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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.05.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 16.09.2021
DEGERLEME

BITIS TARIHI 20.09.2021
RAPOR TARIHI 21.09.2021
RAPOR NO PASIFiK-2021078

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL BESIKTAS ORTAKOY ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIM iS1 (ORTKOY MAHALLESI'NDE YER ALAN 30 ADA
74,75,76,77,78 VE 104 PARSELLERDEN OLUSAN PROJE)

DEGERLEME ADRESI

ORTAKOY MAHALLESI BARBOROS BULVARI 30ADA 74,75,76,77,78
VE 104 PARSELLER, BESIKTAS / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bugra Yildirnm-Yrd.Degerleme Uzmani (Lisans N0:910148)
Ayhan TOPALOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans N0:911254)
Seref EMEN - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 401584)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cercevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan malkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir béliumune bagl olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 -

DEGERLEME HiZMETi BILGILERI
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1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul “Besiktag Ortakdy Arsa Satigi Karsiligi
Gelir Paylagimi Isi” sézlesmesi,EmlakKonut GYO A.S ile Pasifik-Levent Adi Ortakligi arasinda
imzalanmistir.Pasifik-Levent Adi Ortakhi§i ise Pasifik Gayrimenkul Yatinm insaat A.S (%1) ve
Pasifik Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.$.(%99) olugsmaktadir (Ortakdy Projesi)'nin dederleme
tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam net
buglinkii degerinin ve tamamlanmasi durumunda Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
'ye ait net buglinkl degerlerin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Pasifik Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.$

Kizihirmak Mah. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu)No: 3 Next Level A Blok 1. Kat No: 1 06520
So6gutdézi/Cankaya/ ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Adim Gayrimenkul Degerleme A.$

Adim Gayrimenkul Degerleme A.$. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491
sayili Resmi Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” gercevesinde, gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek tzere konunun gortsuldigu Kurul Karar Organi'nin 15.02.2010 tarih ve 116
sayll toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik
Duzenleme ve Denetleme Kurulu’nun 29.06.2012 tarih ve 13527 sayili Karari ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yoénetmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yénetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi verilmigtir

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylasimi isi (Ortakdy Projesi)'nin degerleme tarihindeki mevcut durumunun pazar
degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve tamamlanmasi durumunda Pasifik
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhi@ A.S. 'ye ait degerlerin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu tasinmazlar icin is bu rapor PASIFIK-2021075 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Gizem Bugra YILDIRIM raporu hazirlayan degerleme uzmani, AYHAN TOPALOGLU kontrol
eden degerleme uzmani ve Seref EMEN onaylayan sorumlu dederleme uzmani olarak gérev
almistir.

i Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énce her hangi bir degerleme raporu
hazirlanmamistir.
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

ISTANBUL BESIKTAS ORTAKOY ARSA SATISI

3 o KARSILIGI
IDEGERLEME KONUSU ISIN ISMI GELIR PAYLASIM iSi

Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdr A.S

[DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

|RAPORU HAZIRLAYAN KURUM IADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

|RAPOR TARIHI 21.09.2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

ISTANBUL IiLi BESIKTAS ILCESI ORTAKOY MAHALLESI
30 ADA 74,75,76,77,78 VE 104 PARSELLERTOPLAM
TAPU BILGILERI TAPU ALANI: 17131 M* ARSA

PARSELLER UZERINDE JANDARMA LOJMAN BINALAR]
MEVCUT KULLANIM BULUNMAKTA OLUP 2021 TEMMUZ AYI SONUNA
KADAR TAHLIYE EDILMES| BEKLENMEKTEDIR

30 ADA 74,75,76,77,78 VE 104 PARSELLER:TICARET +

iMAR DURUMU KONUT ALANI, Y(engok)= 16 KAT, EMSAL: 1,65

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI 4.335.746.029.TL

MALIYETLER DUSULDUKTEN SONRA ELDE
EDILECEK GELIRIN NET BUGUNKU DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 2.360.813.713.TL
ARSA SATISI KARSILIGI %45 EMLAK GYO
A.S SIRKET PAYI GELIR ORANI VE
MALIYETLER DUSULDUKTEN SONRA ELDE
EDILECEK GELIRIN PASIFiK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA DUSEN
NETBUGUNKU DEGERI
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2.1 - Tapu Kayitlar

30 ADA 74 PARSEL

ili

iigesi
Bucag!
Mabhallesi
Koyl
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinir

Tapu Cinsi
Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
BESIKTAS

ORTAKOY

GAZIGUCNAR

30

74

1555

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

T.C CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI

TAM
6243
26

2503
29.05.2019
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30 ADA 75 PARSEL

li

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi
Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BESIKTAS

ORTAKOY

30

75

1975

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

T.C CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI

TAM

6243

26

2503
29.05.2019
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30 ADA 76 PARSEL

li

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi
Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
BESIKTAS

ORTAKOY

30

76

566

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

T.C CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI

TAM
6243
26

2505
29.05.2019
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30 ADA 77 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin

Tapu Cinsi
Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
BESIKTAS

ORTAKOY

30

77

1750

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

T.C CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI

TAM

6243

26

2506
29.05.2019
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30 ADA 78 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin

Tapu Cinsi
Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
BESIKTAS

ORTAKOY

30

78

43

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

T.C CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI

TAM

6243

26

2507
29.05.2019
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30 ADA 104 PARSEL
ili ISTANBUL
iigesi BESIKTAS
Bucagi
Mabhallesi ORTAKOQOY
Koyu
Sokagi
MevKkii -
Pafta No
Ada No 30
Parsel No 104
Alani 11242
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi T.C CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI
Hisse Orani TAM
Yevmiye No 6243
Cilt No 43
Sayfa No 4059
Tapu Tarihi 29.05.2019
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2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3

Taginmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri TAKBIS Belgesi olarak ekte sunulmaktadir.

30 ada 74,75,76,77,104 parsel iizerinde beyanlar hanesinde;
*Ozel Giivenlik Bolgesi icinde kalmaktadir. (13/12/2019 - 1666)

30 ada 74,75,76, parsel Uzerinde irtifak hanesinde;

*Bu parsel lehine 21 parsel aleyhine 2 metre genislikte 160 mt boyunda Kanal irtifak hakki
(01.04.1972-2850)

30 ada 76,77,78 parsel lizerinde beyanlar hanesinde;

*BU GAYRINEMKUL IMAR VE ISTIKAMET PLANINDA UMUMi HiZMETLERDEN YOL SAHASI
AYRILMIS OLMASI HASEBI ILE 6785 SAYILI KANUNUN 31.MADDESINE MUSTENIDEN
BELEDIYEYE DEVREDILMiIS 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 YAZI iLE MALIYE YE
BILDIRILECEKTIR.

30 ada 74,75,76,77,104 parsel tizerinde beyanlar hanesinde;

*UZERINDEKI BINA VE AGACLAR HUSNU CIFTSUREN E AITTIR

Tasinmazlar iizerindeki takyidatlar parsel iizerindeki yapilarin riskli yapi olarak ilan
edildigine ve yikilacagina dair beyanlar olup, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler ¢ergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlann Son Ug Yillilk Dénemde Gergeklegsen Alim Satim iglemleri

Besiktas Tapu Muidirligid'nde yapilan incelemelerde tasinmazlar 25.09.2019 tarih 6243
yevmiye ile Mulkiyet ve Hisse Oranlarinin Dizeltiimesi islemi ile mulkiyetleri
T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Bagkanhdi (TOKI) adina tescil edilmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - Imar Durumuna iligkin Veriler

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Madurligid’nde yapilan incelemelere
gore; degerleme konusu tasinmazlarin 01.02.2021 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Besiktag Ortakoy
Mabhallesi Tarihi Rezerv Yapi Alanina yoénelik 1/1000 6lgekli Koruma Amaglh Uygulama imar
Plani ile Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldigi bilgisi alinmistir. Parsellerin imar
fonksiyonlari ve yapilasma kosullari asagidaki tabloda sunulmustur.
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Ada Parsel Foni{‘:i‘;‘;nu Yﬁz?;f%mﬁ TAKS KAKS Y(encok)
30 | 104 |TiICARET+KONUT| 11.242 1,65 | 16Kat
30 | 77 |TICARET+KONUT 1.750 1.65 | 16Kat
30 | 74 |TiCARET+KONUT 1.555 1.65 | 16Kat
30 | 75 [TICARET+KONUT 1.975 1.65 | 16Kat
30 | 76 PARK 566 1.65
30 | 78 [TICARET+KONUT 43 1.65 | 16.Kat

Toplam 17.131
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PLAN NOTLARI

1. PLAN DEGISIKLiGi ONAMA SINIRL; CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGININ 13.01.2021 TARIHLI VE 4583 SAYILI MAKAM OLURU iLE
ONAYLANAN REZERV YAPI ALANINI KAPSAMAKTADIR.

2. HALIHAZIR HARITADAKI MULKIYET SINIRLARI ILE KADASTRAL HARITALAR ARASINDA UYUMSUZLUK OLMASI DURUMUNDA
ILGILT KADASTRO MUDURLUGUNDEN ALINACAK ROPERLI KROKIYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR. IMAR PLANI ILE
MULKIYETIN UYUSMADIGI DURUMLARDA UYGULAMADA MULKIYET SINIRI ESAS ALINACAKTIR.

3.  PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI ICERISINDE IHDASA KONU ALANLAR IMAR KANUNU’NUN 18. MADDE UYGULAMASI
YAPILMADAN HDASA KONU EDILEREK TESCIL EDILEMEZ. BU ALANLAR 18. MADDE UYGULAMASINDA KAMU YARARI
KAPSAMINDA DOP’DA KULLANILACAKTIR.

4.  PLANLAMA ALANINDA YOL VE PARSEL ZEMINi ARASINDA DAHA UYUMLU iLiSKi KURMAK AMACIYLA ARAZi KAZI VE DOLGU
YAPILARAK DUZENLENEBILIR. DUZENLENMIS ZEMIN TABii ZEMIN OLARAK KABUL EDILECEKTIR .

5. TURIZM+TICARET+KONUT ALANINDA YAPILACAK OLAN YAPILARDA KAPICILIK V.B. HIZMETLERININ PROJELENDIRILECEK
YONETIM BIRIMLERINDE COZULMESI VE GENEL YONETIM PLANI iLE TANIMLANMASI HALINDE BU YAPILARDA KAPICI DAIRESI
SARTI ARANMAYACAKTIR.

6.  TURIZM+TICARET+KONUT ALANINDA E:1.65, YENCOK: Z+15 KAT'TIR. ACIGA GIKAN BODRUM KATLAR ISKAN EDILEBILIR, ISKAN
EDILEN BODRUM KATLAR EMSALE DAHILDIR. BODRUM KATLARIN ISKAN EDILMESI HALINDE ACIGA GIKAN BODRUM KATLAR
DAHIL TOPLAM KAT ADEDI 17 KATI GEGEMEZ.

7.  TURIZM+TICARET+KONUT ALANLARINDA; ALISVERIS MERKEZLERI, EGLENCE YERLERI, HER TURLU TICARET VE TURIZM
TESISI, OTEL, APART UNITE, MOTEL VB. KONAKLAMA TESISLERI, KRES, YURT, KULTUREL TESIS, OFiS, BURO VE YONETIM
MERKEZLERI, KONUT VE REZIDANS YER ALABILIR. TURIZM+TICARET+KONUT ALANINDA EMSALE ESAS INSAAT ALANININ
MAKSIMUM %85'f KONUT OLARAK KULLANILABILIR. TURIZM+TICARET+KONUT ALANLARINDA TEKNIK GEREKLILIKLER
NEDENIYLE KAT YUKSEKLIKLERI; KONUT KULLANIMLARINDA EN YUKSEK 4,50 M.’Yi, TICARET KULLANIMLARINDA EN
YUKSEK 5,00 M.”Y1, ASMA KATLI TICARI BIRIMLER TASARLANMASI DURUMUNDA EN YUKSEK 6,50 M.’YI GECEMEZ.

8.  TURIZM+TICARET+KONUT ALANINDA YAPILACAK OLAN BINALARDA BLOK SEKLI, BOYUTLARI, CEKME MESAFELERI, BLOKLAR
ARASI MESAFELER SERBESTTIR. BIR PARSELDE BIRDEN FAZLA YAPI YAPILABILIR, YAPILAR AYRIK, iKiZ, BLOK, SIRA EV VE
TERAS EV SEKLINDE YAPILABILIR. BU YAPI NIZAMLARI AYNI ADA ICERISINDE AYRI AYRI VE/VEYA BIRLIKTE KULLANILABILIR.
AYNI ADA ICERISINDE FARKLI KAT UYGULAMASINA GIDILEBILIR

9. YAPI ALANLARINDA MAHREC, YOL, YAYA YOLU iLE PARK VE YESIL ALANLARDAN SAGLANIR .

10.  TURIZM+TICARET+KONUT FONKSIYONUNA ILiSKiN GEREKLI OTOPARK J{HTIYACI ISTANBUL OTOPARK YONETMELIGI
DOGRULTUSUNDA KENDI FONKSIYON ALANLARI ICINDE KARSILANACAKTIR.

11. BUPLANDA, PLAN NOTLARINDA VE ACIKLAMA RAPORUNDA YER ALMAYAN KONULAR VE HUSUSLARDA VE BUNUNLA BiRLIKTE
BU PLANDAKI SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA ILISKIN STANDARTLARIN BELIRLENMESINDE; 6306 SAYILI KANUN 6.
MADDESININ 6 NOLU BENDI iLE 3194 SAYILI iIMAR KANUNUN iLGIiLi YONETMELiIGi OLAN MEKANSAL PLANLAR YAPIM
YONETMELIGININ ACIKLAMALAR KISMININ 11. MADDESINDE BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAK OLUP, BELIRTILEN
ACIKLAMALAR DOGRULTUSUNDA PLANDAKI STANDARTLA BELIRLENECEKTIiR VE ESAS ALINACAKTIR. SOSYAL VE TEKNIK
ALTYAPI STANDARTLARININ DISINDAKI KONULARDA YINE 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI, 6306 SAYILI
KANUN VE ILGILI YONETMELIKLERI, 2960 SAYILI BOGAZICI KANUNU VE DIGER KANUN VE YONETMELIKLER GECERLIDIR.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mekansal Planlama Genel Madirligi’nde yapilan incelemelere
gére; degerleme konusu taginmazlarin 01.02.2021 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Besiktag Ortakdy
Mahallesi Tarihi Rezerv Yapi Alanina yénelik 1/1000 dlgekli Koruma Amagclh Uygulama imar
Plani ile Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldidi bilgisi alinmistir.. Plan tasdik tarihi itibari ile
son Ug yillik dilim igerisinde kalmaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

30 Ada 74,75,76,77,78 ve 104 parseller lzerinde hali hazirda Jandarma tarafindan Lojman
olarak kullanilan bloklar bulunmakta olup, TOKI ile yapilan protokol geregi miilkiyet TOKi'ye
devredilmis olup s6z konusu parseller Emlak GYO A.S tarafindan Arsa satisi karsihdr gelir
paylasimi ihalesi sonucunda,Pasifik-Levent Adi Ortakligi ile saglanan sbdzlesme geregi
parseller lizerine mevcut imar planinda yer alan yapilasma sartlarina gére Konut ve Ticaret
projesi gerceklestirilecek olu yapilagsma sartlari asagida sunulmustur.Rapor tarihi itibariye her
hangi bir ruhsat belgesi bulunmamakta olup parsellerin Birlestiriime isleminin devam ettigi bilgisi
alinmistir

Ada Parsel Fon:(I:i;I(;nu Yﬁz?;;"zﬁ)mﬁ TAKS KAKS Y(enc¢ok)
30 | 104 |TiICARET+KONUT| 11.242 1,65 | 16Kat
30 | 77 |TICARET+KONUT 1.750 1.65 | 16Kat
30 | 74 |[TICARET+KONUT 1.555 1.65 | 16Kat
30 | 75 [TICARET+KONUT 1.975 1.65 | 16Kat
30 | 76 PARK 566 1.65
30 | 78 [TICARET+KONUT 43 1.65 | 16.Kat

Toplam 17.131 \

19



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

- Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna lligkin Gériis

Degerlemeye konu parseller Gzerindeki kamu kurumu tarafindan kullanilan lojman yapilari
bulunmakta olup tahiliye islemlerinin basladigi ve parseller Uzerinde yer alan yapilarin
yikilacagi bilgisi alinmigtir.Pasifik —Levent Adi Ortakhdi ile Emlak Gayrimenkul Yatinrm Ortaklig
A.S arasinda imzalanan arsa satigi karsiligi gelirpaylasimi isi sézlesmesi bulunmaktadir.(Pasifik
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$ bu ortakligin %99 hissesine sahiptir) Cevre ve Sehircilik
Bakanhgr Mekansal Planlama Genel Muadirligi’nde yapilan incelemelere goére; degerleme
konusu tasinmazlarin 01.02.2021 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Besiktas Ortakdy Mahallesi Tarihi
Rezerv Yapi Alanina yonelik 1/1000 dlgekli Koruma Amagcli Uygulama imar Plani ile Uygulama
imar Plani kapsaminda kaldigi bilgisi alinmigtir.imar plani yapilasma sartlarina gére yeeni
yapilacak olan ve Karma Proje olarak tasarlanan proje ile ilgili her hangi bir ruhsat
cikartiimamistir

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve Séz Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin Agiklama

Degerlemeye konu parseller Gzerine 01.02.2021 tarihli onaylanan plana gore yapilacak Karma
proje kapsaminda bulunacak deger proje gelistirme galismasi yapilarak tespit edilecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu proje ingaaati heniiz baglamamis olup, enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

2.3.8 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu parseller ile ilgili ruhsat olmadigi icin Yapi denetim firma bilgisi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakdy Mahallesi, 30 ada
74,75,76,77,78 ve 104 parseller olup toplam 17.131 m? yiizélgimiine sahiptir. Amorf bigcimdeki
parseller Barboros Bulvari ile Aydin Sokak'a cephelidir. Besiktas Barbaros Bulvari (izerinde yer
alan 6 adet askeri lojman binasinin bulundugu o6nce Jandarma Genel Komutanh@ tarafindan
protokol ile TOKi'ye devredildi. Ardindan Cevre ve Sehircilik Bakanhi§i tarafindan 13 Ocak 2021'de
“Rezerv Yapi Alani” yani yeni konut alani ilan edildi. 6 adet lojman binasinin bulundugu arazi igin
Emlak Konut GYO tarafindan hazirlanan yeni imar plani 1 Subat 2021’de onaylandi.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakdy Mahallesi, 30 ada
74,75,76,77,78 ve 104 parseller olup toplam 17.131 m? yiz6lgimine sahiptir. Amorf bigcimdeki
parseller Barboros Bulvari ile Aydin Sokak'a cephelidir. Besiktas Barbaros Bulvari lizerinde yer
alan 6 adet askeri lojman binasinin bulundugu 6nce Jandarma Genel Komutanlidi tarafindan
protokol ile TOKi'ye devredildi. Ardindan Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 13 Ocak 2021'de
“Rezerv Yapi Alani” yani yeni konut alani ilan edildi. 6 adet lojman binasinin bulundugu arazi igin
Emlak Konut GYO tarafindan hazirlanan yeni imar plani 1 Subat 2021’de onaylandi.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar merkezi konumda yer almakta olup, toplu tasima araglari ve
Ozel araglar ile ulagim saglanabilmektedir. Tasinmazlara ulasim Barboros Bulvari (Gzerinden
gecen otobisler ile ya da Zincirlikuyu Metro araciligiyla saglanmaktadir. Ozel araglar ile
tasinmazlara ulasim O-1 Otoyolu Uzerinden sirasiyla Yildiz Kavsagdi,izerinden,Barbaros
Bulvari tGzerinden saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Besiktas ilcesi, Ortakdy Mahallesi, 30 ada
74,75,76,77,78 ve 104 parseller olup toplam 17.131 m? yizélgimiine sahiptir. Amorf bigimdeki
parseller Barboros Bulvari ile Aydin Sokak'a cephelidir. Besiktas Barbaros Bulvari tzerinde yer
alan 6 adet askeri lojman binasinin bulundugu 6nce Jandarma Genel Komutanligi tarafindan
protokol ile TOKI'ye devredildi. Ardindan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan 13 Ocak
2021°de “Rezerv Yapi Alani” yani yeni konut alani ilan edildi. 6 adet lojman binasinin bulundugu
arazi icin Emlak Konut GYO tarafindan hazirlanan yeni imar plani 1 Subat 2021’de onaylandi.

