MALIYETLER DUSULDUKTEN
SONRA ELDE EDILECEK GELIRIN PASIFiK
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA
DUSEN NETBUGUNKU DEGERI (%055*0.99=%054.45)

5.332.040.599.TL

6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Besiktag Ortakéy Projesi’ne yer alan parsel i¢in

yapi1 ruhsatlar1 alinmamig olup ruhsat iglemleri igin hazirliklara baglanmigtir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Goriis
Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde detaylari rapor iceriginde aktarilan bir hasilat paylagimi s6zlesmesi
mevcuttur. Taraflarin is bu s6zlesme hiikiimlerindeki haklar sakli kalmak kosulu ile rapor konusu

gayrimenkullerin devri miimkiindiir.

6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullamim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginin (22-1-¢ maddesinde ise
¢ ) (Degisik:RG-2/1/2019-30643)” Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya
kat karsiligi arsa satis1 sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar {izerinde, gayrimenkul projesi
gelistirebilirler veya projelere iist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak sozlesme
hiikiimleri cergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yiiriitillecek projelerde, ortaklik lehine
miilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir
teminata baglanmis olmasi zorunludur.Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi, Iller
Bankas1 A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sartt uygulanmaz.” Degerleme
konusu 1799 Ada 1 parselin ruhsat ve onayli projeleri hali hazirda bulunmamaktadir.S6zlesme kapsaminda
projelerin onaylanmasi ve ruhsatlarin alinmasi durumunda tagmmazlarin "Proje" olarak gayrimenkul yatirim
ortaklig1 portfoyiine aliabilecegi goriis ve kanaatine varilmistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;Tasinmazlarin tapu kaydi iizerinde yer alan
takyidatlar tasinmazlarin portféoye alinmasina engel teskil etmemektedir
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BOLUM 7 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Ortakdy Mahallesi’ndeki 1799 ada 1 no.lu parsel
iizerinde gelistirilmekte olan Besiktas Ortakdy Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin
tesekkiil tarzi, ulagim imkanlari, projenin tizerinde konumlandig parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik
sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, ig¢ilik ve
malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayl piyasa
aragtirmasi yapilmistir.Degerleme calismasinda Maliyet Yontemi ve Gelir Yontemleri degerleme islemleri
yapilmis olup projenin Gelir getirici bir proje olmasi goz 6niinde bulundurularak Nihai Deger Takdiri
olarak Gelir Yontemi ile takdir edilen deger Nihai Deger Takdiri olarak tespit edilmistir. Buna gore rapor
konusu proje i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

31.12.2021 tarihli toplam degeri i¢in agsagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI MALIYETLER 5
DUSULDUKTEN SONRA ELDE EDILECEK GELIiRIiN NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
(KDV HARIC ) (KDV DAHIL )
5.332.040.599 6.291.807.907

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA SATISI KARSILIGI %45 EMLAK GYO A.S
SIRKET PAY| GELIR ORANI VE MALIYETLER DUSULDUKTEN SONRA ELDE EDILECEK
GELIRIN PASIiFiK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA DUSEN NETBUGUNKU

DEGERI
TL TL
(KDV HARIC ) (KDV DAHIL )
2.903.963.145. 3.426.676.511
. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanmigstir.
e Proje, karma olup biinyesindeki iiniteler igin farkli vergi uygulamalar: mevcuttur. Bu
sebeple projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri icin tek bir KDV orani
uygulanamamistir. KDV, bagimsiz béliim bazinda degerleri talep edilen tasinmazlar
icin hesaplanmigtir.
e KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.
. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢ast olup bagimsiz kullanilamaz.
. Rapor kopyalarimin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.
RAPORU
HAZIRLAYANLAR
IDEGERLEME UZMANI/DEGERLEME UZM. YRD. SORUMLU DEGERLEME
UZMANI
ULVI BARKIN SENSES-BUGRA YILDIRIM SEREF EMEN
SICIL NO: 405898-SICIL NO: 910148 SICIL NO: 401584
GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ULVI BARKIN SENSES SEREF EMEN
SPK LISANS NO:405898 SPK LISANS NO:401584
EKLER

-Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi S6zlesmesi

-Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi

-imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlart

-Yap1 Ruhsatlari

-Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

-Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekler
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TAPU KAYDI:

