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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Raporu Hazirlayan Kurum Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 30.09.2024

Rapor No SPK-2024-171

Talep Tarihi 20.09.2024

Tasinmaz inceleme Tarihi 26.09.2024

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler | Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, istasyon Mahallesi, 63865 Ada / 2 Parsel

Calismanin Konusu Bu rapor, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. talebine istinaden, Sirket
portfoylinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri
Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig”
hikamleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda  Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1.
Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda) hazirlanmistir.

Cinsi(Tapu Kaydi) ARSA
Degerleme Konusu 124.475,80 m?
Gayrimenkulin Kullanim Alani

Degerleme Konusu Yenimahalle Belediyesi ve Ankara Buylksehir Belediyesi’'nde yapilan

Gayrimenkulin Imar Durumu incelemeler ve temin edilen bilgilere gére rapor konusu projenin lizerinde yer
aldigi parsel, Ankara Buyiksehir Belediyesi Meclisinin 14.05.2012 ve
16.11.2013 tarih 1985 sayili karari ile onaylanan “ASOT Kentsel Dénlisiim ve
Gelisim Proje Alani 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani” kapsaminda 84322
nolu parselasyon plani igerisinde yer almaktadir. Tasinmaz Emsal: 4.50
Yengok: Serbest yapilasma hakkina sahip olup imar planinda MiA (Merkezi is
Alani) kullanim fonksiyonuna sahiptir.

8.771.742.492,00 TL

Arsa Satigi Karsihgi %30 Emlak Konut GYO
Payina Diigen Degeri (KDV HARI()

Arsa Satigi Karsihgi %30 Emlak GYO A.$
Sirket Payinin, %99 u olan Pasifik 8.684.025.067,00 TL

Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Payina
Diisen Degeri (KDV HARIC()

Projenin Mevcut Durum Degeri (KDV 29.532.969.955,00 TL
HARIC)

38.000.579.912,00 TL
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (KDV HARIC)

9.335.685.000,00 TL

ARSA DEGERIi (KDV HARIC)

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani : Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Uzmani : irfan OZTURK
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

1.1. RAPOR TARIHi

Bu rapor 30.09.2024 tarihinde diizenlenmistir.

1.2. RAPOR NUMARASI

Bu rapor, SPK-2024-171 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.3. RAPOR TURU

Tasinmazlarin glinimuz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsihgi
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde vyapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Yilmaz KOKSAL tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Olcay
USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait
lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5. DEGERLEME TARIiHi : 30.09.2024
1.6. DAYANAKSOZLESMETARIHI  :20.09.2024

1.7. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde ve Sermaye
Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Il1-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” hiikimleri esas olmak Uzere
hazirlanmistir.

1.8. SON UG DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiNBILGILER

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi proje
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESI VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETiIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE i$ MERKEZi NO:4/19
CANKAYA/ANKARA

ILETiSIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHi: 21.09.2017

SERMAYESI: 1.000.000 TL

TiCARET SICiL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayil Karariyla,

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu

Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i cercevesinde gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek Uizere listeye alinmistir. Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayil Karari ile Bankalarin Degerleme
Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi
kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagl Hak ve

Faydalarin Degerlemesi’ kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERI UNVANI, ADRESI VE BILGILERI

MUSTERININ UNVANI: PASIFiK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

MUSTERININ ADRESI: Kizilirmak Mah. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) No: 3 Next Level A Blok
1. Kat No: 1 06520 Soguitozli /Cankaya /ANKARA

SIRKET AMACI: 2008 yilinda grubumuz, bu ilkenin bereketli topraklarindan elde ettigi yerli

sermayesi ve 50 yillik insaat tecriibesi ile Ankara’da Pasifik insaat’i kurdu. Next Level Ankara, Next

Level Loft, Next Level Cayyolu gibi alaninda ilk olan projeleri tamamladik ve teslim ettik.
Turkiye’nin tek parselde en biylik karma yasam projesi Merkez Ankara’yi gelistirdik ve insasina
devam etmekteyiz. istanbul’un hem yasam hem ticaret merkezi olan Levent bédlgesinde,
Turkiye’nin gayrimenkul piyasasina biyiik deger katacagina inandigimiz istanbul projemize
hazirlanmaktayiz. Toplamda 1.277.322 m? insaat alanini tamamladik ve 1.553.598 m? alanda ise
insaata devam etmekteyiz.