Onaylanmis imar planina gore 30 Ada 74,75,76,77,78 ve 104 parseller tizerine E:1.65 gore
Emsale esas olarak 28.266 m? ingaat alani,Emsal harici ve zemin kotu alti g6z éninde
bulunduruldugunda ~80.000 m?, ingaat alani ve bunun Konut+Ticaret yapilasma goére %85'lik
kisminin 68.000 m? konut+ticaret,%15’lik 12.000 m? kisminin Ticaret toplam 80.000 m? insaat
yapilabilmektedir.Toplam 80.000 m? ingaat alaninda  satilabilir konut alani 41.785
m?,satilabilir Ticaret alani 7.374 m? olmak Uzere toplam 49.159 m? satilabilir alana sahiptir
Satilabilir alana eklenti ve tahsis alanlari dahil degildir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parseller icin ¢ikartilmis ruhsat bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - 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 Tekirdagd'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, guneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpru olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bélgelere acilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas ilgesi, istanbul gibi insanlik tarihinin en eski yerlesim yerlerinden birisinin ilgesi olarak
nispeten yeni bir yerlesim yeri sayilabilir. Sehrin bu bdlgesi 19. Yizyilin ortalarindan sonra
yerlesime acildigi, Nisantasi, Ortakdy mabhallelerinin iskani Abdulmecit déneminde tesvik
edildigi bilinmektedir. Sehrin bu boliminin yapilanmasinda 1870'te Beyoglu' nda ¢ikan biylk
Yanginla, tanzimat la birlikte yabancilarin mulk edinmeleridir. Yerlesiminin Besiktas'ye dogru
yayllmasi 1881 den itibaren 6zellikle ath Tramvayin Taksimden, Pangalt' ya hatta Besiktasye
kadar uzanmasiyla hizlanmistir. 1913 ' te elektrikli tramvay islemeye baslamis; Besiktas,
Beyoglu' ndan sonra elektrik ve havagazi alabilen ikinci semt olmustur. 19. ylzyllin son
yillarinda ise Begiktas artikhem etkili yabancilarin , zengin azinhklarin ve Batici yagam bigimini
benimseyen ve 6zenen Osmanli sakinlerinin, gagdas yasam olanaklarini kullanarak yasam
suren varlikli insanlarin bdlgesi olmustur.

Bu arada 1895'te Okmeydani'na dogru Darllaceze 1898'de gecirdidi hastalik nedeniyle 6len
Abdulhamit'in kizi Hatice Sultan adina yaptirilan Etfal hastanesi gibi yapilari da gérmekteyiz.
Tramvayla birlikte gelen ulasim kolayli§i, Halaskargazi Caddesi boyunca evlerin, konaklarin
siklasmasi ilk apartmanlarin belirmesi 1910-1919 dénemidir. Mustafa Kemal Atatirk'in
Samsun'a gidene kadar ( Aralik 1918'den Mayis 1919 ) kaldigi ev doneminde yapilari hakkinda
bir fikir vermektedir. Cumhuriyet déneminde de Besiktas sehrin en seckin yerlerinden biri olma
dzelligini korumustur. Ozellikle Etfal hastanesi gevresinde yapilagma giderek yogunlasmis 1920
sonras| Halaskargazi Caddesine paralel giden Abide-i hirriyet caddesinin batisindan yer alan
Bomonti bira fabrikasi bahgesinin bulundugu sirtlara dogru hizli bir yapilagsma olugsmustur.

1930-1940 déneminde basta Halaskargazi ve Abide-i hirriyet caddelerinin iki yaninda ve
cevresinde ¢ogu gunumuze kadar gelen ddénemin liks apartmanlarinin bitisik nizamda
kuruldugunu gériiyoruz. 1950'den sonra istanbul' a yénelen ve giiniimiize kadar siiren gog
dalgasindan Besiktas' de payini aldi ve semtin kuzeyinde Caglayan, Giiltepe gibi gecekondu
mahalleleri olmustu.1960 ve sonrasinda da Hiirriyet, Ornektepe, Kus tepe, Celiktepe adlariyla
yeni gecekondu bédlgeleri hizla eklendi.

Bu silre¢ igcinde Harbiye, Nisantasi, Osman bey ve Besiktas semtlerinde canl alisveris
merkezleri olustu.Daha o6nceleri sadece apartmanlarin alt katindaki duikkanlar,sonralari
degisime ugrayarak binalari tamaminda her katta degisik reyonlarin bulundugu buyuk
magazalara donlstii. Haskargazi, Rumeli ve Vali konagi caddeleri 1982' ler de Istanbul'un ve
belki de Glkenin en gdzde alis veris merkeziydi. 1982 sonrasi yeni imar planlari ile 6zellikle bu
kuzey bdlimU hizh bir degisime ugramaktadir.Maslak mahallesi son yillarda bankalar ve blyik
sirketlerin is merkezi haline déniismekte, Biyiikdere caddesi, istinye kavsagdi gékdelenlerin, bes
yildizli otellerin yukseldigi bir bélge haline gelmektedir. isli ilgesi tarihsel degerler acisindan
yerlesim sureci iginde orantili olarak 6neli degerler tasir.Eski nifus iginde yer alan Musliman
olmayan kesimle Levantenler Besiktasde pek ¢ok yapi insa etmiglerdir.Bazilari giinimuzde de
kullanilan kiliseler, okullar, hastaneler ve bakim evleri bunlarin bir b&limuddr.

Macka silahhanesi, Mekteb-i harbiye binasi, Nisantas!' ndaki Mesrutiyet camii, Ortakdy camii
Darllaceze binasi ilgenin en eski yapilarindandir.Abide-i Hurriyet aniti, Atatirk'dn evi olarak
anilan Ataturk mizesi ve Besiktas camii de bunlara eklenebilir.

iicede yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira, Litfi Kirdar kongre salonu, Cemal Resit
Rey konser salonu, Cemil Topuzlu A¢ikhava tiyatrosu, Sehir tiyatrolari Harbiye sahnesi, Askeri
miize, istanbul Teknik, Marmara, Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Besiktas ilcesi
icinde yer almaktadir.

Besiktas ilcesi hizla degisim iginde 21. ylzyil istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve
finans

merkezi olma durumundadir.
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BESIKTAS
iILCESI

KAGITHANE
ILCESI

ESENTEPE

BESIKTAS
iLCESI

HARBIYE

BEYOGLU
ILCESI

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goériiniim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siregte yillik bliyime hizlarinda gdérulen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tarkiye gibi UGlkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye’'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzag: gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi i¢in en buyuk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tagimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorulen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dusmesinde sinirh i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dondu.

"2019 yil igerisinde tahmin edildigi izere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan tlkelerdeki sermaye
ctkisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylul ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.
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2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tum zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine ylkselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gzerinde yarattiyi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

'2020 yih itibaryla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek ¢ok yonetsel slre¢ yeni sartlara goére
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin, sektérleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektoérlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek is yapis
gerekse de talep yonli bu olumsuz sliregten etkilenmistir. Salgin ve buna bagh asilama streci,
ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izienmesi gereken bir durum
ortaya ¢ikarmaktadir.

2020 yili sonuna dogru asi galismalarinin hizlanmasi, bunu takiben diinyada ve Turkiye'de

asl uygulamalarinin baglamasi salginin énlenebilmesi adina son derece 6nemli bir gelisme
olarak nitelendirilebilir.Bu dogrultuda asilamanin baslamasi ekonomik ve sosyal hayatta
normallesebilme silrecinin hizlanacagi beklentisini ylkseltmistir. Ancak 2021 yili Ocak ayi
itibariyla virlisiin daha hizl bulasan mutasyonlara ugramasi basta AB ve ingiltere’de

kapanma dozunu artirarak ekonomileri yeniden tehdit etmeye baslamistir.

Salginin 2021 ikinci ¢eyredinden sonra daha ¢ok kontrol altina alinabilecedi ve buna bagh
kuresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacag:i beklentisi hakimdir." (GYODER,2020,
4.Ceyrek Raporu)

'‘Covid-19 salginindan baglamasindan itibaren yaklasik 1 yil geride kalirken, salginin Turkiye
ekonomisi etkileri beklendigi kadar kdétd olmadi. Turkiye ekonomisi salginin basinda ilk soku
yasadiktan sonra, 3. ¢ceyrekten itibaren toparlanmaya bagladi. Ekonomik toparlanmanin
beklenenden daha erken ve glgli olmasi sonucu, pek ¢ok kurum ekonomik buyime
tahminlerini yukari yonli revize etti. 2020 yilinin son aylarinda asi haberlerinin gelmesi

ve uygulamalarin da baslamasi énimuzdeki doneme iliskin beklentileri olumlu etkilerken,
kuresel buyime tahminleri de yukari yonlu revize edildi.

Tarkiye ekonomisi 2020 yilinin 3. ¢ceyreginde zincirlenmis hacim endeksine goére, gectigimiz yilin
ayni dénemine kiyasla %6,7 ile beklentilerin Gzerinde bir blyime kaydetti. Yilin dokuz ayindaki
biyime orani ise %0,5 oldu. Alnan destekleyici tedbirlerin ve salgina karsi getirilen
kisitlamalarin gevsetilmesinin Turkiye ekonomisinin tiglincl ¢eyrekte beklentilerden glgli

bir toparlanma gergeklestirmesinde etkili oldugu goéraldad. IMF tarafindan ekim ayinda
yayinlanan ve 2021 ocak ayinda glincellenen Dinya Ekonomik Goriinim Raporu’na gore,
salgina karsi uygulanan vergi ertelemeleri ve istihdam destekleri gibi ilk politika midahalelerinin
Tarkiye ekonomisinde keskin bir toparlanmaya yol ac¢tigi vurgulandi.

Rapora goére, Turkiye ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %1,2 oraninda ve takip eden 2021
yilinda ise %6 oraninda buyimesi bekleniyor.

27



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Enflasyon orani, 2020 yilinda yukselen déviz kurunun da etkisiyle beklentilerin Uzerinde artarak
yil %14,6 seviyesinde kapatti. IMF Dinya Ekonomik Goériiniim Raporu’na gore,

TCMB’nin siki para politikasi sonucu kur geciskenliginin zayiflayan etkisi yardimiyla enflasyon
oraninin bir miktar gerileyerek 2021 yilin1 %12 seviyelerinde kapatmasi éngoruliyor.

FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklie gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. ECB daha once
aciklanan Pandemi Acil Varlik Alim paketini genisleterek 1,85 triyon Euro’ya ¢ikardi ve bu

fonun finansal kosullarin seyri dikkate alinarak esnek olarak kullanilabilecegini belirtti. Kuresel
parasal genisleme politikasinin 2021 yilinda da devam etmesiyle beraber, yuksek faiz getirisi
sunan Turkiye’'nin de olusan likidite bollugundan payini almasi bekleniyor.

IMF Dinya Ekonomik Gériinim Raporu’na goére, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda
%14,6 seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %12,4 seviyesine gerilemesi dngdraltyor."”
(Colliers International, 2020, ikinci Yari Raporu).

Temel Ekonomik Gostergeler

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

GSYiH (Cari ABD Dolar) $867 milyar  $869 milyar  $859 milyar  $797 milyar  $761 milyar $649% milyar $652* milyar

Kisi basina diisen GSYiH

. 11,085 10,964 10,696 $9,792 $9.213 7.720% 7,660%
(Cari ABD Dolar) $11.085 5 5 “ . 57 s
Biiylime 6.1% 3.2% 7.5% 3.0% 0.9% 1.29%%* 6%*
Enflasyon 8.8% 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 14.6% 1296%
Cari Acik (Milyar ABD . .

-$27.3 -$26.8 -$40.6 -$21.6 6.9 -23.7% -22.8%
Dolari) $27 $2 $ $2 $ $-23.7 $-2
Cari Agik/GSYiH -3.2% -3.1% -4.7% 2.7% 0.9% -3.7%% -3.506%
ABD Dolan/ TL (Y1l Sonu) 2.92 3.52 3.78 5.2984 5.96 7.44 8.00%
igsizlik Orani 10.2% 12.0% 9.9% 12.9% 13.2% 14.6%* 12.4%%*

*Henlz resmi veri agiklanmadi, 12 Subat 2021 itibariyle tahmini veriler.
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF DUnya Ekonomik Goruntm Raporu Ekim 2020.

'Déviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol agtigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artislarla enflasyon yikselis egilimini sirdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayi itibariyla %14,6
seviyesine yUkselmistir. Bu ddnemde ¢ekirdek enflasyon géstergelerinde déviz kurlarinin
gecikmeli etkileriyle yikselisler devam etmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3'ten Ekim’de %18,2’ye, Kasim’da %23,1’e ve

Aralik’ta %25,1’e ulagsmistir.
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Enflasyon gérinidmindeki artan riskler tGizerine TCMB politika faizini ylkseltirken, para politikasi
cercevesinde sadelesme adimlari atmistir. Ekim ayi toplantisinda faizleri degistirmeyen TCMB
once Kasim ayi toplantisinda %10,25 olan haftalik repo faizini %15,00’a ylikseltmis, ardindan
bu orani Aralik ayinda %17’ye ¢ikarmistir. Bununla birlikte, piyasanin fonlamasi haftalik repo
ihaleleriyle karsilanmaya baslanmistir. Ayni zamanda TCMB reel kredi bliyimesine dayali ve
sektorel bazda ayrisan zorunlu karsilik sistemini sonlandirarak sadelesmeye gitmistir. Bu
kapsamda efektif olarak zorunlu karsiliklarda yiikselise gidilerek finansal kosullar sikilastirilarak
enflasyonla miicadeleyi gliclendirmek amaciyla parasal aktarim mekanizmasi desteklenmistir.
Son olarak Ocak toplantisinda faizleri degistirmezken, s6zli yonlendirmesinde yaptigi
degisikliklerle gerekmesi halinde ilave sikilagstirma yapilabilecegini ve siki durusun uzun sire
korunacagini vurgulamistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu salgin déneminde
alinan tedbirleri kademeli olarak geri gekmeye baslamistir. Bu kapsamda Aktif Rasyosu (AR)
uygulamasinin yil sonundan itibaren sonlandiriimasina karar verilmistir. Ayni zamanda yurtdisi
yerlesiklerle yapilan igslemlere yonelik kisitlamalar hafifletiimistir." (GYODER,2020, 4.Ceyrek
Raporu)

Yillik Enflasyon”®

1 ¢z 3 e
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yihindan bugline ingaat sektériiniin ekonomik buyime ile olan iliskisini dederlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin diginda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmigtir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yil niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tlrkiye ekonomisi ylizde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektériniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmigtir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde ingaat sektorli ekonomik buyimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin biylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5’e ulasmistir. Sektor, 3. ceyrek sonuglarina gore ylizde 18,7 ile son 3 yilin en

yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi bliyiimesinin de 6niline gegen insaat
sektorl, ayni ddonemde yatirimlarini da yizde 12 diizeyinde arttirmistir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baglattigi kampanyalar ve 150 metrekareden biiylk konutlarda
KDV'nin ylzde 8'e dusurllmesi kararlar ile ekonominin ana sektérl olan insaat sektorinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoninde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliliin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son c¢eyredinde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.

Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve tlkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagdl olarak tim sektérlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énciligunde Covid-19 koranavirlis etkilerine
karsi, normallesme surecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin acgiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diistis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylul ayl1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemisgtir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagli olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngdrilmektedir.

'Konut satiglari 2020’nin Aralik ayinda daslisini hizlandirarak yillik bazda %48 azaldi. Bu
doénemde ipotekli satiglar %71, diger satislar %40 geriledi. 2020 yilinin tamaminda ise konut
satiglari bir énceki yila gére %11 yikseldi. 2020 genelinde kredilerdeki hizli artis paralelinde
ipotekli satiglar bir énceki yila gore %72 artarken, diger satislar %9 azald. ikinci el satislarin
toplam konut satiglari icindeki payl 2019’da bulundugu %62 seviyesinden 2020’de %69'a
yukseldi.

Kasim 2020 itibariyla Tirkiye genelinde konut fiyatlarindaki yillik artis orani %30 olurken, reel
bazda yillik artis %14 dizeyinde gergeklesti. Talepteki yavaslamaya ve gelirlerdeki azalmaya
karsilik maliyetlerdeki artisin sirmesine bagl olarak bina insaatinda reel ciro %12,2 oraninda
geriledi.

2019’'un Aralik ayinda uygulamaya konulan ancak yapilan degerlendirmeler sonucunda
ertelenmesine karar verilen Degerli Konut Vergisi’ne iligkin teblig 15 Ocak 2021 tarihinde Resmi
Gazete’de yayimlandi. Yapilan diizenleme kapsaminda “Turkiye sinirlari iginde bulunan ve bina
vergi degeri 1319 sayih Kanunun 42. maddesinde yer alan tutari asan mesken nitelikli
tasinmazlarin” degerli konut vergisine tabi olacagdi belirtildi.