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

fopunun Lugre

Kaydi Olusturan: MUHARREM DEMIRTAN

PoT— 2
Srnagaey

Tarih: 31-12-2021-08:58

i

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181621346720 20211231-1775-F00571 34672
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 17991
Taginmaz Kimiik No: 116125623 AT Ylzélcim(m2): 14445.83
li/lige: ISTANBUL/BESIKTAS Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Begiktag Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr. ORTAKOY Mah. YizOighmi:
Kil: = Batymsz B&lUm Net
::‘:/Say'a No: 66/6335 FDag™
K DO e Blok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan TASINMAZ BOGAZIG! SIT ALANI ICERISINDEDIR. ( Sablon: Diger) Besiktas - -
13-08-2021 11:22-
11494
Irtifak H: BU PARSEL LEHINE VE 21 PARSEL ALEYHINE 2 METRE GENISLIKTE Begiktag
1/3
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160 METRE BOYUNDA KANAL IRTIFAK HAKKI( Sablon: Gegit Hakki) 1.Bolge(Kapatildi)
-01-04-1972 00:00
- 2850
Beyan BU GAYRINEMKUL IMAR VE ISTIKAMET PLANINDA UMUMI| -
HIZMETLERDEN YOL SAHASI AYRILMIS OLMASI HASEBI ILE 6785
SAYILI KANUNUN 31.MADDESINE MUSTENIDEN BELEDIYEYE
DEVREDILMIS OLDUGUNDAN AYNI MADDE GEREGINCE BELEDIYE
TARAFINDAN SATILAMAZ VE BASKA SEKILLERDE KULLANILAMAZ
ILERIDE IMAR PLANINDA DEGISIKLIK YAPILARAK BU MADDENIN
TAALLUK ETTIGI UMUMI HIZMETLERDEN GAYRI BIR MAKSADA TAHSIS
EDILDIGI TAKDIRDE TAPU KAYDI IHYAEN HAZINE ADINA TESIS EDILMEK
SURETILE, KEYFIYET BIR YAZ! ILE MALIYE YE BILDIRILECEKTIR.( Sablon:
Diger)
MUHDESAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
2742451 Konut UZERINDEKI BINA VE AGAGLAR HUSNU CIFTSUREN E AITTIR. Begiktas - -
13-08-2021 11:22-
11494
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EiBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
600044975 (SN:3486&‘T.C. EVRE SEHIRCILIK VE - mn 1444583 | 1444583 Imar (TSM)
IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU 13-08-2021
KONUT IDARES!| BASKANLIGI (TOKI) V 11494
2/3
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/e/l Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan | UZERINDEKI BINA VE AGAGLAR HUSNU | T.C. CEVRE
CIFTSUREN E AITTIR. SEHIRCILIK
VE IKLIM
DEGISIKLIGI
BAKANLIGI
TOPLU
KONUT
IDARESI
BASKANLIGI
(TOKI

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) féykrRmVCZe kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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ISTANBUL BESIKTAS ORTAKOY
ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi
SOZLESME

Bu sozlegme, Emlak Konut Gayrimenkul Yaurm Ortakhg AS. ile Yiiklenici arasinda
stizlesme konusunu tegkil eden igler ile ilgili haklar, yiiktimlilikler ve diger her tirlii
miinasebetleri diizenlemek igin agagidaki sartlar ve siireler ddhilinde tanzim, kabul ve taahhiit
edilerek imza edilmigtir.

Bu stizlesme; Sézlesme dahilinde satisi s6z konusu olan bagimsiz béliimlerden dolay: satig
geliri elde edilsin veya edilmesin, Yiklenicinin, arsa satist karsihi@ olarak Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S." ne taahhiit ettifi “Asgari Arsa Satigi Kargihgi Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Payr Toplam Geliri” nin, Yiklenici tarafindan
saglanmasi ve/veya ddenmesi taahhiidiinii igeren (Bu stzlesmenin 14, maddesinin, A fikrasimn,
“Pazarlama ve Satisa Iligkin Hususlar” baglikli 6. bendinin 6.20. alt bendinde belirtilen husus
sakh kalmak kaydiyla), arsa sahibi olan veya arsay: tasarrufunda bulunduran Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S." nin de arsa tahsisinin disinda Yiiklenici ile hi¢ bir ortak
¢aba iginde olmadif1, dolayisiyla bir adi ortaklik iradesi tagimayan, sonuca katilmali ve karma
nitelikli bir stzlegmedir. Yiiklenici, bu durumu gayri kabili riicu kabul ve taahhiit etmigtir.

Bu stizlesme ile eklerinin dili Tiirkgedir. Sozlegme konusu igin yapim sirasinda Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. ile Yiklenici arasinda yapilacak olan yazigmalarin ve
sunulacak olan her tiirlil belgenin dili Tiirkge olacaktir.

Bu sozlesmeye konu ig, 2886 sayih Devlet Thale Kanunu ile 4734 sayih Kamu fhale Kanunu ve
4735 sayih Kamu ihale Sézlegmeleri Kanununa tabi degildir. Bu ihale, Uluslararas: bir ihale de
degildir.

adde 1- Taraflar:
Sirket : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Barbaros Mah, Mor Stimbil Sok, No:7/2 B
(Bat: Atagehir) Atasehir / ISTANBUL

{ Telefon No : 02165791515

Faks No : 02164564875
Pasifik Grup Gayr. Yat. A.S. & Pasifik Gayr. Yat. Ing. A.S. Iy Ortakhign
(Pasifik — Levent Adi Ortaklig:)
e Pasifik Grup Gayr. Yat, A.§. (%99,00)
o Pasifik Gayr. Yat, Ing. A.S. (%1,00)

Adresi

Yiiklenici g

Adresi Cukurambar - Cankaya / ANKARA

Telefon No  : 03122854772 _/QM
Faks No 2 03122854780

T B
Wozdurmmok M, Dut oved 3iok At Kk 1 Gukdiombe | G ’ J‘uIM'KNU\
NecIA Guiueafibar § Gankayn TANKARA (8 ek VLD, 122 045 5237
fAaskent V.0 722005 4773 Il Seil No. 270630

PASIFRUNSAAT
GAYﬁﬁ‘A%LWAs.: Sﬂ"?lHK.G,{\IRIJ"..f,L: ;— 1 ».Jn : s::lrl,:i
e Bly. L el O X

Istanbul Begiktay Ortakoy ASKGP lsi
Sozlegme
1/75
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Her iki taraf, yukanda belirtilen adresleri ile telefon ve faks numaralarini tebligat yeri olarak
kabul etmis olup, bunlarda yapilacak degisiklikler, Noter kanaliyla yazil olarak kargi tarafa
teblig edilmedikge, en son bildirilen faks ve adrese yapilacak tebligler, ilgili tarafa yapilmig
sayilir,