TUIK tarafindan yayimlanan ingaat sektdrii giiven endeksi, gegen yilin Eyliil ayindan itibaren
sektériin faaliyetlerine iliskin beklentilerin bozuldugunu gésteriyor. Tirkiye insaat Malzemesi
Sanayicileri Dernegdi tarafindan yayimlanan Aralik ayina ait beklenti endeksi de 2027’in ilk
ceyreginde i¢ pazarda yatay bir seyir beklendigine isaret ediyor."

( Tirkiye is Bankasi, iktisadi Arastirmalar Bélimii, Sektorel ve Giincel Gelismeler 2021 - 1)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

insaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagl alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tirk Konut sektérii son on bes yillik siiregte ¢ok hizli bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektdriinin makroekonomi agisindan énemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektdri harekete gegirerek gerek blylime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatirnm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilligi genel secimlerinin yani sira
TL'nin zayif gériniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirrmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirim kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler, endustriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yihnin ilk yarisina kiyasla hafif bir disis gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu miilklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gozlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satiglari, bir 6nceki yila gére %2,41 oraninda azalma gostererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artis, konut satiglarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaglama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari giindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin tlkemizde gayrimenkul edinimlerine ydnelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tUketiciye saglanan bazi tegvik ve
kampanyalarin sulresinin uzatilmasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basinda
gelmistir.

2018 yilinda ipotekli satiglarda, gegen yila goére adet bazinda %41,49luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satiglarinda ipotekli satislarin payi ise gectigimiz yil %33,57 iken bu
yil 920,13 oraninda gerceklesmigtir. Yl icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma gérilmustur. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢ok gegmeden gérilmeye baslanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérulen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gore, 2017 yili sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artisi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).
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Merkez Bankasr’nin yayinladigi Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gdre, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tiirkiye’de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Turk Lirasinin ABD Dolari karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gerceklesmis; bir yila kadar olan yillik mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yila gére %18,4 oraninda artis
gosterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en buylk nedeni Tirk Liras’nin ABD Dolari kargisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine gore %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Istanbul'da
toplam satislarda %16,2; ipotekli satiglarda ise %61,2 oraninda disis kaydedilmistir.2019 yil
Mayis ay itibariyle, Tirkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gore %6,5'lik bir disus
yasamistir. Bu disus edilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en distk
seviyesini gérmustir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yili performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilinilk 7 ayi icin bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklasik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilini diger yillardan farklilagtiran en 6nemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar icindeki pay1 olmustur. Bu yildan énceki son (g yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar g¢ikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger geyreklerden dnemli dlglide farkhilasmis olup, son geyrekte
yapilan satislarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin &énemli o&lcide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

'2020 yilinda, Turkiye konut piyasasi Covid-19 salginina ragmen dusen faiz oranlarinin da
etkisiyle hareketli gegti. 2020 yilinda tim zamanlarin en ylksek konut satis adedine ulasildi.
2019 yilinda %0,75 oraninda artan Turkiye'deki toplam kredi hacmi, 2020 yilinda da
genislemeye devam ederek bir dnceki yila gére %0,14 oraninda buyudu. 2018 yilindaki yuksek
daralmanin ardindan toparlanarak 2019 yilinda %4,21 oraninda azalan konut kredileri hacmi;
2020 yilinda konut kredi faiz oranlarinda haziran ayinda yapilan ciddi indirimle birlikte

%4,03 oraninda genisledi. 2020 Aralik ay itibariyle konut kredisi hacmi toplam kredilerin
%7,78’ini olusturuyor.

2020’nin ilk 9 ayinda Turkiye genelinde yapi kullanim izin belgesi alan toplam konut sayisi,
2019’un ayni dénemine gore %22 oraninda azalirken; yeni yapi ruhsati alan toplam konut sayisi
ise %98 oraninda artti.

2018 yilinda %26 olarak gerceklesen insaat maliyeti endeksindeki artis, 2019 vyilinda
yavaslamasinin ardinda déviz kuru kaynakli hammadde fiyatlarindaki yikselmenin de etkisiyle
2020 yilinda tekrar hizlandi. 2019 yilinda ingaat maliyeti endeksindeki artis %11 iken, 2020 yih
Kasim ayinda bir 6énceki yilin ayni dénemine gére %23 oraninda artarak endeks 234’e ¢ikti. Bu
dénemde insaat sektdriindeki yatirimcilar Gzerindeki maliyet baskisi

oldukga artti." (Colliers International, 2021, ikinci Yari Raporu)

'2020 yili dordiinct geyrek konut satislari, konut kredisi faiz oranlarindaki artisin etkisiyle bir
onceki ¢ceyrege gore yaklasik %37 oraninda bir azalma gostererek 338.038 adet olmustur.
Bununla birlikte, yil genelinde toplam konut satis sayisi 1.499.316’a ulasmis ve veri setindeki
yillik bazda en yiiksek konut satis sayisi gerceklesmistir.ilk satislarda ise 469.740 adet ile veri
setindeki yillik bazda en disuk ilk satis sayisi gézlemlenmistir. 2020 yili dérdiincii ¢ceyreginde,
gecen yilin ayni donemine gore, ilk satiglarda %36,7 oraninda disUs, ikinci el satiglarda %26,3
oraninda diisiis yasanmistir. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani ise gectigimiz
ceyrekte gergeklesen en dusuk seviyesinden 2,6 puan artis gostererek %32,7’ye ylkselmistir.
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ipotekli satiglar konut kredisi faiz oranlarindaki artis ile birlikte gegen yilin ayni dénemine gore
%55,3 oraninda bir disus kaydederek 64.647 adet olmustur. Diger satislar, gegen yilin ayni
dénemine gore daha sinirli bir gerileme gostermis ve %19,3 oraninda disusle 273.391

adet olarak gerceklesmistir. Konut fiyatlarinda kasim ayinda en yiiksek artis oranlari

gorilmas olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %29,97, yeni konut fiyat endeksinin yillik
degisimi %31,14 olarak gergeklesmistir. Konut satis sayilarinda son geyrekte goriilen azalmaya
karsin konut fiyatlarinda artisin devam ettigi gézlemlenmektedir. Bununla birlikte,

son agiklanan veriler dogrultusunda 11 aylik aradan sonra, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi
bir 6nceki aya gore %13,98’e, yeni konutlarda ise %15,01’e gerilemistir. (GYODER, 2020,
4.Ceyrek Raporu)."

Yillara Gore Konut Satiglari
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ipotekli Diger

Top! ik ikinci el
satiglar | satiglar opfam satig | Ikinci el satig

Yil Toplam

2020 | 1.499.316 || 573.337 | 925.979 |[[1.499.316| 469.740| 1.029.576
2019 | 1.348.729 | [332.508 | 1.016.221 | [ 1.348.729| 511.682 837.047
2018 | 1.375.398 | [ 276.820 | 1.098.578 | [ 1.375.398| 651.572 723.826
2017 | 1.409.314 | [ 473.099 | 936.215 ||1.409.314| 659.698 749.616
2016 | 1341453 |[449.508 | 891.945 ||1.341.453| 631.686 709.767
2015 | 1.289.320 | [ 434.388 | 854.932 ||1.289.320| 598.667 690.653
2014 | 1.165.381 | [389.689 | 775.692 |[1.165.381| 541.554 623.827
2013 | 1.157.190 || 460.112| 697.078 ||1.157.190| 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK),2020

OFiS VE TICARi GAYRIMENKUL PiYASASI

'2020 her acgidan alisilmadik zor bir yil olmustur. Kiresel salgin, hemen hemen her sektor
Uzerinde ciddi etkiler yaratmistir. Bu nedenle, is dinyasi degistikge ofis pazarinin gelecegi de
degismektedir. Her kurulus yeni galisma yontemleri benimsemeye c¢alisirken, galisma seklinin
sonuglari her biri igin farklilik géstermistir. Sonug olarak, uzaktan ¢calismadaki Ustel bliyime, ofis
pazarinin evrilen degisimine katkida bulunmaktadir. Temel olarak esneklik ve uUretkenlige
yonelik egilimlerin hizla artmasi beklenirken bu iki temel itici gli¢ dogrultusunda,

“sonraki” normal ¢alisma alaninin degerini en Ust dizeye ¢gikarmak etrafinda sekillenecektir.

Ofis pazarindaki gergeklesecek bu degisimlerin yani sira, ekonomideki daralma beklentisi,
yuksek igsizlik orani ve ddéviz baskisi dahilinde devam eden sert rizgarlar, genel kiralama
faaliyetlerini ve yatirnmlari Gizerinde etkili olacaktir. Ote yandan, Moody’s Analytics’e gore,
istanbul’da ofis kullanan istihdam biyiimesi, Avrupa’da ilk sirada yer almaya devam ederken,
beklentilerin seviyesini koruma yoninde olmasi ile birlikte 2021 ekonomisinde beklenen kismi
toparlanma dogrultusunda ofis pazarinin ¢alisma alanlarinin yikselen ydnlerine paralel olarak
toparlanmaya baglamasi éngériilmektedir. Ek olarak, oldukgca énemli bir proje olan istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi (IFM), 2021’in sonunda tamamlanacak olan yaklasik

1,5 milyon m? ingaat halindeki arz ile kiiresel 6lgekte dev bir yatinm merkezi olacaktir.”
(GYODER, 2020, 4.Ceyrek Raporu)

'2020 yilinin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. Ote yandan saglikli galisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili bina
¢bzumlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandirilacaktir. Dérdincl ceyrekte
kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 89.514 m? olarak gerceklesirken, 2020 yilinda kiralama
islemleri toplamda 329.000 m? olmustur. DArdincu c¢eyrekte kaydedilen islem hacmi bir dnceki
ceyrede kiyasla, benzer seviyede kaydedilmis olup, bir dnceki yilin ayni dénemine gére %12
disls gostermistir. 2020 yilinda kiralama islemlerinin %55'i yilin ikinci yarisinda gergeklesmistir.
Bununla birlikte, dordiinct geyrekte gerceklesen kiralama anlagsmalari hem metrekare bazinda
hem de sayica, sirasiyla %40 ve %31 oranlarinda yenileme islemlerinden olusurken yeni
kiralama anlagmalari énceki gceyrege ve yila gore

disls egilimine gecmistir.

Dordincul geyrekte gergeklesen yeni kiralama anlagmalari, bir dnceki ceyrege goére metrekare
bazinda azalirken, buylUk ¢apli kiralamalar 6zellikle pandeminin net etkisinin gérilmesinden
once birinci geyrekte ve azalarak yilin kalaninda kaydedilen 3.000 — 12.000 m? araliginda
gerceklesmistir. 2020 yilinin sonunda bosluk orani genel olarak az bir oranda dususle %22,7
olarak kaydedilmistir. Ofis yatirim islemleri dérdincu ¢eyrekte ve genel

olarak 2020 yilinda ofis Gniteleri satin ahimlari ile sinirli kalmistir" (GYODER, 2020, 4.Ceyrek
Raporu)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi, Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.$. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Oldukga merkezi ve prestijli bir konumda yer almaktadirlar.
*  Ulasllabilirlikleri yiiksektir.

*  Tek milkiyete sahiptirler.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* insaat isleri yapiimamistir

*  parseller icin henliz yapi ruhsati alinmamisgtir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapillmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkl sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa dederi, arazinin kullanilabilir hale
getirimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli digurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu iISTANBUL BESIKTAS ORTAKOY ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi
'ne iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimi yontemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir yonteminde bulunan deger kullaniimigtir.

- Pazar Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yonteminde kullanilan
ortalama birim m2 satig degerlerinin( dukkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 Medya (Satiimis)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, benzer imar durumuna sahip, 2500 m? alanli
arsa icin 300.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 2.500 .-m? 300.000.000 .-TL 120000.-TL/M?

2 Medya (Satilik)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde lizerinde Sariyer ilgesine ait 154 ada, 112 parsel
Uzerinde Kask:2,9, Ticaret ve Turizm Alaninda konumlu 3489 m2 alanl arsa igin
380.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir. Emsal taginmaz degderleme konusu tasinmaza
benzer niteliktedir

SATILIK 3.489 .-M? 380.000.000 .- 108913 .-TL/M?

3 Medya (Satilik)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Begiktas ilgesine ait Barbaros Bulvari tUizerinde

1211 m? arsa alanli, 3BK+ZK+7NK tan olusan toplamda 5546 m? alanl oldugu sdylenen 5/A

yap! gurubundaki ticari bina i¢in 200.000.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir. (Yapi Degeri:5546 m2 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?)

SATILMIS | 1211 [.-m? | 186.690.000.-TL [154161 ~TL/M?

4  Medya (Satilmisg)

2007 yilinda Zorlu Center'in insa edildigi Karayollari arazisi terkleri yapiimadan énce 96.505 m?
olarak 800.000.000 USD bedelle Zorlu Holding tarafindan satin alinmisgtir.
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KONUT - OFiS PROJE EMSALLERI

TORUN CENTER

3 kule halinde yukselen Torun Center projesi zeminden 160

metre ylUksekliginde olan iki konut kulesi toplam 42 kattan, ofis

kulesi ise 36 kattan olugsmaktadir. Projede yer alan toplam 784

4 birim yer almaktadir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tiplerinden
olusmakta olan projede yasam ve is konsepti birlikte

. tasarlanmistir.

KONUTLAR, IKINCI EL SATISLAR

oo Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat | Alani an) (T
Bosphorus Gayrimenkul 30 R )
0532 460 82 24 1+1 iizeri 70m 3.850.000 TL 55.000 TL/m
Smart Proje R )
0532 614 22 27 2+1 18 75m 3.675.000 TL 49.000 TL/m
Bomonti Emlak ) )
0553 621 20 00 3+1 17 115m 9.000.000 TL 78.260 TL/m
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*  QUASAR iISTANBUL

Quasar projesi parsel Uzerinde ayrik nizamda insa edilmis

(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bigimde
tasarlanmig) konut ve otel-rezidans blogundan olusmaktadir.
Parsel Gzerinde konut blogu dogu kisimda, otel ve rezidans

J blogu ise bati kisimda insa edilmis durumdadir. Ayni zamanda
parsel Uzerinde korunmasi gerekli kiltir varhigi olarak likdr

. fabrikasi binalari da restore edilmistir.

KONUTLAR, IKINCI EL SATISLAR

. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Realty World ) ,
0532 782 02 72 2+1 30+ 115m 8.250.000 TL 71.739 TL/m
Derya Demirli- Sapphire
Levent Besiktas 2+1 6 | 100m? 5.400.000 TL 54.000 TL/m?
0535 035 55 58
Boshphorus
Gayrimenkul 2+1 16 110 m? 7.950.000 TL 72.727 TL/m?
0212 607 1343

* KANYON RESIDENCE

Eczacibasi'nin Blyukdere Caddesi'nde bulunan eski ilag
fabrikasinin yerine inga edilen projenin finansmani Eczacibasi
Toplulugu ve is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (ISGYO)
tarafindan insa edilmistir. Projede 4 katli AVM, 26 kath 1 adet
ofis blogu ve 179 konutluk rezidans bdlimua bulunmaktadir.

KONUTLAR, IKINCI EL SATISLAR

0541534 16 33

. i Degeri Birim Degeri
Emlakegi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Mansion TR
+ 2 3.800.000 TL 54.285 TL/m?
0532 642 92 31 1+1 15 7om m
Space Gayrimenkul 1+1 3 70 m? 4.150.000 TL 59.285 TL/m?
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* SAPPHIRE RESIDENCE

istanbul Sapphire Residence, toplamda 165.139 m?'lik bir alana
insa edilen projenin yiksekligi anteni ile birlikte 266 metredir.
Proje'de AVM ve rezidans yer almaktadir. oyun salonu, gocuk
oyun alani, toplanti odalari, concierge, sauna, jakuzi, buhar
odasi, dinlenme odalari, soyunma odalari, fithess, multimedia
oyun salonu projede yer alan sosyal olanaklardir.

KONUTLAR, IKINCI EL SATISLAR

. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Versatie Gayrimenkul 30 R

.150. TL 1.150 TL/m?

0532 497 95 42 3+1 iizeri 100 m 5.150.000 51.150 TL/m

Derya Demirli Emlak 30

+ 2 5.000.000 TL 50.000 TL/m?

0532 13535 73 | ey | 100 "
Derya Demirli Emlak 141 7 60 m? 2.600.000 TL 43.333 TL/m?

0532 1353573

* LEVENT LOFT BAHGE

Levent Loft Bahge 4942 m? arsa Uzerinde yer almaktadir.
Projede Levent Loft'un altinda yer alan sosyal tesislerde gok
amacl kullanima uygun toplanti salonlari, resepsiyon hizmeti,

fithess salonu, SPA merkezi, masaj, kisisel bakim odalari, cafe,

restoran, sauna, ve Turk hamami bulunmaktadir.

KONUTLAR, IKINCI EL SATISLAR

0532795 53 08

. L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Vaa Gayrimenkul R )
0532 795 53 08 1+1 17 70m 3.850.000 TL 55.000 TL/m
Vizyon Investment 2 )
0532 315 59 83 2+1 9 100 m 5.750.000 TL 57.500 TL/m
Vaa Gayrimenkul
1+1 10 65 m? 2.700.000 TL 41.538 TL/m?

41



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

OFISLER, IKINCI EL SATISLAR

055397399 83

L Degeri Birim Degeri
Emlakei Ofis Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
Vaa Gayrimenkul 3 béliim 7 100 m? 6.000.000 TL 60.000 TL/m?
0532 795 53 08 R '
Lacivert Proje 5 bolim 1 160 m? 13.900.000 TL 86.875 TL/m?

* METROCITY

24.000 m?lik bir arsa tzerinde AVM ile buyUklikleri 121 ile 370
m? arasinda degdisen toplam 205 daireden olusmaktadir. Parsel
Uzerinde her biri 26 katl ve toplam 46.700 m?lik iki adet
rezidans blogu binasi ile butlinlesen ve AVM yer almaktadir. 5
ana boélimden olusan projede birinci bélim olan Metrocity
Millenium konutlarinin yer aldigi iki bloktan olusmaktadir.

KONUTLAR, IKINCI EL SATISLAR

0532213 50 49

. L Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Go Gayrimenkul 2 )
0533 247 61 60 2+1 20 80 m 4.000.000 TL 50.000 TL/m
Versatie Gayrimenkul 3+1 21 | 90m? 5.750.000 TL 63.888 TL/m?
0532 213 50 49 o '
Versatie Gayrimenkul 4+1 15 | 140 m? 7.800.000 TL 55.714 TL/m?

Diikkan Emsalleri

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede, 15 yillik plazanin zemin katinda konumlanmis,

caddeye cikan sokak igerisinde yer alan, 110m? olarak pazarlanan (80m? oldugu disunulen) dikkan

4.000.0000TL bedelle satiliktir. (50.000-TL/m?)
Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede, 12 yillik plazanin zemin katinda konumlanmisg,

caddeye ¢ikan sokak igerisinde yer alan, 150m? olarak pazarlanan (100m? oldugu distinilen) dikkan

7.000.0000TL bedelle satihktir. (70.000-TL/m?)

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni caddede yer alan 9 yillik binada, zemin katta
konumlanmis. 650m? olarak pazarlanan (550m? oldugu dustnulen) diikkan 45.000.000.TL bedelle

satiliktir. (81.818-TL/m?)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlara yakin nitelikte olan arsa, konut, dikkan emsalleri arastiriimis
ve rapor igerisinde bu emsallere yer verilmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde yakin ¢cevresinde imar kosullari degiskenlik gésteren muhtelif
blyUklUiklerde arsa emsallerine rastlanmistir. Emsaller degerlendirilirken alanlari, Gzerlerinde
gelistirilebilecek projelerin nitelikleri, konumlari, imar kosullari géz éninde bulundurulmustur.
Yakin cevreden segilen emsallerden konum ve imar hakki olarak en yakin olan satiimis
arsalardan elde edilen arsa emsalleri kargilastirma tablosunda sunulmustur.

Konut emsalleri bélgede site igerisinde yer alan nitelikli projeler igerisinden alinmistir. Projelerin
konumuna, niteligine, manzara faktoriine vb. 6zelliklerine gére 45.000.-TL/ m? ila 60.000.-TL/
m? araliginda satista oldugu gorilmustir.Projenin konumlu oldudu parsel emsal tagsinmazlara
gbre daha iyi bir konuma ve yeni yapilacak olmasi g6z éniinde bulundurulmus glincel satis
fiyatinin konut Unitelerin satis birim degeri 85.000 TL/m? olarak kabul edilmistir.

Ticari nitelikli bagimsiz boélimler projenin konumu, bulundugu kat, metraj, disa cepheli olup
olmama gibi faktérlere gore oldukga genis bir deger araliginda yer almaktadirlar. Giincel Satis
fiyatinin proje ticari Unitelerin satis birim degeri 127.500 TL/m? olarak kabul edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin O6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lklgUk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k&étU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ARSA KARSILASTIRMA
TABLOSU

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

1 2 ]

Karsilastinlan Etmenler

Birim Fiyati (TL/m?) 120000 108913 154161

Pazarlik Payi -20% -20% -20%
Eu2 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
;‘,‘ g % Satis Kosullan 0% 0% 0%
% > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%

Piyasa Kosullari 0% 0% 0%
';é Konum 0% 20% 0%
% 5 Yapilasma Hakki 0% 0% 0%
E E’ Yiiz Olgiimi -20% -20% -20%
E"E Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%
Fa Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger | 76800 83645  98.663

TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin T
Ada No | Parsel No| Alani (m?) Degeri Degeri (-TL) Yuvarlatiimig
g gert{. Degeri (.-TL)
30 104 11.242 85.000 955.570.000 955.570.000
30 77 1.750 85.000 148.750.000 148.750.000
30 74 1.555 85.000 132.175.000 132.175.000
30 75 1.975 85.000 167.875.000 167.875.000
30 76 566 85.000 48.110.000 48.110.000
30 78 43 85.000 3.655.000 3.655.000
TOPLAM 17.131 1.456.135.000 [1.456.135.000

Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi neticesinde séz konusu tasinmazlarin konum, fiziksel
oOzellikleri ve biyukliklerine gére m? arsa bedeli Emsal 1-2-3 gére 76.800-98.663 TL/m? degerlemeye alinmistir.30 Ada 104,77,74,nolu
parseller Barboros Bulvarina cepheli parseller igin 85000.TL/m2 75 nolu parsel igin ise 75000.TL/m2,76 nolu parsel icin Park alaninda
kalmasi nedeni ile belediye rayi¢ bedeli olarak 5471,92.TL/m2 78 parsel icin parsel kiiglkligu ve tek basina yapilasma hakki olmamasi
g6z onlinde bulundurulmus ve 37.500.TL/m2 olarak belirlenmistir. Ancak hali hazirda Emlak GYO A.$ tarafindan devam birlestirme
islemleri sonucunda parsellerin tek bir parsel olacagi tespiti ile tasinmazlarin 85.000.TL/m2 (izerinden degerlemeye alinmistir
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Metrocity Kanyon Levent Loft
TASINMAZ Bahce
SATIS FIYATI 5.750.000 4.150.000 5.750.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 90 70 100
BIRIM M2 DEGERI 63.888 59.285 57.000
o BUYUK BUYUK BENZER
ALANA iLISKIN DUZELTME
20% 20% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE
. ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
NITELIGE iLISKIN DUZELTME
5% 5% 20%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 5% 5% 5%
KONUM ORTA IYi ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME -5% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN KONSEPT PROJE KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 15% 15% 15%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 30% 45% 50%

DUZELTILMiS DEGER 85.000
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (TICARI BIRIMLERI iCiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Levent Loft Quasar Emsal 3
TASINMAZ Bahge istanbul
SATIS FiYATI 13.900.000 7.950.000 45.000.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100,00 160 110 550
BIRIM M2 DEGERI 86.875 72.272 81.818
o BUYUK BUYUK COK BUYUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
25% 20% 30%
KAT ZEMIN 2 KATLI
BENZER BENZER ORTA KOTU
KATA ILISKIN 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 ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN DUZELTME 20% 20% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN KONSEPT PROJE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DOZELTME -10% -10% -20%
TOPLAM DUZELTME 45% 50% 50%

DUZELTILMiS DEGER 129.009 112.397 123.551
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri igin Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi
neticesinde s6z konusu taginmazlarin konum, fiziksel 6zellikleri ve buyukliklerine gére m? arsa
bedeli Emsal 1-2-3 gbére 76.800-98.663 TL/m? degerlemeye alinmistir.30 Ada 104,77,74,nolu
parseller Barboros Bulvarina cepheli parseller igin 85000.TL/m2 75 nolu parsel igin ise
75000.TL/m2,76 nolu parsel i¢in Park alaninda kalmasi nedeni ile belediye rayi¢ bedeli olarak
5471,92.TL/m2 78 parsel icin parsel kliglkligl ve tek basina yapilasma hakki olmamasi g6z
o6nlinde bulundurulmus ve 37.500.TL/m2 olarak belirlenmistir. Ancak hali hazirda Emlak GYO
A.S tarafindan devam birlestirme islemleri sonucunda parsellerin tek bir parsel olacagi tespiti ile
tasinmazlarin 85.000.TL/m2 Gzerinden dederlemeye alinmigtir

Bu takdire bagli olarak elde edilen 30 ada 74,75,76,77,78,104 parselin arsa degerinin lzerine,
mevcut durumda gerceklesen fiziksel ingsaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile
birlikte toplam degere ulasiimistir.

Tasinmazlarin yapi yaklasik birim maliyetleri parseller Uzerine inga edilecek yapilarin 1.Sinif
malzeme ile insa edilecek olmasi g6z bulundurulmus birim maliyet degerleri dikkate alinarak
maliyet degerleri belirtiimistir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bdlge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir.ingaat maliyeti projenin karma bir proje
olmasi 1.Sinif 6zel malzeme ile inga edilecek olmasi gz éninde bulundurulmus olup 80000
m2 toplam insaat alanin %85 ‘lik kismi1 68.000 m2 insaat alani 6550.TL/m2 Ticari Unitelerin ise
%15’k kismi olan12.000 m2 alan igin 4500.TL/m2 maliyet bedeli tespit edilmigtir.

30 ada 74,75,76,77,78,105 igin oOngorilebilir ingaat alanlari Uzerinden ingaat maliyetleri
hesaplanmistir: Konumlari dikkate alindiginda gelistirilecek projesinin iyi nitelikte olacagi
disundlmektedir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

30ada 74,75.76.77,78.104 parseller
Konut Uniteleri 6550] -TLIMZ | X 68.000[M? |= 445.400.000] -TL
Ticari Uniteler 2500  -TLME [ X 12.000|M? |= 54.000.000] -TL
Ongériilen top. ing. alani ~TUM? [ X 80.000[M? = -TL
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =[ 499.400.000| .-TL
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Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5 i olacagi varsayilmistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, blylkligu, hedeflenen kar marijlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yUklenici firmanin marka guicu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iliskilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glici, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagl
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %6 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bélgede ingaat yapan firmalarla yapilan gérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degdisik Ozellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen veriler
analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %25'i oraninda olacag! kabul edilmistir.

Projenin Tamami Igin Ongoriilen Maliyet

Ongériilen Maliyet
(TL)
ingaat Maliyeti| = 499.400.000
Park Alani| = 3.000.000
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a) = 502.400.000
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)| = 25.120.000
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (a+B)| = 527.520.000
Genel Giderler| _|
Satis- Pazarlama Giderleri ( %6) (C) |~ 31.651.200
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))| = 559.171.200

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

30 ada 74-75-76-77-78 ve 104 parsel Arsa Degeri| =

1.456.135.000.TL

Projenin Toplam ingaat Maliyetif =

527.520.000.TL

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

31.651.200.TL

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%25)

495.913.750.TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger| =

2.511.219.950. TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtlinkii
Yuvarlatilmig Deger

2.510.000.000.TL
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Parsellere yonelik olarak gerceklestiriimis maliyet bedeli hesaplamasi ruhsat belgelerinin
toplam alani ile ruhsat ve projesi onaylanmis ancak kat irtifaki kurulmamis tasinmaz igin 50.-
TL/m? ile 100.-TL/m? arasi birim bedel takdir edilmekte olup, konu taginmazlar i¢in 85.-TL/m?

birim bedel takdir edilmigtir.

RUHSAT VE PROJESiI OLAN ANCAK KAT IRTIFAKI KURULMAMIS TASINMAZIN
RUHSAT VE PROJE MALIYETLERI

Parseller Ruhsat
Ada No Parsel No Toplam m2 Birim Degeri | Parselin Ruhsat ve Proje Maliyeti (.-TL)
Alani (m?)
Alani (m?)
74,75,76,77, R R
30 78,104 17.131 m 80.000 m 85 TL/ m? 6.800.000. TL

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Parsellerin Olasi
Parsellerin Degeri Ruhsat ve Proje Tasinmazin Mevcut
Ada No Parsel No (.-TL) Maliyeti Durum Degeri (.-TL)
(.-TL)
74,75,76,77,
30 78,104 1.456.135.000 TL| + 6.800.000 TL = 1.462.935.000 TL

TOPLAM]1.462.935.000.TL
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MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN PASIFiK
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI

Degerleme konusu parseller Uzerinde arsa satisi karsiigi gelir paylasimi isi modeli ile proje
geligtirilmigtir. Projenin sozlesme geredi Pasifik-Levent Adi Ortakhdi' na ait payr %55
dir.Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S. projeyi miulkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat
paylasimi karsiliinda yikleniciye tahsis ederek gercgeklestirmektedir. Projeler icin yapilan
sozlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde yiiklenicinin proje ile ilgili
yukumlalikleri detayl olarak belirtiimistir. S6zlesme geregi her turli ingaat maliyetine yiklenici
firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yuklenici firma o ana kadar yapmis oldugu
tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.' den talep edebilmektedir. Hali
hazirda parseller lzerine ingaai faaliyetlere baslanmadigi igin Pasifik GYO A.S payina disen
mevcut degerine yer verilmemistir. Asagida ilgili hesaplamalar gosterilmistir.

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGIN TAKDIR EDILEN

. = 1.462.935.000 -
TOPLAM DEGER (TL) TL

. Yeniden inga Etme (ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumunda

Bugiinkii Deger 2.510.000.000 TL

.. . %55*0.99=%54.45
SOZLESMEYE ISTINADEN HASILAT

PAY ORANI

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA PASIFIK
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.PAYINA DUSEN DEGERI

1.366.695.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel lGzerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

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

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve yénetim risklerini igerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma suresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu projenin ingaata baslamamis olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi vb. 6zellikleri
ile ortaya cikabilecek her turll (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %2 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz agagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 10,00 Risksiz Oran
+ % 2 Risk Primi
= % 12 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yillik %12 olarak kabul
edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiisti Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel Gzerinde insa edilecek olan Ortakdy projesi
kapsaminda 30 ada 74,75,76,77,75 ve 104 parseller icin ruhsatlar ¢ikariimamistir.Satilabilir
alan hesaplari 6 adet parselin emsal insaat orani/satilabilir alan orani baz alinarak
ongoralmastar.

Tasinmazlarin mevcut imar durumu plan notlarinda; "Ticaret+konut alaninda toplam emsal
ingaat alani; 30 ada 74, 75,76,77,78 ve 104 parsellerde ayrilan donati alanlarinin bedelsiz terk
edilmesi kaydiyla, bu parsellerin briit alanlari toplamindan ticaret fonksiyon alani disdldiikten
sonra KAKS: 1,65 degeri lizerinden hesap edilecektir. Bulunan emsale esas ingaat alani imar
uygulamasi ile olusacak ticaret+konut alanlarina alan blylikliikleri oraninda daputulacak olup,
tasindigi parselin toplam emsal alanini %20'den fazla arttirmamak sartlariyla ve bir defaya
mahsus olmak lizere bir parselden diger bir parsele emsal alani transferi yapilabilir. Bu durum
iskan asamasinda ilce belediyesi tarafindan transfer islemi gerceklestirilen parsellerin tapu
kayitlarina beyan verilmek suretiyle iglenir." denilmektedir. Bu plan notuna istinaden 30 ada
74,75,76,77,78 ve 104 parseller i¢cin emsal insaat alani brit parseller lizerinden hesaplanmistir.
Parsellerinuygulama 6ncesi parsel bilgiler su sekildedir.

Arsa Emsale Esas Satilabilir
Emsal . .
Alani Ingaat Alani Ingaat Alani
Turizm+Ticaret+Konut 17.131 m2 1,65 28.266 m2 49.159 m2
KONUT- %85 24.026 m2 41.785 m2
TiICARET+TURIZM -
%15 4.240 m2 7.374 m2
Park 2.748 m2
TOPLAM : 19.879 m2

KONUT-DUKKAN BOLUMLERININ GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:

Nakit akigi tum parseller icin ortak olarak hazirlanmis olup, ortalama birim m? degeri
hesaplanmistir. Tasinmazlar igin yatinm sireci 54 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi
tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Net buglnkl degere ulagilirken. Nihai indirgeme orani % 12 olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 92.500.-TL/M? ile gerceklesecegdi 2. donem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %12, 3. dénem bir dnceki yila gére %10 ve 4. dénem
bir 6nceki yila gére %10 oraninda artacagi varsayilmigtir.

Projedeki ticari uniteler satisinin 1. dénemde 142.800.-TL/M? ile gerceklesecegdi 2. dénem bir
onceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %12, 3. dénem bir 6nceki yila gére %10 ve
4. dénem bir dnceki yila gore %10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Proje ile ilgili batuin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayiimigtir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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6.3.2 - Nakit Akisi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
MALIYETLER DUSULDUKTEN SONRA ELDE 4.335.746.029 .-TL
EDILECEK GELIRIN NET BUGUNKU DEGERI

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

4.335.746.029 .-TL

HASILAT PAY ORANI 55,00% .-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA HASILAT PAY
ORANINA GORE DEGERI = 2:384.660316 |
(Arsa Satig Kargiligi Gelir Orani % 55) (TL)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA SATISI KARSILIGI %45
EMLAK GYO A.S SIRKET PAY| GELIR ORANI VE MALIYETLER = 2.360.813.713  -TL

DUSULDUKTEN SONRA ELDE EDILECEK GELIRIN PASIFIK GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA DUSEN NETBUGUNKU DEGERI

6.4

6.5 6.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, 30 ada 74,75,76,77,78 ve

104 parsel icin de ruhsat alinarak,onaylanacak projesine ve ruhsatina uygun olan
projenin yapilmasinin olacagi distnilmektedir.
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6.6 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

6 ADET PARSELIN ARSA DEGERI

1.456.135.000 TL

= Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yont

emine gore;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

1.462.935.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

2.510.000.000 TL

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
MALIYETLER DUSULDUKTEN SONRA ELDE
. EDILECEK GELIRIN NET BUGUNKU DEGERI

4.335.746.029.TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA
SATISI KARSILIGI %45 EMLAK GYO A.$ SIRKET PAYI
GELIR ORANI VE MALIYETLER DUSULDUKTEN SONRA
ELDE EDILECEK GELIRIN PASIFIK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA DUSEN NET
BUGUNKU DEGERI (%655*0.99=%54.45)

2.360.813.713. TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri [lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlann Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine ylUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayi
da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorUlip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli de@erlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastirlma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkl oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deder tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimigtir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkh oldugu goérilmektedir. Gelir yénteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Pazar yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bélgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden bugiinki degere
ulasilmaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézdninde
bulundurulmasi ve pazar yaklagimi ve maliyet ydnteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha
az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hikimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonug bdlimine projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri icin gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet

yaklagsimi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme c¢alismasinda proje baslamamis olup Musterek veya Bolinmuis kisimlar hali
hazirda ortaya ¢ikmadigi igin analiz galismasi yapiimamistir

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"Oranlari

Bu degerleme raporu; istanbul “Besiktas Ortakdy Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi
isi” s6zlesmesi,Emlak Konut GYO A.S ile Pasifik-Levent Adi Ortakligi arasinda
imzalanmistir.Pasifik-Levent Adi Ortakhi§i ise Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S
(%1) ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$.(%99) olusmaktadir.Hasilat paylagim
oranlari Emlak Konut GYO A.$ igin %45,Pasifik-Levent Adi Ortakligi icin s6zlesme
geregi %55 olarak belirlenmistir

6.5.3

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 30 ada 74,75,76,77,78,104 parsel igin yapi ruhsat
alinmamistir. Tasinmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat
mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal sulrecinin tamamlanacagi
Ongorulmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar icin kira analizi yapilmamigtir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

30 ada 74,75,76,77,78 ve 104 igin henlz yapi ruhsati bulunmamakta olup sézlesme
kapsaminda tim parsellerin Gzerinde proje gelistirildigi anlagiimaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanm Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Taginmazlar imar durumu itibariyle portfdye alinmasi
acgisindan emgel bir durum tegkil etmemektedir