Bu sozlesme maddelerinde aksi belirtilmedigi takdirde, Sirket tarafindan Yiikleniciye
gonderilecek vazili bildirimler, oncelikli olarak Yiiklenicinin yukanda belirtilen faks
numarasina (Degisiklik oldu ise yeni faks numarasina) iletilmek ve faks teyidi alinmak
suretiyle teblig edilir. Daha sonra Yiiklenicinin yukanda belirtilen adresine (Degigiklik oldu
ise yeni adrese), iadeli taahhiitlii / adi posta veya kurye veya kargo yolu ile gonderilir. Bildirim
yazilar, Yiiklenicinin yetkilisine veya vekiline imza alinmak suretiyle elden de teblig
edilebilir,

Yiiklenici tarafindan Sirkete gonderilecek yazih bildirimler de ayni sekilde yamhr,

Madde 2- Tammlar ve Kisaltmalar:

Bu stzlesmede yer alan bazi tammlarin ve kisaltmalarin anlamlan asagida belirtilmigtir.

Sirket : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhfis Anonim Sirketi
(Emlak Konut GYO A.§. / EKGYO),

Yiiklenici : Uzerine ihale yapilan ve sdzlesme imzalanan Istekli,

Sozlesme :+  Sirket ile Yilklenici arasinda yapilan yazil anlagma,

Tespit Edilen :  Ihaleye esas arsalarin ihaleden dnce Sirketge tespit edilen defieri,

Asgari Bedel

Taahhiit :  Sozlegme kapsaminda yapilmas: gereken tiim igler,

Arsa Satisy : Ihaleye esas arsalarin tizerinde yapilmasi planlanan veya yapilan,

Karsihg Satig satist s6z konusu olan bagimsiz boliimlerin satiglanndan elde

Toplam Geliri edilecek her tiirlii gelirler toplam,

(ASKSTG)

Arsa Satist Karsih@ @ Yiiklenicinin Sirkete deyecegi bedelin, ASKSTG gore yiizde

Sirket Payr Gelir olarak oran,

Oram (ASKSPGO)

Asgari Arsa Satijt @ Yiklenicinin ihaleye csas arsalann deferine kargi, ASKSTG

Kargihiis Sirket tizerinden, ASKSPGO kargilifinda, Sirkete ddeyecegi asgari bedel

Payi Toplam Geliri (Bu stzlesmenin 14. maddesinin, A fikrasinin, “Pazarlama ve

(ASKSPTG) Satiga fliskin Hususlar® baghkh 6. bendinin 6.20. alt bendinde

belirtilen husus sakli kalmak kaydiyla),

ey

A ok Kot | Cuiramias | Gankaya | AN
st dic Lo lind - m'g.leD 122 046 5237 175
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Yiiklenici Pay: :  Yiklenicinin alacagi bedelin ASKSTG gore yiizde olarak orani,

Gelir Oram

(YPGO)

Yiiklenici Pay: :  Yiiklenicinin, ASKSTG tizerinden YPGO kargihi alacag bedel,

Toplam Geliri

(YPTG)

Odeme Plam ¢ Yiklenicinin, Asgari ASKSPTG olarak $irkete 8demeyi kabul ve
taahhiit etmis oldugu bedelin 6deme oranlan ile ddeme takvimini
gosteren plan (Bu sozlesmenin 14. maddesinin, A fikrasinin,
“Pazarlama ve Satiga lligkin Hususlar” baglikli 6. bendinin 6.20.
alt bendinde belirtilen husus sakh kalmak kaydiyla),

Banka Hesabinda : Satig s6z konusu olan bafimsiz béliimlerin saugindan dolayt

Toplanan Gelir banka hesabinda toplanan gelir,

(BHTG)

ingaat llerleme
Durum tespit
Tutanag (1IDTT)

Bagimsiz Boliim

Ticari Unite

.

Yiiklenici tarafindan yapilan stzlesme konusu iglerin seviyesinin
tespiti igin Sirketin Kontrol Tegkilat ile Yilklenici tarafindan
diizenlenen tutanak,

S¢zlesme konusu i kapsaminda yapilacak olan ana
gayrimenkuliin / gayrimenkullerin, Kat Miilkiyeti Mevzuati
geregince, ayri ayri ve bagh bagina kullanilmaya elverigli olan
konut, ditkkdn, magaza, ofis, biiro, depo vb. gibi bafimsiz
miilkiyete konu her bir bolimi,

Dilkkan, magiaza, market vb,’leri,

Nitelikli Ticari :  Ofis blogu veya ofisler, hastane, dzel okul, otel, ahgverig merkezi
Unite (AVM), dgrenci yurdu vb."ler,
Menkul Gayrimenkuliin / gayrimenkullerin hisse senedine gevrilmesi,

Sosyal Donatilar

Imar Mevzuatina uygun olarak Sirketge onaylanacak projelere
gore, Yiiklenici tarafindan yapilacak ve satigi s6z konusu olmayan
ve Yiiklenici tarafindan Sirkete veya Sirketin gsterece@i kurum
veya kuruluglara veya site ydnetimlerine devredilecek olan trafo,
yeyile terk alanda oyun veya park alanlari, sosyal tesis, okul, kreg
vb. bina veya yapilar,