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin (22-1-¢ maddesinde ise
¢ ) (Degisik:RG-2/1/2019-30643)” Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi
veya kat karsilidi arsa satigl s6zlesmeleri akdettigi baska kigilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul projesi
gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak s6zlesme
hikUmleri gergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yuritilecek projelerde, ortaklik lehine
mulkiyet edinme amaci yok ise ortakligin s6zlesmeden dodan haklarinin Kurulca uygun goérilecek nitelikte
bir teminata baglanmig olmasi zorunludur.Sézlesmenin kargi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanhg, 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 30 ada 74,75,76,77,78 ve 104 parselin ruhsat ve onayli projeleri hali
hazirda bulunmamaktadir ancak Emlak GYO ile yapilan s6zlesme geregi parsellerin

birlestiriimesi sonucunda ruhsat ve proje islemlerine baslanacaktir. S6zlesme kapsaminda

projelerin onaylanmasi ve ruhsatlarin alinmasi durumunda tasinmazlarin "Proje" olarak

gayrimenkul yatinnm ortakhdi portféyiine alinabilecedi goriis ve kanaatine variimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;Taginmazlarin tapu kaydi lizerinde yer
alan takyidatlar taginmazlarin portféoye alinmasina engel teskil etmemektedir

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin (22-1-¢ maddesinde ise
¢ ) (Degisik:RG-2/1/2019-30643)” Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi
veya kat karsiligi arsa satigl sOzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar tizerinde, gayrimenkul projesi
gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak sézlesme
hukumleri cergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yuritilecek projelerde, ortaklik lehine
mulkiyet edinme amaci yok ise ortakligin s6zlesmeden dodan haklarinin Kurulca uygun goériilecek nitelikte
bir teminata baglanmig olmasi zorunludur.Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller
Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim

kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti
uygulanmaz.” Degerleme konusu 30 ada 74,75,76,77,78 ve 104 parselin ruhsat ve onayli projeleri hali
hazirda bulunmamaktadir ancak Emlak GYO ile yapilan sézlesme geregi parsellerin

birlestiriimesi sonucunda ruhsat ve proje islemlerine baglanacaktir. Sézlesme kapsaminda

projelerin onaylanmasi ve ruhsatlarin alinmasi durumunda tasinmazlarin "Proje" olarak

gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiine alinabilecedi géris ve kanaatine variimigtir
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7 - SONUG

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniUmiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.Hali
hazirda ingaai faaliyetlerine henliz baglanmadigi icin mevcut durum degerine yer veriimemis ve gelir
yéntemi ile hesaplanan degerler asagida nihai deger olarak tahmin ve takdir edilmistir

21.09.2021 tarihli toplam degeri igin agagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI MALIYETLER DU§ULDUKTEN
SONRA ELDE EDILECEK GELIRIN NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
4.335.746.029 5.116.180.314

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

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
2.360.813.713 2.785.760.181
Yrd.Degerleme Uzmani Degerleme UZMANI Sorumlu Degerleme Uzmani
Bugra YILDIRIM Ayhan TOPALOGLU Seref EMEN
Lisans Lisans Lisans
N0:910148 N0:911254 N0:410584

*

*

*

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kogulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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EMLAK KONUT GYO BESIKTAS ORTAKOY FiZiBiLITESI

Alani (M2) %45 Gideri %0,5
Turizm+Ticaret+Konut 17.131m2 1,65 28.266 m2 49,159 m2 80.000 m2 141.222 /m2 6.942.252.659 % 45,0% 3.818.238.962 & 3.124.013.696 & 6.256 £/m2 500.466.567 4 | 34.711.263% | 535.177.830% | 3.283.061.132%
KONUT- %85 24.026 m2 41.785 m2 68.000 m2 127.785%/m2 5.339.454.743 % 45,0% 2.402.754.634 % 6.532 4/m2 444.142.525%
TICARET+TURIZM - %15 4.240 m2 7.374 m2 12.000 m2 217.365 £/m2 1.602.797.915% 45,0% 721.259.062 £ 4.458 /m2 53.495.113 %
Park 2.748 m2 1.029 £/m2 2.828.929%
TOPLAM : 19.879 m2
SATIS RAKAMLARI, FiYAT ARTIS ORANLARI, SATIS DAGILIMI
KONUT TiCARI HASILAT DAGILIMI
' GA'VLIK i BRUT BIiRiM SATIS FiYATI ARTIS SATILAN tt\LAN SATILAN ALAN KONUT. . TiCARZT":i“TAURiZM SATI§ FiYATI SATIS %' Si SATILAN tt\LAN TURIZM +TiC‘AI‘§ET TOPLAM PASIFIK EMLAK
FIYAT DONEMLERI SATIS FIYATI ORANI %'SI SATIS GELIRI SATIS FVATI ARTIS ORANI % 'Sl SATIS GELIRI HASILAT PAYI KONUT PAYI
GUNCEL PiYASA FIYAT] 85.000 5/m2 127.500 $/m2
1. Fiyat Dénemi (1/2022-2/2022) 95.200 £/m2 12% 19% 7.939m2 755.802.440 % 142.800%/m2 12% 0% 0m2 0% 755.802.440 % 415.691.342 % 340.111.098 £
" 2. Fiyat Donemi (3/2022-4/2022) 106.624 £/m2 12% 18% 7.521m2 801.946.168 & 159.936 £/m2 12% 0% 0m2 0% 801.946.168 % 441.070.392 % 360.875.776 %
3. Fiyat Donemi (1/2023-2/2023) 117.286 £/m2 10% 13% 5.432 m2 637.101.678 % 175.930 5/m2 10% 0% 0m2 0% 637.101.678 % 350.405.923 % 286.695.755%
" 4. Fiyat D6nemi (3/2023-4/2023) 129.015%/m2 10% 13% 5.432m2 700.811.846 & 193.523 /m2 10% 0% 0m2 0% 700.811.846% 385.446.515% 315.365.331%
5. Fiyat Donemi (1/2024-2/2024) 139.336 £/m2 8% 8% 3.343m2 465.770.334 % 209.004 £/m2 8% 50% 3.687 m2 770.575.921% 1.236.346.255% 679.990.440% 556.355.815%
i 6. Fiyat Donemi (3/2024-4/2024) 150.483 £/m2 8% 8% 3.343m2 503.031.961% 225.725 4/m2 8% 50% 3.687m2 832.221.994 % 1.335.253.956 & 734.389.676 % 600.864.280%
7. Fiyat Donemi (1/2025-2/2025) 162.522 /m2 8% 12% 5.014 m2 814.911.777% 243,783 £/m2 8% 0% 0m2 0% 814.911.777% 448.201.477 % 366.710.300 %
e 8. Fiyat Donemi (3/2025-4/2025) 175.524 4/m2 8% 9% 3.761m2 660.078.539 & 263.285%/m2 8% 0% 0m2 0% 660.078.539 % 363.043.197 % 297.035.343 %
9. Fiyat Donemi (1/2026-2/2026) 175.524 %/m2 0% 0% m2 0% 263.285 %/m2 0% 0% 0m2 0% 0% 0% 0%
e 10. Fiyat Dénemi (3/2026-4/2026) 175.524 %/m2 0% 0% m2 0% 263.285 %/m2 0% 0% 0m2 0% 0% 0% 0%
TOPLAM 127.785 4/m2 106,50% 100% 41,785 m2 5.339.454.743 % 217.365 £/m2 106,50% 100% 7.374m2 1.602.797.915 ¢ 6.942.252.659¢ | 3.818.238.962+% | 3.124.013.696 %




Bu belge 5070 sayilh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

2021
BESIKTAS ORTAKOY PROJESI KONUT
Nisan 21 Mayis 21 Haziran 21 Temmuz 21 Agustos 21 Eylul 21 Ekim 21 Kasim 21 Arahk 21
Konut Satis Orani 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 127.785 £/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 5.339.454.743 ¢ 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Kumiilatif Ciro 5.339.454.743 ¢ 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 Eyliil 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

217.365 £/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 1.602.797.915 & 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Kumilatif Ciro 1.602.797.915 % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Dénemler 2021/2 2021/3 2021/4

Ceyrek Donem Ciro Toplami 0% 0% 0%

Do6nem Yil Satis Orani 0,00% 0,00%

KUMULATIF TOPLAM 6.942.252.659 & 0t 0t 0t 0t 0t 0t 0t 0% 0%




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir:
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

2022

Ocak 22 Subat 22 Mart 22 Nisan 22 Mayis 22 Haziran 22 Temmuz 22 Agustos 22 Eylul 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
12% 0% 0% 0% 0% 0% 12% 0% 0% 0% 0% 0%
95.200 £/m2 95.200 £/m2 95.200 £/m2 95.200 £/m2 95.200 £/m2 95.200 £/m2 106.624 £/m2 106.624 £/m2 106.624 £/m2 106.624 £/m?2 106.624 £/m2 106.624 £/m2
119.337.227 % 119.337.227 % 119.337.227 % 119.337.227 % 119.337.227 % 159.116.303 % 178.210.260 133.657.695 & 133.657.695 & 133.657.695 % 133.657.695 & 89.105.130 &
119.337.227 % 238.674.455 % 358.011.682 % 477.348.909 % 596.686.137 & 755.802.440 % 934.012.700%4| 1.067.670.394 4| 1.201.328.0894%| 1.334.985.7844%| 1.468.643.4784%| 1.557.748.608 &

2022/1 2022/2 2022/3 2022/4
358.011.682 % 397.790.758 445.525.649 % 356.420.519%
19,00% 18,00%
2022
Ocak 22 Subat 22 Mart 22 Nisan 22 Mayis 22 Haziran 22 Temmuz 22 Agustos 22 Eylul 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
12% 0% 0% 0% 0% 0% 12% 0% 0% 0% 0% 0%

142.800 £/m2

142.800 £/m2

142.800 £/m2

142.800 £/m2

142.800 £/m2

142.800 £/m2

159.936 £/m2

159.936 £/m2

159.936 £/m2

159.936 £/m2

159.936 £/m2

159.936 £/m2

0%

0% 0t 0% 0t 0t 0% 0% 0t 0t 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%

119.337.227 &

238.674.455 %

358.011.682 &

477.348.909 £

596.686.137 &

755.802.440 &

934.012.700 &

1.067.670.394 £

1.201.328.089 &

1.334.985.784 ¢

1.468.643.478 ¢

1.557.748.608 &




velgge 5070 sayih Elekironik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz
2023
Ocak 23 Subat 23 Mart 23 Nisan 23 Mayis 23 Haziran 23 Temmuz 23 Agustos 23 Eylul 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

10%

0%

0%

0%

0%

0%

10%

0%

0%

0%

0%

0%

117.286 £/m2

117.286 £/m2

117.286 £/m2

117.286 £/m2

117.286 £/m2

117.286 £/m2

129.015 £/m2

129.015 £/m2

129.015 £/m2

129.015 £/m2

129.015 £/m2

129.015 £/m2

49.007.821 &

98.015.643 £

147.023.464 ¢

147.023.464 &

147.023.464 £

49.007.821 &

53.908.604 £

107.817.207 &

161.725.811 %

161.725.811 ¢

161.725.811 ¢

53.908.604 £

1.606.756.429 £

1.704.772.072 &

1.851.795.536 &

1.998.819.000 £

2.145.842.464 &

2.194.850.286 £

2.248.758.889 £

2.356.576.096 £

2.518.301.907 £

2.680.027.717 &

2.841.753.528 &

2.895.662.132 ¢

2023/1 2023/2 2023/3 2023/4
294.046.928 343.054.750 323.451.621% 377.360.225 %
13,00% 13,00%
2023
Ocak 23 Subat 23 Mart 23 Nisan 23 Mayis 23 Haziran 23 Temmuz 23 Agustos 23 Eylul 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
10% 0% 0% 0% 0% 0% 10% 0% 0% 0% 0% 0%

175.930 £/m2

175.930 £/m2

175.930 £/m2

175.930 £/m2

175.930 £/m2

175.930 £/m2

193.523 £/m2

193.523 £/m2

193.523 £/m2

193.523 £/m2

193.523 £/m2

193.523 £/m2

0t 0% 0% 0% 0t 0t 0% 0% 0% 0t 0% 0t
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%

1.606.756.429 £

1.704.772.072 &

1.851.795.536 &

1.998.819.000 £

2.145.842.464 &

2.194.850.286 &

2.248.758.889 ¢

2.356.576.096 &

2.518.301.907 &

2.680.027.717 &

2.841.753.528 &

2.895.662.132 &
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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
8% 8%
139.336 £/m2 139.336 £/m2 139.336 £/m2 139.336 £/m2 139.336 £/m2 139.336 £/m2 150.483 £/m2 150.483 £/m2 150.483 £/m2 150.483 £/m2 150.483 £/m2 150.483 £/m2
58.221.292 % 58.221.292 % 58.221.292 % 116.442.584 & 116.442.584 & 58.221.292 % 62.878.995 & 62.878.995 & 125.757.990 & 125.757.990 & 62.878.995 & 62.878.995 &
2.953.883.423%| 3.012.104.715%| 3.070.326.007 4| 3.186.768.590%| 3.303.211.174%| 3.361.432.466%| 3.424.311.461%| 3.487.190.4564%| 3.612.948.4464%| 3.738.706.437 4| 3.801.585.4324%| 3.864.464.427 %
2024/1 2024/2 2024/3 2024/4
174.663.875 & 291.106.459 % 251.515.981 % 251.515.981 %
8,00% 8,00%
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
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
8% 8%
209.004 £/m2 209.004 £/m2 209.004 £/m2 209.004 £/m2 209.004 £/m2 209.004 £/m2 225.725 £/m2 225.725 £/m2 225.725 £/m2 225.725 £/m2 225.725 £/m2 225.725 £/m2

138.703.666 £

123.292.147 ¢

123.292.147 ¢

138.703.666 &

123.292.147 &

123.292.147 &

149.799.959 £

133.155.519 %

133.155.519%

149.799.959 £

133.155.519 ¢

133.155.519 ¢

138.703.666 £

261.995.813 &£

385.287.960 £

523.991.626 £

647.283.773 &

770.575.921 %

920.375.880 &

1.053.531.399%

1.186.686.918 £

1.336.486.877 &

1.469.642.396 &

1.602.797.915 &

2024/1

2024/2

2024/3

2024/4

385.287.960 &

385.287.960 &

416.110.997 £

416.110.997

50,00%

50,00%

3.092.587.089 £

3.274.100.528 &

3.455.613.967 ¢

3.710.760.217 £

3.950.494.948 ¢

4.132.008.387 £

4.344.687.341 ¢

4.540.721.855 ¢

4.799.635.364 £

5.075.193.314 ¢

5.271.227.828 ¢

5.467.262.342 ¢




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir:

o

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

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
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%

162.522 £/m2

162.522 £/m2

162.522 £/m2

162.522 £/m2

162.522 £/m2

162.522 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

135.818.629 ¢

135.818.629 ¢

135.818.629 ¢

135.818.629 ¢

135.818.629 ¢

135.818.629 ¢

73.342.060 £

73.342.060 £

220.026.180 &

146.684.120 &

73.342.060 £

73.342.060 £

4.000.283.056 &

4.136.101.686 £

4.271.920.315 %

4.407.738.945 ¢

4.543.557.574 &

4.679.376.204 &

4.752.718.264 &

4.826.060.324 £

5.046.086.504 £

5.192.770.623 &£

5.266.112.683 &

5.339.454.743 &

2025/1 2025/2 2025/3 2025/4
407.455.888 & 407.455.888 & 366.710.300 293.368.240 %
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%

243.783 £/m2

243.783 £/m2

243.783 £/m2

243.783 £/m2

243.783 £/m2

243.783 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

0%

0%

0t

0t

0%

0%

0t

0t

0%

0%

0t

0t

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

2025/1 2025/2 2025/3 2025/4
0% 0% 0% 0%
0,00% 0,00%
5.603.080.972 | 5.738.899.601+%| 5.874.718.231%| 6.010.536.860%| 6.146.355.4904%| 6.282.174.1194%| 6.355.516.1794%| 6.428.858.2394%| 6.648.884.4194%| 6.795.568.5394%| 6.868.910.599%| 6.942.252.659 &




Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kar

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme K

R
unu

cergevesinde e-imza ile imzalanmistir,
urulusundan teyit edebilirsiniz

2026
Ocak 26 Subat 26 Mart 26 Nisan 26 Mayis 26 Haziran 26 Temmuz 26 Agustos 26 Eyliil 26 Ekim 26 Kasim 26 Aralk 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%

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

175.524 £/m2

0%

0%

0t

0t

0t

0%

0t

0t

0t

0%

0t

0t

5.339.454.743 £

5.339.454.743 &

5.339.454.743 &

5.339.454.743 £

5.339.454.743 &

5.339.454.743 £

5.339.454.743 &

5.339.454.743 £

5.339.454.743 &

5.339.454.743 £

5.339.454.743 &

5.339.454.743 &

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 Aralk 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%

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

263.285 £/m2

0%

0%

0t

0t

0%

0%

0%

0t

0%

0%

0%

0t

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 %

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

1.602.797.915 &

2026/1

2026/2

2026/3

2026/4

0%

0%

0%

0%

0,00%

0,00%

6.942.252.659 ¢

6.942.252.659 ¢

6.942.252.659 &

6.942.252.659 %

6.942.252.659 ¢

6.942.252.659 ¢

6.942.252.659 ¢

6.942.252.659

6.942.252.659 ¢

6.942.252.659 ¢

6.942.252.659 ¢

6.942.252.659 &




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir:
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

NAKIT AKIS TABLOSU
INSAAT BASLANGIC SATIS BASLANGIC
2021 2022
PASIFIiK GELIR-GIDER DAGILIMI 2 3 4 1 2 3 4
PASIFiK SATIS GELIRLERI 3.818.238.962 & & & 196.906.425 & 218.784.917 & 245.039.107 & 196.031.285 &
INSAAT MALIYETLERI 500.466.567 & 2 20.018.663 & 20.018.663 & 25.023.328% 25.023.328% 30.027.994 & 30.027.994 &
SATIS PAZARLAMA MALIYETLERI 34.711.263 ¢ b - % b 1.790.058 & 1.988.954 & 2.227.628 % 1.782.103 &
PASIFiK GELIRLER TOPLAMI 3.818.238.962 & 5 5 196.906.425 & 218.784.917 & 245.039.107 & 196.031.285 £
PASIFiK GIDERLER TOPLAMI 535.177.830 % £ 20.018.663 20.018.663 26.813.387 & 27.012.282 % 32.255.622 % 31.810.097 &
PASIFiK NAKIT AKISI : | 3.283.061.132 % 0% -20.018.663 & -20.018.663 & 170.093.038 £ 191.772.635 212.783.485 & 164.221.189 &
PASIFiK KUMULATIF N.AKISI: 3.283.061.132 % 0% -20.018.663 & -40.037.325 & 130.055.713 4+ | 321.828.348% | 534.611.832+% | 698.833.021%
NET BUGUNKU DEGER HESABI 2021 2022
3 AYLIK iSKONTO ORANI (YILLIK %12) 3,00% 2 3 4 1 2 3 4
NBD| 2.384.660.316 & 0% -20.018.663 & -20.018.663 & 170.093.038 & 191.772.635 % 212.783.485 % 164.221.189 &
PROJEKSIYON OZETI VE HASILAT PAYLASIMI SATIS BASLANGIC
2021 2022
SATIS GELIRLERI VE PAYLASIMI 2 3 4 1 2 3 4
HAVUZDA TOPLAM BIRIKEN 6.942.252.659 % £ - % - % 358.011.682 & 397.790.758 £ 445.525.649 % 356.420.519 %
PASIFIK PAYINA DUSEN (%55) 3.818.238.962 & £ - % - 196.906.425 £ 218.784.917 & 245.039.107 & 196.031.285 &
PASIFiK PAYINA DUSEN KUM. 3.818.238.962 £ £ - % - % 196.906.425 £ 415.691.342 % 660.730.449 £ 856.761.734 &
EKGYO PAYINA DUSEN (%45) 3.124.013.696 &£ 2 - % - % 161.105.257 & 179.005.841 & 200.486.542 & 160.389.234 &
EKGYO PAYINA DUSEN KUM.) 3.124.013.696 2 - % 2 161.105.257 & 340.111.098 & 540.597.640 & 700.986.874 &
SATIS GERGEKLESME ORANLARI 19,00% 18,00%
INSAAT BASLANGIC
2021 2022
INSAAT MALIYET DAGILIMI 2 3 a 1 2 3 4
INSAAT MALIYETLERI 500.466.567 & £ 20.018.663 & 20.018.663 & 25.023.328 % 25.023.328 & 30.027.994 £ 30.027.994 &
INSAAT MALIYET DAGILIMI 100,00% 0,0% 4,0% 4,0% 5,0% 5,0% 6,0% 6,0%




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmmstir

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz
2023 2024 2025
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
161.725.811% 188.680.112 & 177.898.392 ¢ 207.548.124 ¢ 307.973.510 % 372.016.931 % 367.194.838 & 367.194.838 ¢ 224.100.739 & 224.100.739 & 201.690.665 £ 161.352.532 %
35.032.660 5 35.032.660 & 40.037.325% 40.037.325% 45.041.991% 45.041.991 % 40.037.325% 30.027.99 5 25.023.328+ 15.013.997 - -
1.4702354 1715274 % 1617.258% 1.886.801 4 2.799.759 % 3.381.9724 3.338.1354 3.338.1354 2.037.2794 2.037.279+ 1.833.5514 1.466.841

161.725.811 %

188.680.112 &

177.898.392 &

207.548.124 %

307.973.510%

372.016.931%

367.194.838 %

367.194.838 %

224.100.739 &

224.100.739 &

201.690.665 &

161.352.532 %

36.502.894 & 36.747.933 % 41.654.583 % 41.924.126 % 47.841.750 % 48.423.963 % 43.375.460 % 33.366.129% 27.060.608 & 17.051.276 & 1.833.551% 1.466.841%
125.222.916 % 151.932.179% 136.243.808 & 165.623.997 & 260.131.759% 323.592.968 % 323.819.378% 333.828.709 & 197.040.131% 207.049.462 & 199.857.113 % 159.885.691 %
824.055.938 & 975.988.116 & 1.112.231.925% | 1.277.855.922% | 1.537.987.681% | 1.861.580.649 % | 2.185.400.026 % | 2.519.228.735% 2.716.268.866 & 2.923.318.328% | 3.123.175.442 % 3.283.061.132 %
2023 2024 2025
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 TOPLAM
125.222.916 & 151.932.179% 136.243.808 & 165.623.997 & 260.131.759% 323.592.968 & 323.819.378 % 333.828.709 & 197.040.131% 207.049.462 & 199.857.113 % 159.885.691 & 3.283.061.132%
SATIS BITIS
2023 2024 2025
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
294.046.928 £ 343.054.750 ¢ 323.451.621% 377.360.225 % 559.951.836 ¢ 676.394.419 ¢ 667.626.978 £ 667.626.978 £ 407.455.888 & 407.455.888 & 366.710.300 & 293.368.240 &
161.725.811% 188.680.112 £ 177.898.392 £ 207.548.124 % 307.973.510& 372.016.931% 367.194.838% 367.194.838 ¢ 224.100.739 & 224.100.739% 201.690.665 £ 161.352.532 %
1.018.487.545 % 1.207.167.657 £ 1.385.066.049 £ 1.592.614.172 & 1.900.587.682 £ 2.272.604.613 & 2.639.799.450 3.006.994.288 & 3.231.095.027 & 3.455.195.766 & 3.656.886.430 % 3.818.238.962
132.321.118% 154.374.637 % 145,553.229 % 169.812.101 % 251.978.326% 304.377.489% 300.432.140% 300.432.140% 183.355.150 % 183.355.150 % 165.019.635% 132.015.708
833.307.991% 987.682.629% 1.133.235.858 % 1.303.047.959 ¢ 1.555.026.285 % 1.859.403.774 % 2.159.835.914 % 2.460.268.054 2.643.623.204 % 2.826.978.354 % 2.991.997.988 ¢ 3.124.013.696 & 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
35.032.660 & 35.032.660 & 40.037.325% 40.037.325% 45.041.991% 45.041.991% 40.037.325% 30.027.994 % 25.023.328 % 15.013.997 ¢ - % - %
7,0% 7,0% 8,0% 8,0% 9,0% 9,0% 8,0% 6,0% 5,0% 3,0%
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TAPU KAYDI

Bu belge 5070 sayili Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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=
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Makhur No Dekont Mo Ragwung No
181621125760 20210600 1773 F02173 12576
TAPU KAYIT BILGIS]
Femnin Tip: AnaTazsinmaz AdasParzel: 30104
Taginmaz Kimnlik Na: 26089274 AT Yizbictmim2): 1124200
Hilke: ISTANBLI BESIKTAS Rafimsiz Boliim Nitelik;
Kurum &di: Besikiag Bafimsiz Bolim B
Mahalle/ Koy Ads URIAKGY Mah Wsha L
vk Dafimsiz Goltm Met
Cilt/ Sayta Mo #3050 Telhs Dtk
' S Alok/Kal/Giris/BRNu:
Fayit Durwm: Akctit
Arsa PayrPavda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA,
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S0 Aciklama MalikLehtar Tesiz Kururm Tarih- Terkin
Yevmiye Sebeli
Tarih-
Yevmiye
Mteyan firel Giivenlik Bilgesi Igenisinde Kalmaktadin( Sahlon; {z7el Givenfik Gegiktas - -
Bilgesi Belirimesi) 13-02-201% 145/ -
166
1/3

68




Bu belge 5070 sayilh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

MUHDESAT BILGILERI

Sistem Mo Lip Tanm Fesis Kunam larih- lerkin
Yevmive Sebebi-
Tarih-
Weviniye
3TEETZ Konut UZERIMDEK] BiNA VE ACACLAR HUSHO CIFTSUREM E AITTIR.
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sislem Malike FIRirligji | Hisse Pay/ | Metnegkaie | Toplam Falimme Terkin Sebeti-
B ey Paydz Melrekars | Sebebi-Taoh- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
135833061 {SM:3486) T.C. CEVHRE VE SEHIRCILIK 11 1124200 | 11242.00 Kisi Kimlik
RAKANILIGI TORL L KONUT IDARES] Rilgiterinin
REAZKANI I (TORD W Nilzehtilmesi
(Hizsede)
2Y-015-201Y
6743
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
SRS Aciklama Fusith kalik taliksLehtar l'esis Kunam Tarih lerkin
{Hizza) Ad Yevmiye Sehebi-
Soyal Tarih-
Yevmiye
Boyan | OZERINDEK] BiNA VE AGACLAR HUOSND | T.C. CEVRE
GIFTEOROW E AITTIR VE
SEHIRCILIK
BAKANLIGI
T1OPLY
KOMLUT
InARFSE
PG
Mekbuzr Mo Dekomt Mo Bagvuru Mo
1816211 25760 20710609-1775-FO2173 12576
TAPL KAYIT BILGISI
Zernin Tipi: Analasinmaz AdasParsel; 30574
Tagmmaz Kimlik Mo 24610188 AT YOzskeimim2): 155500
lilge: ISTANBUL/BESIKTAS Hafimsiz Bolim Mitelik:
Kuruns Adr; Hegiktag Bagimsiz Bolim Bt
Mahialle/Kivy Ach: ORTAKOY Mah. YirzOlghmr:
Mavkiic f".ﬂlzl GU HNAR B:H:j!rrlhli Bt Met
Cilt/Sayla N :‘:ﬁ.-'"? 'smc YRLON T
A ESEYTE MO bl 16 =
it DT e T BlokrKat/Ging/BEMo:
L I
: Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Mitalik: ARSA
TASINMAZA AlT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S0 Actklama MaliksLehitar Tesis Kumum Tarih- Terxin
Yiwmiye Sehebi
Tarih
Yewimiye
(eyan (zel Givenlik Dilgesi icerisinde Kalmaktadir Sablon: Ozl Glvenlik Hesiktas -
Balgesi Belirtmest) 13 02 2019 14:57
1666
Itifak H: BU PAHSEL LEHIME WE 271 PARSEL ALEYHIME 2 ME|HE GENISLIK 1 E Besikiag
142
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Bu belge 5070 sayilh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Sanek sapty glaher ad ki)

160 MCTRE DOYUMDA KANAL IRTIFAK HAKKL] Sablon: Gegit [Hakki)

1.BolgelKapatildi)

= 01 =0ead-T1897 2 00

- 2850

MOLKIVET BILGILERI

{I lis=e) Sistem
Mo

Malik

LI Girligi
Ko

IHizse Pays | Metrekare

Payda

Toplam
Metrekare

Cdinme
Hebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tanh-Yevmiye

ABSR33953

[SH:3486) T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIG TORLL KONUT IDARCS
RASKANI 1G] (TOKD V

141 1555.00

1555.00

Kigi Kirnlik
Eilgilerinin
Niizeltilmesi
{Hisxede)
20-05-2019
G243

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karskod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfazindan (https./webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) k3eTTJkjwYP kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

252
Makbuz Mo Dckaont Mo Bagvuru Mo
TE1621T250 00 2021060917 72-F0L1 /3 12556
TAPL KAYIT BiLGis

Femin Tipi: AnaTasinmar MdasParsel: ATH
laginmaz Kimlik Mo: 246719790 Al YizolcimimE): 1497500
IlfTige: ISTAMBLUL/RCSIKTAS Bafimsiz Dalom Nitelik;
Eurum A Regikliag Fafumse Roltm Rriil
naadiallesKoy adi: ORTAEDY Mal. Yiz Oleimiic
Mk GA7| GOGNAR Bagumsiz B et

- - itz Oleimi:
Cill/Sayla No: 2672504 -
e AKHE Blok/Eatising/ BENG:

: i
: Arsa PayiPayda:
Ana Tagimmaz Nitelik: AREA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN |IRTIFAK BILGILERI
S| Aoaklama MaliksLehtar lesks Kurum | arih- lerkin
YEvye Sebebi-
Tanite
Yeviniye
Bewan Dzel Givenlik BEdlgesi iperisinde Kalmaktadir] Sablon: Gzel Givenlik Besiktag
Biilgpesi Relirtmesi) 13-02-20109 1 457 -
1666
Iitifuk H: BU PARSEL LEHINE WE 21 PARSEL ALEYHINE 2 METRE GENISLIKTE Brgiklas
1/2
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Bu belge 5070 sayilh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

[Fanrak vayfoays grter g k]

160 M. BUYUNDA KANAL IR1iFAK HAKKL] Sablon: Gegit Hakki

1.EBlgeiKapatildi)
-0 -04-19.02 TE00
- 2850

MULKIYET BILGILERI

{His=e) Sistem
Mo

halik

Ll Ciirlidgi
Nao

Ilisse Pay! | Metrekars

Pavda

Toplam
Metrekare

Cdinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tanh-Yevmiye

ARGR3A0GS (5N

A4a6) T.C. CFVRF VF SF.I-EIRDII IH
BAKAMLIG) | DPLL KOMWS] IDARES]

BASEANLIGH (TOKD v

1A ToT5.00

1975.00

Kz Kirralik
Bilgilerinin
Dizeltilmesi
{Hiszede)
29052019
6243

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilan ile azafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm. gov.tr adresinden) adV_ayclyTJ kodunu Online Islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

202
Makbuz No Crekont Mo Bagvury Mo
TH1E21 1204600 202106081 7 Fo-H0E /3 12540
TAPL KAYTT BiLGISi

Fermin Tipi: AnaTasinrmeas Ada/Parsel: 30STH
Taginmaz Kimlik Na: 24619192 AT Yuzdicimi{m2): 066,00
lge: ISTANBLI /RFEIKTAS Raijrmsir Bolitm Mitelik:
um i A Begikiag Bafurisie Bolim Bl
Mahalie/Koy AdL DR1AKEY Mah. Wiz Obghimi:
Iheekii: Halimsiz Bolim Met
CiltfEayfa Mo 26/2505 el
it = Blo/Kat/Girig/DONo:

e ! Mama Pay/Payia;

A Tagimmaz Nitelik: AREA
TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
$.|'[1.-"| Aniklama Malik/l ehtar Tesis Kumim Tarih- Terkin
Yevmive Sebebi-
Tarik-
Yeymiye
[eyan {izel Glivenlik Galgesi Igersinde Kalmaktadir( Sablon: Ozel Givenlik Degiktas - -
Balgesi Belirtmesi) 13022009 14:37
1666
Irtifak H: BU PARSEL LEHINE VE 27 PARSEL ALEYHINE 2 METHE GENISLIKTE Begiktag
1/3
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Bu belge 5070 sayilh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Sonrak: agfap grster (e 1]

160 ME | HE BOYUNDA KANAL IH1THSK HAKKI Sablon: Gecit Hakki)

1. EdlgedKapatildi)
- 01-04-1972 000

7850
Heyan BU GAYRINEMEUL iIMAR VE ISTIRAMET PLANIMNDW LINLMI
HIZMETLERDEN YOL SAHAS] AYRILMIS OLMAS| HASEE] ILE 6785
SAYILI KANUNUN 31 MADDESINE MOSTENIDEN BELEDIYEYE
DFEVRFDI LS 01 DUGUNDAN AYNIMADDF GFREGINGE BFIFRIVE
TARAFINNAN SATI AMAZ VF RASKA SFKILLFRDF KU L AN AMAT
ILERIDE iMAR PLANINDA DEGISIKLIE YARPILARAK BU MADDENIN
TAALLOK CTTIGUMURMT HIZMETLERDEN GAYRI BIR MAKSADA TAHSIS
EDILDIC] TAKDIRDE TAPU KAYDI IHYAEN HAZINE ADIMA TESIS EDILMEK
SURETILE, KEYFIYET BiR ¥AZI ILE MALIYE YE BILDIRILECEKTIR.{ Sablon:
Deger)
MULKIYET BILGILERI
{Hizse) Sisiem Plzslik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Elinme Teakion Sebebi
M Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tanh-Yevmiye
Yevmiye
AR5H33056 | (SN:3486) T.C. CFVRF VF SFHIRCH K 3 171 S6HE.00 6600 Kisi Kirnlik
BAKANL I TOPLL KOMUT INDARES] Rilgiletinin
EAGHAMLIGH{TOKD Dizeltilmesi
{Hissade)
20 052019
6243

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile azafidaki barkodu taratarak;

veya \Web Tapu anasayfasindan (hitps:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) X0bdbgl9ijg kodunu Online lslemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2ra
Makbuz Mo Dekont Mo Basvury Mo
18162711 26760 20080917 T5-F02173 12676
TAPU KAY | BiLGis
Zermin Tipd: AnaTasinmas AdadPansel: 30577
Taginmaz Kimlik Mo: 24624751 AT Yilizhlcim{m2}; 750,00
Mgz ISTAMAUL [RFSIKTAS Barumnsis Riiliim Mitelik:
Kurum Adi: Besikloy Bafursiz Bolm Biiil
Mahalleskoy Adr OHIAKDY Mah. iz Olgiimi:
tevkin Hadqimsiz Balin Met
I:il'.r.-'sn- fa ho: 26/2506 o
U:“um d = Hlok/Kat/ Girig) DBNo:
Kaytt : i
Arza Pay/Payda:
Ana Tagmmeas Mitelilk: ARSA
TASINMAZA AlT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
&84 Acikiama fdaliksLehtar Tesiz Kumm Tarih- Terkin
Yoy Sebebi
Tarik
Yewmiye
deyan Ozl Govenlik Bolgesi igerisinde Kalmaktadir( Sablon: zel Guvenlik Besikiag -
Biilgesi Ralinmesi) 13-02-2019 14:57 -
1666
Buoyan BU CAYRINEMELL IMAR VE ISTIKAMET FLAMINDA UMUMI




Bu belge 5070 sayilh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

HIFMFTI FROEM Y0 SAHAST AYRILMIS O MASI HASFRI I F 6785
SAYILI KANUMLIN 31 MADDESINE MUSTENIDEN BELEDIYEYE
DCVYRCDILAMIG CLOUGLNDAN AYMI MADDE GORCEIMCE GCLCDIYC
TARATINDAN SATILAMAZ VT BASKA SCKILLERDC KULLANILAMAZ
ILERIDE IMAR PLANINDA DEGISTELIK YARILARAK BU MADDENIN
TAALLOE E 1 1IGEUMURMI HLEME | LERDEN GAYRE BIH MAKSADA |AHSIS
FDil D61 TAKDIRDFE TAPU KAYDI IHYAFN HATINF ADINA TESIS FDI MK
SURFTILF, KEYFIYET RIR ¥A711LE MALIYE ¥E BILDIRILFCEKTIR.{ Sablon:
Dider)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Skslem Malik El Bulifji | Hisso Pays | Molickare | Toplam Edimms Terkin Schaebi
M M Payda Metrakare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yeymye
435333053 | (SM:A436) T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK 111 1750.00 | 750.00 Kigi Kimilik
BAKANLIGI TOPLU KONUT iDARESE Bilgilerinin
RASKANLIGHTORD W Diizeltilmesi
[Hissede}
H-05-2014
a3

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) KEigAZIL6-uW kedunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