Alt Yiiklenici + Yiklenicinin taahhiit etmis oldugu igin belirdi bir kigm
Yiiklenici ile yapnus oldugu stzlesmeye dayalp® o
malzemeleri ve / veya makine ve ekipmanlari ile birlgkp yapan.,
gergek veya tiizel kigiler, -
TiGS Taahhiit konusu iglerin gergeklesme seviyesinin ylizde
orani,
Satim / Satig Bagimsiz boltimler ile birlikte bu bagimsiz boltip
tiirldt hakkin snttlmasn.-m
PASIFIK\GRU, t
SAYRIME PASI PRI T
Lk M, PASIFIK GAYRISAIKY {gf‘lq;_( rtakoy ASKGP lsi
S A Gal n 2 trmak Moah 0. “m"z;'(’%l:*':o:fhsbg‘\ Sazlesme

Aok icat 1 O
B

askadi V1) 722 0465231 3175

Aaskont V.0 722 005 47173
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Kiraya Verme : Bagimsiz bolimler ile bu bagimsez bilumlere iligkin her tdield
hakkin kiraya verilmesi,

Alicr : Bagimsiz boliim ile birlikte bu bagimsiz biliime iliskin her tiirld
hakki satin alan,

Kirac : Bagimsiz boliim ile birlikte bu bagimsiz bislime iliskin her tiirld
hakk: kiralayan,

Alt Kiraai :+ Kiracimin, kiraladig yerin bir kismuni veya tamamin Kiraya
verdi@i gergek veya tiizel kisiler,

TUIK ¢ Tiirkiye Istatistik Kurumu,

TUFE : TUIK tarafindan agiklanan Tiiketici Fiyat Endeksi,

Yi-UFE : TOIK tarafindan agiklanan Yurt igi Uretici Fiyat Endeksi,

Toplam Kesif Tutart :  Sézlesme konusu tim iglerin Toplam Kegif Tutar,

(TKT)

. Odemeye Esas Tutar :  Toplam Kesif Tutan (TKT) nin %100 (yiizdeyiiz)'d
(OET)
Madde 3- Sizlesmenin Konusu:

Bu sozlesmenin konusu; asagida tapu ve ingaat bilgileri verilen ve sozlesme cki vaziyet
plaminda da simrlan belirtilen Sirketin portfoyiindeki / tasarrufundaki arsalas fizerinde,
sézlesme kapsaminda yapilacak ig, islem ve ytktimltliklere iliskin Sermaye Piyasasi ile diger
ilgili mevzuata, Sirketin onaylayaca@n tiim uygulama projeleri ile detaylarma ve mahal
listelerine ve sbzlesme ve eklerinde belirtilen sartlara uygun olarak, Sirketten her hangi bir
parasal kaynak ¢ikisi olmadan (sdzlesme konusu ingaat yapim ve bagimsiz bolim satigs igleri
ile ilgili her ne ad altinda olursa olsun higbir gider Sirketge kargilanmayacaktir) ve her tiirli
ingant yapim ve bagimsiz bolim satig ile ilgili t0m masraflann Yiiklenici tarafindan
kargilanmas: suretiyle ve her tiirli sorumluluk Ytkleniciye ait olmak fizere, agafida ve
sozlesme ile eklerindeki diger maddelerde belirtilmis olan iy, iglem ve yikiimliliiklerin,
sozlesme ve eklerinde belirtilen siireleri igerisinde Yiklenici tarafindan yerine getirilmesidir.

A -Yiiklenici Tarafindan Yerine Getirilecek fy, Islem ve Yilkiimliilikler;

1. Ustyapi ve altyap dihil olmak tizere stzlesme konusu igler ile ilgili gerekli her tirld
projeler ile mahal listelerinin, Imar Mevzuati ve ilgili [darelerin  Sartname ve
Yonetmelikleri dogrultusunda hazirlanmass ve Sirketin onayina sunulmasi, -”T

-
2. Sirket tarafindan onaylanan yap: ruhsatina esas mimari avan projelerinin, ilgili lodiyc T
{darelerin onayma sunulmast ve her tiirlil ruhsatlarinin alinmasi, -

e
3. Sirket tarafindan onayh uygulama projeleri ve detaylan ile mahal listelerine uykup el \
stzlesme ve ekleri ile ilgili Idarelerin sartnameleri dogrultusunda tim Ustyap: WARImyig

bliim, sosyal donati vb.) ingaatlarinin yafw, »ev

PASIHIKIGRUR o AGIFIINSAAT
SAYRIMERKU TW, ,;.?,'.}.kanswix GATRINE ; fu§ Ortakay ASKGE Iyl
Aunslmmak M e ARA <arirmak Moh DurpBfinar Bulv, No A&A"Wle.ymr
Mo A Guleut! 1Gankayo A " et { Gnbania

£1001 222 D% ATIY N Y e Dy 722 0465 5237 4175
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4. Sirket tarafindan onayli uygulama projeleri ile detaylarma uygun olarak, sbzlegme ve ckleri
ile ilgili [darelerin gartnameleri dogrultusunda;

4.1. Binalanmn temel drenaj igleri,

4.2.  Auk su, yagmur suyu, igme ve kullanma suyu sebekesi igleri,

4.3, Agik ve kapah otopark igleri,

4.4, Yollar ve tretuvar igleri,

4.5, lIstinat ve ihata duvan igleri,

4.6. Sert zemin, bitkisel peyzaj, gocuk oyun alanlar vb. gevre diizenleme isleri,

4.7. Agik / kapah, sis ve ylizme havuzu isleri (Stis havuzu site igerisinde, agik / kapah
yiizme havuzu sosyal tesis igerisinde olacaktir),