202
hakbue Mo Dekont Mo Basvurg Mo
1816271125760 20210609 1775 FO2173 12576
TAPL KAYIT Bl GISI
Lemin Tipi: fAnaTasinmaz fulasParsel: 070
| aginmaz Kimlik Mo: 24024152 Al ¥Ozdlcimim2): 43.00
lfilges IETANBUL/BESIKTAS Gafimsiz Lolim Mitslik;
Kurum Ada: Begiktag Eafrmziz Bolim Briit
Mahalle/koy Adi: ORTAKCY Mah. ¥iizOlgiimii:
Mevkii- 3 Elillljl_lrlé:r.li ?..-ijiﬁnl hel
- Wit Cale:ianiii:
Cilt/Sayla No: PESIROT <
- Elok/Kat/Girig/BENO:
Fayil D Akul
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitalik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
sBd Aciklama MaliksLehtar Iesis Kuram larih Terkin
Yevmive Sebehi-
Taunibh-
Neviniye
Bovan EU CAYRIMEMKLL IMAR VE ISTIKAMET FLAMINDA UMUMi
HIFMETLERDEN ¥0L SAHAS AYRILMIS OLMASI HASERI ILE 67R5
SAYILI KANUNUN 31 MADDESINE MOSTENIDEN BELEDIYEYE
NEVRFTHE MIG 01 DUGLUNDAN AYHI MADDE GFREGINGE REI FOIYE
142
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Bu belge 5070 sayili Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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L b girier [t (K

TARAFINDAN SATILAMAT VF BASKA SFKILFRDF KULLANILAMAT
i FRIDE IMAR PLANINGA DFGISIKL K YAPIL ARAK BL MADDENIN
TAALLOK ETTIGI UMUMI HIZMETLERDEN GAYRT BiR MAKSADA TAHSIS
EDILDIGH TAKDIRDE TAPU KAYD IHYAEN HAZING ADINA TCSIS COILMEK
SURETILE, KEYFIYET BIR YAZI ILE MALIYE YE BILDIRILECEKTIR.{ Sablon:
Digen)

MULKIYET BILGILERI

halik FIRirlifji | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Finime Terkin Sebebi-
K Payila Metrekae | Sehebi-Tarh- | Tarib-Yewmniye
Yevmive

{Hizze) Sistem
Wiy

AB5833960 | (SM:3486) T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK 111 43.00 43.00 Kisi Kirmlik
OAKANLIGE TOPLU KOMUT IBARCS] Cilgilerinin

EASKANLIG] TOKD v Debzeltitmesi
{Hizsode)

29002019
G243

Bu belgayi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile azadidaki barkodu taratarak;

vaya Wab Tapu anasayfazindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) cSiEZBpvoal kodunu Online lslemler
alarmna yazarak dogrulayabilirsiniz,

2fz

IMAR DURUMU
(A BOEKE = I ==
Y. b %
- 7 l ErEc ehe O .
| w el
P s (Al I EULE) e Ree 72
,'N-p- ! o e T A
T | Uhes [15) oL T e L1
ey SR | i 151 | et 1 s
The | tewow i 16 T
<J

— o ALNOTE
o Mo s LATTIE
Q =7 Digek - 1/10%¢

LB - LA

intankeel UK 30ghtes lperd OrtadSy Wehaiesi, Pamare Vip

Narire faen -1 pelask LMOR Skekd Focumd ATND

Ungtomes frear 2haw Do b 605 syph alet Fabl Alzedik

Maciarn Declntie brwed Hakkada Faom » 054w | Irnae
sun O redden Ugnea 914 B

O\ QL 21

Sl DURGUY O Fm
5 alm ety |

)

CreE e Sﬁai‘(lkulﬁ‘!‘.ﬁl
Whokarsal Mae b na G eod NG Diu 4.




Bu I:-erga 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
E-el'ge igeriginin dugru.fugunu beigeyr hazirlayan Degerﬁeme Kuru!usundﬂn !eyit edebilirsiniz.

isTANBUL iU, mkmimm@mv mauut
REZERV YAPI ALANINA h.w y
1411000 w;lxu WA m@.« uvauun lm\u ruua nmmuu

E'

| L PARDEGYIKL l&rwwu\ SN, CEVIE VE wmmmmmmm E3 Lk ml TARIEE | Vi 459X SAYTEE MAKANE OCURY, B EUNAYL A\!um REZERY
XA ALANTRD KABSAMAXTARER i

| 2, wtwn HARITARAK!S MOERIVET bnuxn nt RADASTRAL RARTALAR ARASNDA ININSUZLUE OLMASE PURIMUNTIA LI KADASTAD

27 IOOCRICOTNDES ALIKACAK mm« KROKIYE fmrlmzm\ \mm AKTIU AR FRANT 1L MTLRIVETIN LYARMADICH DTRUNEARDA

I oL, A:wn mmn uxm:«.« Afﬂgfmm %y )
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ISTANBUL BESIKTAS ORTAKOY
ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi
SOZLESME

Bu sdzleyme, Emlak Konut Gaynmenkul Yatimm Ornakh@ AS. ile Yiklenici arasnda
sozleyme konusunu tegkil eden isler ile ilgili haklar, yikiimldiikler ve diges her tirld
miinasebetlen ditzenlemek igin agafiidaki gartlar ve siireler dihilinde tanzim, kabul ve tashhiit
edilerck imza edilmigtir.

Bu stzlegme; Stzlegme dahilinde satigi 6z konusu clan bagimsiz biltimlerden dolay: satig
gelin elde edilsin veya edilmesin, Yiklenicinin, arsa satigt karsthfi olarak Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhi: A.S.' ne taahhiit ettigi “Asgari Arsa Satigr Kargthgo Emiak
Konut Gayrimenkul Yaurim Ortaklifn A.S. Payr Toplam Geliri® nin, Yoklenici tarafindan
saglanmas: ve/veya ddenmesi taahhiidtingt igeren (Bu stzlesmenin 14, maddesinin, A Oikrasinin,
“Pazarlama ve Satiga {liskin Hususlar™ baghkl 6. beadinin 6.20, alt bendinde belirtilen husus
sakh kalmak kaydiyla), arsa sahibi olan veya arsay: tasarrufunda bulunduran Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortaklifit A.S.” nin de arsa tahsisinin diginda Yoklenici ile hig bir ortak
¢aba iginde olmadifly, dolayisiyla bir adi ortaklik iradesi tagmayan, sonuca katilmali ve karma
nitelikli bir s6zlegmedir. Yuklenici, bu durumu gayri Kabili rieu kabul ve taahhiit etmigtir,

Bu stzlesme ile eXlerinin dili Turkeedir, SHzlesme konusu isin yapin sirasinda Emlak Konut
Gayrimenkul Yaurim Oraklifi AS. Hle Yiklenici arasinda yaprlacak olan yazgmalann ve
sunulacak olan her tiirlii belgenin dili Turkge olacakur.

Bu stzlesmeye konu ig, 2886 sayilt Devlet lhale Kanunu ile 4734 sayili Kamu lhale Kanunu ve
4735 sayili Kamu Thale Sézlesmeleri Kanununa tabi degildir. Bu ihale, Uluslararas: bir ihale de
degildir,

Madde 1- Taraflar:
Sirket ¢ EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Barbaros Mah. Mor Siimbil Sok No:72 B
(Bat: Atagehir) Atagehir / ISTANBUL

Telefon N0 : 02165791513
Faks No 1 02164564875

Pasifik Grup Gayr. Yat, A.S. & Pasifik Gayr. Yat. Ing. A.§. Is Ortakligt
. (Pasifik - Levent Adi Ortakitg:)

Adresi :

SR o Pasifik Grup Gayr. Yat. A.S. (%95.00)
o Pastiik Gayr. Yat. Ing. AS. (%1,00)
Adresd Keztlormak Mah, Dumlupmar Bulv. No:3 Next Level A Blok K3

Cukurambar - Cankaya / ANKARA
Telefon No ¢ 031228547 72

Faks No ¢ 03122854780 -}A,‘D M

Istaritul Beyikiieg Ovtakdy ASKGP lyi
Stelegme
1178
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Her iki taraf, yukanda belirtilen adresleri ile telefon ve faks numaralarim tebligat yeri olarak
kabul etmiy olup, buntarda yaplacak depigiklikler, Noter kanahyla yazili olarak kargs tarafa
teblig edilmedikge, en son bildirilen fuks ve adrese yapilacak teblifier, ilgili tarafa yapilmag
sayilir,

Bu stzlesme maddelerinde oksi belirtilmedigi takdirde, §irket tarafindan  Yikleniciye
ginderilecek yazmh bildirimler, Sncelikli olarak Yiklenicinin yukanda belirtilen faks
numarasina (Degigiklik oldu ise yeni faks numarasina) iletilmek ve faks teyidi alinmak
suretiyle teblig edilir. Daha sonra Yilklenicinin yukarida belirtilen adresine (Degisiklik oldu
ise yeni adrese), iadeli taahhiitlii / adi posta veya kurye veya kargo yolu ile glinderilir. Bildirim
yazilan, Yilklenicinin yetkilisine veya vekiline imza alinmak surctiyle clden de teblig
edilebilir.

Yilklenici tarafindan Sirkete gonderilecek yazilh bildirimler de aym gekilde yaplir,
Madde 2- Tanimlar ve Kisaltmalar:

Bu stizlesmede ver alan bazs tamimlann ve kisaltmalarin anlamlan agafida belirtilmigtir.

Sirket : Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Orakhigi Anonim $irketi
{Emlak Konut GYO A.§. / EKGYQ),

Yiiklenici :  Uzerine ihale yapilan ve stizlegme imzalanan Istekli,

Stizleyme : Sitket ile Yitklenici arasinda yapilan yazah anlagma,

Tespit Edilen : Ihaleye esas arsalanin ihaleden tince Sirketge tespit edilen degeri,
Asgari Bedel

Taahhiit : Sozlesme kapsaminda yapilmas gercken tiim igler,

Arsa Satis :  [haleye esas arsalarin tizerinde yapilmasi planlanan veya yapilan,
Karsihiy Satis satig 86z konusu olan bafumsiz béltimlerin satiglarindan elde
Toplam Geliri edilecek her tiirln gelirler toplamy,

(ASKSTG)

Arsa Satipt Kargihfn @ Yilklenicinin §irkete Sdeyecepi bedelin, ASKSTG gore yiade
Sirket Pay) Gelir olarak oram,

Oram (ASKSPGO)
Asgari Arsa Sanpt @ Yiklenicinin ihaleye esas amsalann deferine koryi, ASKSTG
Karsihi Sivket {zerinden, ASKSPGO kargih@inda, §irkete Sdeyecegi asgari bedel
Pay1 Toplam Geliri (Bu stizlesmenin 14, maddesinin, A fikrasimn, “Pazarlama ve
(ASKSPTG) Satisa lliskin Hususlar® baghkli 6. bendinin 6.20. alt bendinde
belirtilen husus sakh kalmak kaydiyla),
ﬂ
B IKBRIP) . PASIF
ctwmesk M. msﬂ-cc.mu opete s m?mro ASKGP (50
' w'fﬁ,,vo{,m;:”m ";‘.’.;L:‘t,.“?“w.,‘;,‘ﬁ' j Cl.rtmlﬁwt e
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Yiiklenici Payr :+ Yiiklenicinin alacag: bedelin ASKSTG gore yiizde olaruk oran,
Gelir Oram
(YPGO)

Yiiklenici Payr :  Yiklenicinin, ASKSTG Ozerinden YPGO karsth@s alacads bedel,

Toplam Geliri

(YPTG)

Odeme Plam + Yilklenicinin, Asgari ASKSPTG olarak Sirkete 6demeyi kabul ve
taahhilt etmis oldufu bedelin ddeme oranlart ile ddeme takvimini
gisteren plan (Bu sdzlegmenin 14, maddesinin, A fikrasmn,
“Pazarlama ve Satiga [ligkin Hususlar™ baghkli 6. bendinin 6.20.
alt bendinde belirtilen husus sakh knlmak kaydiyla),

Banka Hesabinda : Satist stz konusu olan bagimsiz boléimlerin satigindan dolay:

Toplanan Gelir banka hesabinda toplanan gelir,
(BHTG)

. ingaat ilerleme : Yiklenici tarafindan yapilan sozlesme konusu iglerin seviyesinin
Durum tespit tespiti igin Sirketin Kontrol Tegkilat ile Yiklenici tarafindan
Tutanaf (1IDTT) diizenlenen tutanak,
Bagimswz Boliim : Sdzlegme konusu i kapsaminda yapilacak olan  ana

gayrimenkuliin / gayrimenkullerin, Kat Miilkiyeti Mevzuat:
gereginee, ayn ayn ve bagh bagina kullomlmaya elverigh olan
konut, dikkén, magaza, ofis, bliro, depo vb. gibi bagimsiz
milkiyete konu her bir bolima,

Ticari Unite ¢ Ditkkdn, magaza, market vb.'keri,

Nitelikli Ticar :  Ofis blogu veya ofisler, hastane, dzel okul, otel, ahgveris merkezi
Unite (AVM), 6irenci yurdu vh.'ler,

Menkul +  Gayrimenkulin / gayrimenkullerin hisse senedine gevrilmesi,

Imar Mevzuatina uygun olarak $irketge onaylanacak projelere
gbre, Yiklenici tarafindan yaplacak ve satisa stz konusu olmayan
ve Yitklenici tarafindan Sirkete veya Sirketin gdsterecefii kurum
veya kuruluglara veya site ydnetimlerine devredilecek olan trafo,
yesile terk alanda oyun veya park alanlan, sosyal tesis, okul, kreg
vb. bina veya yaplar,

Sosyal Donatilar

Alt Yiklenici : YoOklenicinin taahhiit etmis oldugu igin belirdi bir 1&}0\) X
Yiklenici ile yapnus oldufiu  sbzlesmeye dayaly ohﬁ
malzemeleri ve / veya makine ve ekipmanlan ile bir Yigpas
gerpek veya tivzel kigiler, E oo

Tics : Taahhiit konusu iglerin gergeklegme seviyesinin yikzd
orani,

Satim / Satis :  Bagmmsiz bolimler ile birlikte bu bagimsiz bili
tarl(t hakkin satilmasi,

P, ~
o g PASH

PO SIF GAYRl hray Ovtakoy ASKGE f5i
m‘x:m : WG Yet DGR o, s1aty O fTEoTT0ar By, 13 Ment Livel Szl osure
Goab Abwcasatl Ca

Moabery VD 72 036 417 e 3475
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Kiraya Verme

.

Bagimsiz bolimler ile bu bagimsiz bilumlere iliskin her irli
hakkm kiraya verilmesi,

Alicr :  Bagumsiz bolim ile birlikte by bagimsiz bdltme iligkin her el
hakk: satin alan,

Kirac : Bapgimsiz b8lim ile birikte by bagimsiz bdlime iligkin her tirlo
hakki kiralayan,

Alt Kiraci : Kirscinmn, kiraladi@t verin bir kisouni veya tamamm kiraya
verdifi gerpek veva titzel Kigiler,

TUIK : Torkiye [statistik Kurumuy,

TOFE : TOIK arafindan agiklanan Tilketici Fiyat Endeksi,

vl -UFE : TOIK tarafindan agiklanan Yurt igi Oretici Fiyat Endeksi,

Toplam Kesif Tutars @ Sézlesme konusu tilm iglerin Toplam Kesif Tutan,
TKT)

emeye Esas Tutar
(OET)

Toplam Kesif Tutari (TKT) mn %100 (yiizdeyikz)™d

Madde 3- Sizlesmenin Konusu:

Bu sozlesmenin konusu; asafida tapu ve ingaat bilgileri verilen ve sbzlegme cki vazyet
plamnda da smrdan belittilen Sirketin portfdyiindeki ( tasarryfundaki arsalar Gzerinde,
stizlesme kapsaminda yapilacak iy, islem ve yiikiimldliklere iligkin Sermaye Piyosas: ile diger
ilgili mevzuata, Sirketin onaylayaca@ tilm uygulama projeleri ile detaylanna ve mahal
listelerine ve stizleyme ve eklerinde belirtilen gartlara uygun olarak, Sirketten her hangi bir
parasal kaynak ¢ikigi olmadan (sbzlegme konusu ingsat yapim ve bagimsiz baldm sahi: isleri
ile ilgili her ne ad alunda olursa olsun higbir gider Sirketge kargtlanmayacaktir) ve her tikrld
insanl yapim ve bagimsiz bblom satip ile ilgili tim masraflann Yiklenici tarafindan
kargilonmast suretiyle ve her (02 sorumluluk Yilkleniciye ait olmak fzere, asafida ve
sizlesme ile eklerindeki difger maddelerde belinilmig olan iy, iglem ve vilkiimlillitklerin,
stizlesme ve cklerinde belirtilen stireleri igerisinde Yiklenici tarafindan yerine getirilmesidir,

A -Yiiklenici Tarafindan Yevine Getirilecek Iy, Istem ve Yiiktimlilikler;

1. Ustyap ve altyaps dihil olmak Dizere sbzlegme konusu igler ile ilgili gerekli her el

projeler ile mahal listelerinin, Imar Mevzuati ve ilgili Idarelerin Sartname ve
Yanetmelikleri dogrultusunda hazirlanmas: ve Sirketin onayina sunulmasy, /,....'i‘-“.