4.8 Su depolar, hidrofor ve bahge sulama gebekesi isleri,

4.9. Yangin suyu depo, pompa istasyonu ve yangin suyu yebekesi igleri,
4.10. AG-0G elektrik hatlan ile trafo tesisi,

4.11. Yol, otopark ve saha aydinlatmalary igleri,

4.12. Kablolu ve Uydu TV (yayin merkezi, ganak antenler, receiver vb,) sebekesi isleri,
4.13. Telefon gebekesi isleri,

4,14, Dogalgaz gebekesi igleri,

4.15, Kapali devre TV (CCTV ve Cevre Glivenlik Sistemi gebekesi igleri),
4.16. Site girigi otomatik gegisli bariyer sistemi (OGS),

4.17. Gerekirse, dere 1slahi ve antma tesisi gibi altyap: igleri,

4,18, Gerekirse, her tirlii zemin 1slahy, kazik temel vb. imalat igleri,

gibi, genel altyaps, ada igi ve ada digi her t0rl0 yol, teknik altyapi ve ana arterlere
baglantilars ve gevre ditzenleme imalatlarimin yapiimasi,

Asans6r ve yiirilyen merdiven igleri,
Evsel atiklann geri donislim ve ayngtinlmas: sistemleri igleri,
Yenilenebilir enerji sistemleri igleri,

Gerekirse, elektrik, dogalgaz, su vb. gibi her tiirli hatun yer alts veya yer Gistiindeki deplase
igleri,

g8 ev Ia

9. (styap ve altyapr imalatlannin yapilabilmesi igin gerekli her tirl(i kaz, dolgu, kpll'l’apf&"vn{;";
iksa vb. imalatlarin yapilmasi, 10 s

Yonetmelikler uyannca yapiimast gercken her tirli deney, rapor, zemin etit

10. Ustyapr ve altyapi imalatlan igin gerekli olan ve ilgili darelerce istenen veléey
ve islemelerin yapiimas,

—

. Ustyap ve altyapi imalatlarmin her tirld izinlerinin alnarak Sirkete ve ilgili i
caligir vaziyette devir ve tesliminin yapnlmaim

‘0 ! Lt
PASJFIK GRUP AT 9
EA-:..RL. YAYAIMAS., fﬂﬁgﬁ i digeikis Ortakdy ASKGP Iyt :
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12. Varsa, arsanin / arsalarin {lzerinde bulunan iggallerin kaldmimas: igin gerckli i ve
iglemlerin yapilmast ve her tlrltl giderin kargilanmasi,

13. Satig: esas bagimsiz bliimlerin tanitim, pazarlanmasi, satigt ve ahicilarina teslimi,

14, Pazarlama ofisi ile santiye binalariin ve Sirket igin tahsis edilecek santiye binasimin
yaptlmast (Konaklama, yemekhane, yatakhane vb. ihtiyaglar igin ¢adir kullamlmasi
halinde, gadirlar yangma dayamkli malzemeden imal cdilmeli, tiim yapilann kagis ve
tahliye yollar: da ilgili yénetmeliklere uygun olarak yapilmahdir.),

15. Onayl ruhsat projelerine gore Kat Irtifaki kurulmasi ve Yonetim Plani olugturulmasi,

16. Bagimsiz bdliimlerin Cins Tashihlerinin yapiimasi, Yapr Kullanma izin Belgelerinin
(Iskdn Raporu) ve Kat Mlkiyeti Tapularinin alinmas,

17. Stizlegme konusu {istyapr ve altyapr ingaat yapim iglerinin hayata gegirilmesi ve satigi
yapilacak olan bagimsiz béltmlerin tanmitims, pazarlanmasi, satisi ve ahcilarina teslimi ile
ilgili olarak, stzlesme ve eklerinde belirtilmemis dahi olsa, yapilmasi gereken her tiirld ig,
islem ve yiikiimliiliiklerin Yilklenici tarafindan kendi gelir tutan (YPTG) kapsaminda
yapilmasi,

18. Imar planinda ve ihale sinirlan igerisinde “Park Alani™ olarak gosterilen alanlarin gevre
dtizenlenmesi ve peyzajinin bedelsiz olarak yapilmasi ve ilgili idareye teslim edilmesi,

B - Sizlesmeye Esas Arsamin / Arsalarin Tapu ve Ingaat Bilgileri:

Yapilayma
Kosullar
Ada/ Arsa Emsale
i flgesi | Mahallesi Fonksiyonu Alani Esas
Parsel 1
(m?) Emsal | Ingaat
Alam
(m?)
30/74-75- s
76.77-78. | TorEmATieaet | g 431 | nes | 28266
104 nut
i Ortak:
‘ Istanbul | Begiktas akdy Sk 78
Toplam 19.879 28.266
» Emsal:1,65 Yengok: 7415 kati gegmemek {izere ingaat yapilacaktir.
= ‘Turizm+Ticaret+Konut alanlarinda; alisveris merkezleri, eglence yerleri, her tiirlii ticaret
ve turizm tesisi, otel, apart tinite, motel vb. konaklama tesisleri, kreg, yurt, kiiltiirel lgsjk~

ofis, biiro ve yonetim merkezleri, konut ve rezidans yer alabilir. Turizm+T lw%o‘ih 7
alamnda emsale esas ingaat alaninm maksimum %3851 konut olarak kullanilabplig.
* Proje Alammin emsal hesabi imar uygulamasina girecek parsel alanlan
{izerinden yapilacaktir, Imar plam ve plan notlan kapsaminda Szel K
olugabilecek ilave emsal ingaat alani higbir gekilde kullaniimayacaktir.

u.;':s' M, Ticaret Sich No, 270586

~7 W (] . P lyi

“mmo b i Istanbul I!c;lklg;-g i;l;::’oy ASKGP lyi
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Madde 4- Sizlesme Konusu lglerin ASKSTG, ASKSPGO, ASKSPTG, YPGO ve YPTG:

Yiiklenici, stzlesme konusu igin ithalesinin 2. ofurumunda sunmug oldugu teklifinde de
belirtmig oldugu gibi;

Arsa Satugt Kargth@ Satig Toplam Geliri (ASKSTG) olarak Sngordiigit 2.650.000.000 T1. +
KDV (Ikimilyaraltiyiizellimilyon TiirkLirasy) zerinden, Assa Saugi Karsihg Sirket Payi Gelir
Oram (ASKSPGO) olarak %45,00 (Yiizdekiwrkbes) oram karsihiiy, Asgari Arsa Satigi Karsihifis
Sirket  Payir  Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 1.192.500.000 TL + KDV
(Birmilyaryizdoksanikimilyonbegyiizbin TiirkLirast)’ ni, bu stzlegmede belirtilen hikkiimler
uyaninca Sirkete ddemeyi kabul ve taahhtit etmigtic (Bu sozlesmenin 14. maddesinin, A
fikrasinin, “Pazarlama ve Satiga fliskin Hususlar” bashkli 6. bendinin 6.20, alt bendinde
belirtilen husus sakh kalmak kaydiyla).

Buna gore, Yiiklenici Payr Gelir Orami (YPGO) %55,00 (Yiizdeeelibeg) olup, Yiikienici Payi
Toplam Geliri (YPTG)'de 1.457.500.000 TL + KDV (Birmilyardortyiizellivedimilyon-
begyiizbin TiirkLirast)' dur.

Madde 5- isin Siiresi:

Yiiklenici, ylikiimltligitnde bulunan sézlesme konusu her tirll istyap: ve altyap: ingaat yapim
iglerini, yer teslimi tarihinden baglayarak 1.460 (Bindértyiizaltnug) gin igerisinde bitirmek ve
gegici kabule hazir hale getirmekle yiikiimlidiir.

Bu sfireye, stzlesmenin 12, maddesinde belirtilen is ve iglemlere iligkin silreler dihildir. Bu
siirenin belirlenmesinde, her tiirlii iklim gartlan ve gahigmays engel olabilecek sair sebepler giz
ontinde tutulmustur.

Sozlesmenin 35, maddesinde belirtilen zorlayict sebepler diginda, bu siire uzaulmayacakur. Igin
kesin kabul itibar tarihine kadar (Kismi kesin kabul yapilmas: durumunda en son kismin kesin
kabul itibar tarihe kadar), bagimsiz boliimlerin tanitim, pazarlama ve satig islerine devam
edilebilir,

Madde 6- Yer Teslimi:

Sirket, stzlesme tarihinden itibaren, stzlegme tarihi harig en ge¢ 5 (bes) is glinil igerisinde
stzlesme konusu isin yapilacafin yerin teslimi igin, Yikleniciyi yazi ile davet eder. Yitklenigiyeaa

,

gonderilecek davet yazisinda, yer tesliminin yapilacag yer, tarih ve saat belirtili,. 7" & 1

v
Yer teslimi, yer teslimine davet yazisimin Yiikleniciye teblig tarihten itibaren, davetf{&zm@'
teblig tarih harig en geg S (beg) giin igerisinde, tutanak diizenlenmesi suretiyle Yék‘eqi%
vapilir, Yer Teslim Tutanag 3 (fi¢) asil niisha olarak Sirket tarafindan diizenlenir &?kk
yetkilileri ile Ytiklenici vetkilisi veya vekili tarafindan adlari, soyadlart ve unvanlan yhzih
imzalanir ve iki asil ntishast Sirkette, bir asil n(lshi:n da Yiiklenicide kalir.

S

. Bk sk Al
NoS/vlé;ut b | Gankayn | ANKARA A Lxos Kol 1 C il
RO TR ONATY e aron il N, 27068
Istanbul Begikiag Oriakay ASKGP lsi
Sazlesme
7175
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Yiiklenici belirtilen tarihte igin yapilacag yeri teslim almak zorundadir. Aksi takdirde, her bir
gecikme giinil igin L.250 TL (binikiyiizelliTiirkLirast) gecikme cezasi, Sirket tarafindan
Yiikleniciye uygulamr. Sayet bu gecikme 45 (kirkbes) gilnii gegerse, Sirket, gecikme cezasin
uygulayarak. sdzlesmenin 44. maddesi hilkiimlerine gore stizlesmeyi tek tarafhi feshetmekte
serbesttir, Gecikme cezast ilk 1IDTT'nda YPTG'nden digiiliir. Gecikme cezasi, asgari
ASKSPTG olarak hesap edilemez.