2. Sirket tarafindan onaylanan yaps ruhsatina esas mimari avan projelerinin, ilgili B
Idarelerin onayina sunulmas: ve her 1irld ruhsatlannin alinmas:, -

-
3. Sirket tarafindan onayh uygulama projeleri ve detaylan ile mahal listelerine uyRup

stzlesme ve ekleri ile ilgili Idarelerin gartnameleri dogrultusunda tim Ostyap! A
biliim, sosyal donati vb.) ingaatlaninm yapilnasi, —

PASIK AT
SAYRI : R COrtakady ASKGP fsi
whrmak M wraw Bube Ho e
Gt : 1A
.n‘w‘“.—\ln 132N 9N } ”lx‘;z‘m‘ﬂ;‘? ! 75
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Sirket tarafindan onayl uygulama projeleri ile detaylarina uygun olarak, sbzlesme ve ckleni
ile ilgili ldarelerin gartnameleri dogrultusunda;

4.1. Binalann temel drenaj igleri,

42, Atk su, yagmur suyy, igme ve kullanma suyu gebekesi igleri,

43, Agik ve kapah otopark igleri,

44. Yollar ve tretuvar igleri,

45, lIstinat ve ihata duvan isler,

4.6, Sert zemin, bitkisel peyzaj, gocuk oyun alanlan vb. gevre dizenleme igleri,

4.7. Agik / kapal, siis ve yiizme havuzu igleri (Stis havuzu site igerisinde, agik / kapal
yilzme havuzu sosyal tesis igerisinde olacakiir),

4.8. Sudepolan, hidrofor ve bahge sulama yebekesi igleri,

4.9. Yangin suyu depo, pompa istasyonu ve yangin suyu jebekesi iglerd,
4.10, AG-0G clcktrik hatlar: ile trafo tesisi,

4.11. Yol, otopirk ve saha aydinlatmalan igleri,

4,12, Kablolu ve Uydu TV (yaymn merkezi, anak antenler, receiver vb.) sebekesi igleri,
4.13. Telefon sebekesi isleri,

4.14, Dogalgaz sebekesi igleri,

4.15. Kapah devre TV (CCTV ve Cevre Glivenlik Sistemi gebekesi igleri),
4,16, Site girisi otomatik gegisli bariyer sistemi (OGS),

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

4,18. Gerekirse, her tirl zemin 1slahi, kazik temel vb. imalat igleri,

gibi, genel altyapi, ada igi ve ada digt ber tirld yol, teknik altyapr ve ana arterlere
baglantilar ve gevre diizenleme imalatlarinin yapiimasi,

Asansbr ve ylroyen merdiven igler,
Evsel atklann geri dontistim ve aynigtinimass sistemleni igleri,
Yenilenebilir encrji sistemleri igleri,

Gerekirse, elekirik, dogialgaz, su vb. gibi her tiirlil hattin yer alty veya yer Ustiindeki deplase
igleri,

Ustyapt ve altyapt imalatlarinin yapilabilmesi igin gerekli her tarl0 kaz, dolgu, lg,atilav-f@i'n(ﬁ
iksa vb, imalatlarin yapilmasi, B ey

{styapr ve altyapi imalatlan igin gerekli olan ve ilgili [darelerce istenen ve { ¥
Yonetmelikler uyannca yapiimas gereken her t0rlii deney, rapor, zemin etii
ve iglemelerin yapiimass,

(Istyapt ve altyapr imalatlarinm her el izinlerinin alinarak Sitkete ve il
cahgir vaziyette devir ve tesliminin yapilmasi

S TSI R S YT AN T2 Nad COY)
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12. Varsa, arsanin / arsalarin Gizerinde bulunan iggallerin kaldinlmas: igin gerekli is ve
iglemlerin yapilmas: ve ber (0rli giderin Kargilanmass,

13. Satig: esas bagimsiz bdlomlerin tamtin, pazarlanmass, satigs ve shelarna teslimi,

14. Pazarlama ofisi ile yantiye binalanmin ve Sirkel igin tahsis edilecek gantiye binasiun
yapilmas: (Konaklama, yemckhane, yatakhane vb. ibiyaglar i¢in ¢adir kullamimas:
halinde, cadirlar yangina dayanikh malzemeden imal edilmeli, tiim yapilanin kagig ve
tahliye yollan da ilgili yonetmeliklere uygun ofarak yaplmahdr.),

15. Onayh ruhsat projelerine gére Kat Irtifaks kurulmast ve YSnetim Plant olugturulmasi,

16. Bagumsiz boltmlerin Cins Tashihlerinin yapilmasi, Yap Kullanma [zin Belgelerinin
(Iskiin Raporu) ve Kat Milkiveti Tapularinim alinmas,

17. Stizlegme konusu Ustyapr ve altyapr ingast yapim iglerinin hayata gegirilmesi ve satis
yapilacak olan bagimsiz boltimlerin tamtinu, pazarlanmas, satigi ve alicilarina teslimi ile
ilgili olarak, sbzlegme ve eklerinde belirtilmemis dahi olsa, yap:lmas: gereken her Grld iy,
iskem ve yokéimlalokierin Yoklenici tarafindan kendi gelir tutan (YPTG) kapsaminda
yapilmass,

I8, Imar plaminda ve ihale simrlan igerisinde “Park Alam™ olarak gosterilen alanlann gevre
dilzenlenmesi ve peyzajinin bedelsiz olarak yapilmas: ve ilgili idareye teslim edilmesi,

B - Stizlesmeye Esas Arsanin / Arsalann Tapu ve ingant Bilgileri:

Yapilagmu
Kosallar
Ada/ Arsa Emsale
i ilgesi | Mahallesi e Fonksiyonu Alam Esas
(m') | Emsal | Ingnat
Alam
(m’)
30/74-75-
76-77-78. | TURARTIHRt | g 13y | 1es | 28266
) 104
, istanbul | Begiktag | Ortakoy = 7
Toplam 19.879 28.266
= Emsal:1,65 Yengok: Z+15 kau gegmemek fizere insaat yapilacaknr,
= Turizm+ Ticarct+Konut alanlannda; alisveris merkezler, eglence yerleri, her tarli ticaret
ve turizm tesisi, otel, apart dinite, motel vb. konaklama tesisleri, kreg, yurt, kiilitirel l%

ofis, biiro ve yonetim merkezleri, konut ve rezidans yer alabilir. Turizm+Ti
alamnda emsale esas ingaat alammm maksimum %85 konut olarak Kullunilaby
* Proje Alanmin emsal hesabr imar uygulamasina girecek parsel alankan
nzerinden yapilacaktr. Imar plam ve plan notlan kapsaminda ozel
olugabilecek ilave emsal ingaat alam higbir sekilde kullanilmayacakur.
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Madde 4- Siizlesme Konusu Islerin ASKSTG, ASKSPGO, ASKSPTG, YPGO ve YPTG:

Yiklenici, sbzlegme Konusu igin ihalesinin 2, onerunmnds sunmus oldugu teklifinde de
belirmis oldugu gibi;

Arsa Satist Karyihdi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak Gngdrdiigic 2.650.000.000 TL +
KDV (Ekimityaraltsyiizellimilyon TiirkLirasy) 0zerinden, Arsa Satgi Kargihif Sirket Payi Gelir
Orant (ASKSPGO) olarak %45,00 (Yiizdekwrkbes) oram kargih@i, Asgari Arsa Saugt Kargahigi
Sirket  Payr  Toplam Gelin  (ASKSPTG) olarak 192500000 TL + KDV
(Birmilvaryiizdoksanikimilyonbeyydizbin TirkLirasy)' ni, bu sozlesmede belirtilen hiikiimler
uyarnca Sirkete Sdemeyi kabul ve taahhilt etmigtic (Bu sbzlegmenin 14, maddesinin, A
fikrasiun, “Pazarlama ve Satisa iliskin Hususlar” baghkh 6. beadinin 6.20. alt bendinde
belirtilen husus sakl kalmak kaydiyla).

Buna gore, Yitklenici Pays Gelir Ovam (YPGO) %55,00 (Yiizdeeelibeg) olup, Yiklenici Payi
Toplam Geliri (YPTGYde L457.500.000 TL + KDV (Birmilyardértyiizelliyedimilyon-
begyiizbin TiirkLirast)' dir.

Madde §- igin Siiresi:

Yiklenici, yitkamlolagonde bulunan sdzlesme konusu her tarli Gstyapr ve altyap: ingaat yapim
iglerini, yer teslimi tarihinden baglayarak 1460 (Bindédriyiizaltnug) gin igerisinde bitirmek ve
gegici kabule hazir hale getinmekle yiikamlixdiir,

Bu siireye, sbzlegmenin 12, maddesinde belirtilen i ve iglemlere iliskin siireler dédhildir. Bu
stirenin belirlenmesinde, her titrlli iklim gartlan ve gahgmaya engel olabilecek sair sebepler gz
tinlinde tutulmugtur.

Stzlegmenin 35, maddesinde belirtilen zorlayics sebepler diginda, bu siire uzatImayacaktir, Igin
kesin kabul itibar tarihine kadar (Kismi Kesin kabul yapilmast durumunda en son Kismin kesin
kabul itibar tarihe kadar), bagimsiz boliimlerin tantim, pazaclama ve saug iglerine devam
cdilebilir.

Madde 6- Yer Teslimi:

Sirket, stizlegme tarihinden itibaren, sézlesme tarihi harig cn geg S (bes) is glind igerisinde

sozlegme konusu igin yapilaca@ yerin teslimi igin, Yikleniciyi yaz ile davet eder. Yuklc/rvn'i;'

ginderilecek davet yazisinda, yer tesliminin yapilaca@s yer, tarih ve saat belirtilir, / tT.
A . =0

Yer teslimi. yer teslimine davet yazsimin Yoklenicive teblig tarihten itibaren, davet yaz
teblig tarih harig en geg S (beg) gin igerisinde, tutanak dazenlenmesi suretivle Yakie
yapihr. Yer Teslim Tutanadi 3 (iig) asil nisha olarak Sirket tarafindan ditzentenir \S§wg
yetkilileri ile Yoklenici yetkilisi veya vekili tarafindan adlan, soyadlun ve unvanlarn yhaRirgk .
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Yiklenici belirtilen tarihte igin yapilacafii yeri teslim almak zorundadir. Aksi takdirde, her bir
gecikme giintl igin L250 T1L (binikiyidzelliTdrkLirasy) gecikme cezass, Sitket tarafindan
Yiikleniciye uygulamr, Sayet bu gecikme 45 (Kirkbes) glinli gegerse, Sirket, gecikme cezasim
uygulayarak, sozlesmenin 44, maddesi hilkiimlerine goire sozlegmeyi tek tarafli feshetmekie
serbesttir. Gecikme cezast ilk [IDTT'nda YPTG'nden dilghlie. Geelkme cezasi, asgari
ASKSPTG olarak hesap edilemez.

Sazlesmenin feshedilmesi halinde, Ytikleniciye her ne ad altnda olursa olsun herhangi bir
ddeme vapiimaksizin sdziesme konusu is tasfiye edilerek, Yikklenicinin kesin teminan gelir
kaydedilir ve varsa ddedigi ASKSPTG ddeme dilimleri tutarlan faizsiz olarak, sdzlesmenin
feshedildigi tarihten baglayarak 60 (altmag) gin igerisinde Yiikleniciye iade edilir. Ayrica
Sirket, bu gecikme nedeniyle ugrayacag: her tiirlii zarar ve ziyandan dofacak tazminat ve dava
haklarins sakh tutar.

Beklenmeyen olaganiistd herhangi bir sebepten dolayw, yer tesliminin belirtilen tarihic
Yiiklenicive yapslamamasi durumunda, Sirketin belirleyecei yol izlenir.

Sozlegme komusu tagmmaziar dzerinde T.C. Igigleri Bakanig Jondarma Genel Kamutanligt 'na
ait lojmaniar bulunmaktadie, Yapi rubsating esas ruhsal projelerinin Sirket tarafindan
onaylandig tarihe kadar lojmanlarin takliye iglemierinin yapilamamas: durumunda ruhsat
projfelerinin onay tarihinden tahliye islemlerinin gergeklegecegi tarihe kadar gegecek sitre, siire
uzatimma konu edilecektir.

Yer teslim tarihinden baglayarak, arsalarin ve ige baglaniimasindan sonra da santiyenin her tikel
ghivenligi, Ozel Gtivenlik firmas: tarafindan saglanacaktir, Giivenlik stizlesmesi, Sirket,
Yiiklenici ve Ozel Giivenlik firmas: arasinda imzalanacak olup, bu ig ve iglemler ile ilgili her
tiirli sorumluluk ve masraflar da Yikleniciye ait olacaktir, Gilvenlik sdzlesmesine, “Gerektigi
takdirde Emiak Konut GYO A.S.” nin stzlesmeyi tek tarafl: feshedebilecegi ve bu durumun
Yitklenici ile Ozel Giivenlik firmas: tarafindan kabul edildigi® hususu belirtilecektir,

Ozel glivenlik firmasinn gorev yapabilmesi igin gerekli olan “Ozel Gavenlik lzin Belgesi®,

Sirket tarafindan almacak olup, gerekli oldugunda da “Ozel Gavenlik [zin Belgesi® Sirket

tarafindan iptal ettirilecektir. Bu baglamda Ytkienici, Ozel Guvealik fzin Belgesi®ne iligkin

tiim is ve islemlerin $irkel tarafindan ylirtitimesini ve “Ozel Giivenlik Izin Belgesi®nin Emlak
' Konut GYO A.S. adina ¢ikanilmastm, is bu stzlesme ile kabul ve taahhiit ctmigtir.

Givenlik firmasimn her titrdil hizmet bedeli Yiklenici tarafindan ddenir ve bu durum ddemenin
yapildif tarihten baslayarak 7 (yedi) giin igerisinde Yiklenici tarafindan §irkete yazili olarak
bildirilir. Aksi durumda Odeme, Sirket tarafindan Ozel glivenlik firmasina yapalacaktur.
Yiiklenici, Sirket tarafindan tdenen bu bedeli kendisine bildirim tarihinden baglayarak co geg
5 (beg) giin igerisinde Sirkete ddeyecektir, Bu bedelin belinilen stire igerisinde Yitklenicl
tarafindan ddenmemesi halinde, $irket bu bedeli, Merkez Bankasi avans i et
uygulanan faiz oranm uygulamak suretiyle, bu iglemden sonra yapilacak ilk BT
Yilklenicinin alacagmdan veya kesin lcmi:x:mn kesmeye veya hilkmen _Lghsil

yetkilidir.
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Madde 7- Ise Baglama:

Yiiklenici, ilk *Yapr Rubisat™nin alindigs tarihten baglayarsk, en geg 60 (altog) glin igerisinde,
Santiye kurulusu, organizasyon ve mobilizasyon ile birlikte “Yam Ruhsat™ alinan kisim veya
kisunlara ait temel kazisi iglerine baglamak zorundadir. Aksi takdirde, her bir gecikme glind
igin 2.450 TL (ikibindortytizelliTirkLirasy) pecikme cezas), Sirket tarafindan Ykleniciye
uygulanir, Sayet bu gecikme 45 (Kirkbes) giinil geperse, Sikket, gecikme cezasim uygulayarak,
sizlesmenin 44, maddesi hitkimlerine gore sbzlegmeyi tek farafl feshetmekie serbestiir.
Gecikme cezas itk HDTT nda YPTG nden digalir. Gecikme cezast, asgari ASKSPTG olarak
hesap edilemez.

Sazlegmenin feshedilmesi halinde, Yiikleniciye her ne ad altinda olursa olsun herhangi bir
ddeme yapilmaksizin stzlegme konusu i tasfiye edilerck, Yiklenicinin kesin teminati gelir
kaydedilir ve varsa ddedigi ASKSPTG ademe dilimleri tutarlan faizsiz olarak, sbzlesmenin
feshedildigi tarihten baglayarak 60 (altmig) gon igerisinde Yokleniciye fade edilir. Ayricu
Sirket, bu gecikme nedeniyle uirayacagi her tirll) zarar ve ziyandan dogacak tazminat ve dava
haklann sakl tutar,

Beklenmeyen olagantstd herhangi bir sebepten dolayr, Yiklenicinin belirienen stre sonunda
ise baslayvamamas: durumunda, Sirketin belirleyecegi yol izlenir.

Saizlesme konusu tagimmaziar dzerinde T.C, Igigler! Bakanlify Jandarma Genel Komudaniigi 'na
ait lojmanlar bulunmaktadi. Yapr rubsatina esas ruhsal projelevinin Sirket tarafindan
onaylandi@ tarthe kadar lojmanlarin tahliye iglemlerinin yapdamamas: durcommda ruhsat
projelerinin onay tarihinden takliye islemlierinin gergeklesecegi tarile kadar gegecek sire, stire
wzatimina konu edilecekiir,

Madde 8- Kesin Teminat ve hﬂgﬂ;

Bu ise ait kesin teminat tutan, sézlesmenin 4. maddesinde belirtilmis olan asgari ASK$PTG nin
Yob (yitzdealt)'s: olan, 71.550.000 TL (Yetmisbirmilyonbegyiizellibin TiirkLirasy) olup,
Yilklenici, 71.550.000 TL (Yetmisbirmilyonbegytizellibln TirkLirasy)'hk kesin teminat

vermistir.

Yilklenici ayrica, ASKSTG' nin artmasi halinde, artan ASKSTG’ ne tekabill eden ek kesin
teminat: da bu maddeye uygun olarak Sirkete vereceklir.

1. Kesin teminat olarak kabul edilecek degerler agafida gasterilmigtir,
1.1, Tedavitldeks Tiirk paras,

1.2. Torkiye Cumhuriyeti'nde faaliyet gosteren bankalar veya katlim bank
almacak teminat mektuplan ile yustdgindan alnan ve Torkiye Cumh
fanliyet ghsteren bankalarca kefalet onay) verilen teminat mektuplan,

2. Kesin teminat, sayet Tirk parass olarak verilecek ise kesin teminal tutan $irketin
banka hesabina yatinlacaktir, Kesin teminat, sayet banka teminat mektubu olarak
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DEGERLEME UZMANI
AYHAN TOPALOGLU

G IUIJ" mum-ua
L TP

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.08.2020 Belge No: 2019-01.3447

Sayin Ayhan TOPALOGLU
(T.C. Kimlik No: 26380479830 - Lisans No: 911254 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI
SEREF EMEN

TORKIYE SERMAYE PIYASA
ISP“B ARAC! KURULUSLARI alau<§|

Tarih: O7.03.2011 No 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas) Kuruiu'nun Seric VIIL Noi34 sayih “Sermaye Pivasasido Faalivette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicil Tatmaya [ligkin Exaslar Hakkanda Teblig"i uyanncs

Seref EMEN

Gayrimenku! Degerleme Uzmanhif Lisansmi almays huk kazanmuistis,

ot
llkay ARIKAN
GENEL SEXRETER

\\\

]
LOILIES

VUSHIVE (202 LAY L) BRG]

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
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
*Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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SPK KABUL YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPKO.15- b 15022010
Konu : 13454

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Avten Sok. No:22/1
Mebusevleri- Tandogan/Cankaya-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz,

llgi*de kavith yazinizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 33 savih “Sermaye
Pivasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenku! Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeve Alinmalanna liskin  Esaslar Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gaynimenkul degerieme hizmeti vermek (izere listeye ahinma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organi'min 12.02.2010 tasihli toplantisinds; amlan talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar verilmistir. Bu gergevede;

A) Sermaye pivasasi mevzuati uyannca vapmlacak gayrimenkul degerleme faalivetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas: mevzuat
uyannca yapilan degerleme iglemierinde, degerlemeyi vapaniann 01,05.2006 tarihinde
yirlirliige girmis bulunan Seri: VIII, No:i45 savih Sermaye Pivasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlars Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararast
Degerleme Standartianna aynen uymalarnmn ve bunlan uygulamalannn zoruniu oldugu,

B) Sermaye piyasass mevzuati kapsaminda  yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenece@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden cikanlmamz yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web savfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri biltimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” bashkl kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili
baliminde ver verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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