Stzlesmenin feshedilmesi halinde, Yiikleniciye her ne ad altinda olursa olsun herhangi bir
Gdeme yapiimaksizin stzlesme konusu is tasfiye edilerek, Yiiklenicinin kesin teminati gelir
kaydedilir ve varsa ddedigi ASKSPTG odeme dilimleri tutarlan faizsiz olarak, stzlegmenin
feshedildigi tarihten baglayarak 60 (altmis) giin igerisinde Yiikleniciye iade edilir. Aynca
Sirket, bu gecikme nedeniyle ugrayacagi her tiirlii zarar ve ziyandan dogacak tazminat ve dava
haklarin sakh tutar.

Beklenmeyen olagantistil herhangi bir sebepten dolayi, yer tesliminin belirtilen tarihte
Yiikleniciye yapilamamast durumunda, Sirketin belirleyecegi yol izlenir.

\ Sazlesme konusu tagimmazlar tizerinde T.C. Igigleri Bakanhii Jandarma Genel Komutanhigi 'na
ait lojmanlar bulunmaktadir. Yapr rubsatina esas ruhsat projelerinin Sirkel tarafindan
onaylandigi tarihe kadar lojmaniarin tahliye islemlerinin yapilamamas: durumunda ruhsat
projelerinin onay tarihinden tahliye islemlerinin gergeklesecegi tarihe kadar gegecek stire, stire
wzatimmna konu edilecektir.

Yer teslim tarihinden baglayarak, arsalarin ve ige baglaniimasindan sonra da gantiyenin her tiirltt
glvenlifii, Ozel Giivenlik firmas: tarafindan saglanacaktir. Gilvenlik sézlegmesi, Sirket,
Yiiklenici ve Ozel Gitvenlik firmasi arasinda imzalanacak olup, bu i§ ve islemler ile ilgili her
ttirltt sorumluluk ve masraflar da Yiikleniciye ait olacakur. Giivenlik sézlegmesine, “Gerektigi
takdirde Emlak Konut GYO A.S." nin s6zlegmeyi tek tarafli feshedebilecedi ve bu durumun
Yiiklenici ile Ozel Giivenlik firmast tarafindan kabul edildigi” hususu belirtilecektir,

Ozel giivenlik firmasinin gérev yapabilmesi igin gerekli olan “Ozel Gavenlik Izin Belgesi”,
Sirket tarafindan alinacak olup, gerekli oldugunda da “Ozel Giivenlik Izin Belgesi® Sirket
tarafindan iptal ettirilecektir. Bu baglamda Yiiklenici, Ozel Giivenlik lzin Belgesi™ne iligkin
ttim is ve islemlerin Sirket tarafindan ytiritilmesini ve “Ozel Giivenlik fzin Belgesi™nin Emlak
Konut GYO A.S. adima gikarilmasini, is bu stzlesme ile kabul ve taahhiit etmistir,

Gitivenlik firmasinin her téirld hizmet bedeli Yiiklenici tarafindan ddenir ve bu durum Sdemenin
yapildig tarihten baglayarak 7 (yedi) gtin igerisinde Yiiklenici tarafindan Sirkete yazili olarak
bildirilir. Aksi durumda deme, Sirket tarafindan Ozel glvenlik firmasina yapilacaktir.
Yiiklenici, Sirket tarafindan Sdenen bu bedeli kendisine bildirim tarihinden baglayarak en geg
5 (bes) giin igerisinde Sirkete ddeyecektir. Bu bedelin belirtilen siire igerisinde Yiiklenici
tarafindan ddenmemesi halinde, Sirket bu bedeli, Merkez Bankasi avans igje Iqr\l'd
uygulanan faiz oramni uygulamak suretiyle, bu islemden sonra yapilacak ilk :

Yiiklenicinin alacagindan veya kesin teminatir kesmeye veya hitkmen
yetkilidir.

PASIFK GRUP
avrivenibL i ds. PASTFIINGAAT
sedemak Mh, ¢ Biok PASTEIK GavRIMENKI YIRIRIN - ul‘LA;z
e Gul ! Kizwrmak Mah. Dunsug e, 0. 0

Ragkont V.0 722 005 4773 ALk Kot 1 Gukuracgar .
a‘},’:ﬂ,'{;“lﬁvgwslktay Ortakdy ASKGP Isi
Stzlegme
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Madde 7- ise Baslama:

Yiklenici, ilk “Yap Ruhsati”nin alindifs tarihten baglayarak, en geg 60 (altmms) giin igerisinde,
Santiye kurulugu, organizasyon ve mobilizasyon ile birlikte “Yapt Ruhsat™ alinan kisim veya
kisimlara ait temel kazist islerine baslamak zorundadir. Aksi takdirde, her bir gecikme giinii
icin 2.450 TL (ikibindortyiizelliTiirkLirast) gecikme cezasi, Sirket tarafindan Yiikleniciye
uygulamir. Sayet bu gecikme 45 (kirkbes) giintt gegerse, Sirket, gecikme cezasim uygulayarak,
stzlesmenin 44. maddesi hilkiimlerine gore sozlesmeyi tek tarafli feshetmekte serbesttir.
Gecikme cezast ilk IDTT nda YPTG nden ditgtilite. Gecikme cezasy, asgari ASKSPTG olarak
hesap edilemez.

Sozlesmenin feshedilmesi halinde, Yiikleniciye her ne ad altinda olursa olsun herhangi bir
ddeme yapiimaksizin sézlesme konusu iy tasfiye edilerek, Yiklenicinin kesin teminati gelir
kaydedilir ve varsa tdedigi ASKSPTG 6deme dilimleri tutarlan faizsiz olarak, sdzlesmenin
feshedildigi tarihten baglayarak 60 (altmg) giin icerisinde Yikleniciye iade edilir. Ayrica
Sirket, bu gecikme nedeniyle ugirayacag her tiirlii zarar ve ziyandan dogacak tazminat ve dava
haklarini sakl tutar,

Beklenmeyen olafianiistil herhangi bir scbepten dolayi, Yiklenicinin belirlenen siire sonunda
ise baslayamamas: durumunda, Sirketin belirleyecegi yol izlenir.

Sozlesme konusu tagmmazlar tizerinde T.C. Igigleri Bakanhg: Jandarma Genel Komutanhgs'na
ait lojmanlar bulunmaktadr. Yapr ruhsatna esas ruhsat projelerinin Sirket tarafindan
onaylandifit tavihe kadar lojmaniarin tahlive islemlerinin yapilamamas: durumunda ruhsat
projelerinin onay tarihinden tahliye islemlerinin gerceklesecegi tarihe kadar gegecek stire, stire
uzatimma konu edilecektir.

adde 8- Kesin Teminat v it

Bu ise ait kesin teminat tutar, sézlesmenin 4. maddesinde belirtilmiy olan asgari ASKSPTG nin
%6 (viizdealt)'s: olan, 71.550.000 TL (Yetmisbirmilyonbesyiizellibin TiirkLirast) olup,
Yiiklenici, 71.550.000 TL (Yetmisbirmilyonbesyiizellibin TiirkLiras)) ik kesin teminat
vermistir,

Yitklenici ayrica, ASKSTG® nin artmas halinde, artan ASKSTG' ne tekabill eden ck kesin
teminatt da bu maddeye uygun olarak Sirkete verecektir.

1. Kesin teminat olarak kabul edilecek degerler agagida gosterilmistir,
1.1. Tedaviildeki Tirk parasi,

1.2. Torkiye Cumburiyeti'nde faaliyet gosteren bankalar veya kathm banka
almacak teminat mektuplan ile yurtdigindan alnan ve Tirkiye Cumhuyfyeti’
faaliyet gosteren bankalarca kefalet onayi verilen teminat mektuplan, i~

ki KARA. ko foae t: G agu;m;m;mwmmu
agkird VD 722 0 !
Toml Sictl z‘(am}iwmlw Ortakiy A
Sézlegme
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI
SEREF EMEN

TOPAKB SaAe e Tits ie Eiwid

Tarih : O7.03.2011 No - 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kuruiu'nun Seri: VIIL Noi34 sayih “Sermaye Pivasasivda Faaliyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lligkin Exaslar Hakkinda Teblig"i uyannce

Seref EMEN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansmi almaya huk kazanmustis,

Hlkay ARIKAN L Nevzat OZTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN

=Z
z
TohuB

TASITE (LN LI SR SBLNG

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN
(T.C. Kimlik No; 16747689064 - Lisans No: 401584 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrabenin kontrolune iliskin belirlenen ilke ve esaslar ger¢evesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrabe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

/7

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Ulvi Barkin SENSES
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.09.2019 Belge No: 2019-02.5365

Sayin Ulvi Barkin SENSES
(T.C. Kimlik No: 11335057904 - Lisans No: 405898 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢cin aranan 3 (u¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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BDDK YETKI YAZIMIZ,
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 Say : BO2LBDK0.13.000-140- 1352 F

Mmemxmmmnbmnmlmmm
(Uygulamsa Daire Bagkanhg I1T)

Kom: Degerleme Yetkisi N

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

Bmhahkbmhmnwmma(ml)muanm
sayily % ile Sirketinize Bankalara Deferleme Hizmeti Verecek
Y WFNMWYM(YMHNM
istinaden bankalara Mwmmwh&&w
faydalang degerlemesi” wmmmmm

ﬂwuﬁnaﬁnm hhpmvm dny&hﬂtl:‘. .
: ve yer

Bu ylkimidlokler arasinda Yonetmelifin 22 inci maddesinde
mmwpmmum

y Kmlphuk
- slresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinbga sebebiyet

balkimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayili Bankaciik Kanunumun 96 nci
maddesi uyannca da, ekte tarafimza gonderilen bildirim formunun Arabk ve Hazirsn

,mohﬁummzumammwpunspw

Kurumumuza gdnderilmesi gerekmektedir.
"Knh 07042011 tazih ve
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SPK YETKI YAZIMIZ,

T.C,
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPKO.15- (b 1S/0272010
Konu : 12454

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevien-Tandogan/Cankays-ANKARA

llgi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL, No: 35 savih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye. Alnmalanna fligkin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye alinma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organi'min 12.02.2010 tarihli toplantisinda; amilan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar veriimistir. Bu gergevede,

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca vaplacak gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsarminda Teblig hikiimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuaty
uyarinca yapilan degerleme iglemierinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
yiirlirlGge girmis bulunan Seri: VIII, Nod435 sayh Sermaye Piyasasinda Uluslararas
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalannin ve bunlan uygulamalanmin zorunlu oldugu,

B) Sermaye  pivasasi mevzuatt  kapsamunda  yapilacak gayrimenkul degerleme

faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun  Kurulumuzea izlenecefi ve mevzuata aykin

uygulasmalanmzin  tespit  edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz  yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan sirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea haarlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili
baliimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektifs,

hususlarnda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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