Pasifik Eurasia ile uluslararasi lojistik sektoriinde, tlkemiz Ureticilerinin kiiresel pazarlara
ulasmasina, firmalarimizin rekabetciligine, ihracata ve ekonomimizin enflasyonla miicadelesine
destek oluyoruz. Asya ve Avrupa arasindaki Dogu-Bati ve daha sonrasinda Kuzey-Giiney yonlii
tasimacilikta Tirkiye'yi transit merkez haline getirmek icin calisiyoruz. Grubumuz glinimiizde
gayrimenkul-insaat, lojistik, uluslararasi ticaret, imalat sanayi ve teknoloji-bilisim faaliyet
alanlarinda 2.500’den fazla istihdam olusturarak, 8 sirketle yasami tasarlamaya, lilkemize katma
deger sunmaya, istihdami artirmaya, kalkinmaya omuz vermeye devam etmektedir.

SERMAYESi: 50.000.000 TL (ELLIMILYON TL) HALKA ACIKLIK: -

ILETiSiM: 0 312 285 47 72 — info@pasifikgyo.com.tr
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2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)
Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, Ankara ili, Yenimahalle ilgesi,

istasyon, 63865 Ada 2 Parsel Yenimahalle / ANKARA acik adresinde yer alan tasinmazin misteri
talebi dogrultusunda gilincel proje degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1.KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegi ile
raporu hazirlayan ve kullananlarin hak ve mikellefiyetleriniagiklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikce, milkin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayiimistir.

2. Bu rapordaki higbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren
konulari ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak
niyetiyle yapilmamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro MuadurlGgl, Tapu Sicil Mudurliagli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glvenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4. Mulkiun, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda
yapilacak aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler
sonucu aciklik kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tiir miihendislik etiit gerektiren
sartlar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

5. Miilk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin milki pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

6. Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayiimistir.

7. Miulk tzerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmstir.

8. Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin timu veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

9. Tapu milkiyetine iliskin konular icin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikce, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

10. Degerleme raporuna dahil edilen giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagh olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden o6tirii sorumluluk
alinmaz.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gozlemlenmemistir. Takdir edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadigi
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varsayimina dayahdir.

12. Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

13. Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi

14. Bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

15. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yéne veya 6nceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

16. Bu rapor PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi dogrultusunda
hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullaniimasi
Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimkindr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1. Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tiim bilgiler ¢cercevesinde
dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

3. Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya
gelecege donuk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

4. Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi licret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

7. Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miilkii sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

9. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
irfan OZTURK Olcay USTA

Crz==>
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4. BOLUM- GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

ili ANKARA Pafta -
ilgesi YENIMAHALLE Ada 63865
Bucadi - Parsel 2
Mahallesi ISTASYON Yiiz6lgiimii 124.475,80 m?
koyd B Arsa Payi 11
Mevkii : Blok / Kat -/-
Cilt-Sayfa 2/103 B.B.No -

Zly Gayrimenkul Ticaret Anonim Sirketi / o geus

332422/12447580 Niteligi ARSA

Cft1 Gayrimenkul Ticaret Anonim Sirketi / P

118706/12447580 Tapu Turd ANA TASINMAZ

Cft Gayrimenkul Ticaret Anonim Sirketi /

85880/12447580
Maliki/Hisse | pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat Anonim
Vasfi Sirketi / 37703/12447580

Ankara Genglik Ve Spor {1 Midiirligii /

563968/12447580

iller Bankasi Anonim Sirketi /

1203138/12447580

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

Anonim Sirketi / 10105763/12447580

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE GEVRE OZELIKLERI

Rapor konusu tasinmazlar, Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Emniyet Mahallesi,
Hipodrom Caddesi No:9 adresinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nde konumludur. Tasinmaz tapu
sicilinde istasyon Mahallesi 63865 ada 2 parsel olarak kayithdir. Tasinmazlar Ankara kent
merkezinde, Hipodromun giineyine, Ankara Universitesi Tandogan Kampiisi’'niin kuzeyinde yer
almaktadir. Tasinmaz kuzeyinden Hipodrom Caddesi, glineyden Ankara Bulvari ve Celal Bayar
Bulvari, batisindan Mevlana Bulvar ile cevrili olup dogusunda Ankara Biiylksehir Belediyesi
Merkezi Binasi yer almaktadir.Tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede en bilindik yerler; Anitkabir,
Bliylksehir Belediyesi, Ankara Etiler Orduevi, Ankara Emniyet MudurlGgi, Ankamall AVM, TCDD
Tren Gari ve Ankara Arena Kapali Spor Salonu gibi belirgin yerler bulunmaktadir. Bélge Ankara
sehrinin en merkezi bolgelerinden olup bircok kamu kurumu, Universite, alisveris merkezi yakin
konumda vyer almaktadir. Bolge tasinmazin hemen kuzeyinde yer alan Hipodrom ile
bilinmektedir.Tasinmaz cevresinde ve Ozellikle parselin lic yoninde kentin 6nemli ulasim arterleri
yer almaktadir. Yine Tasinmaz cevresinde ve Ozellikle parselin {i¢ yoniinde kentin dnemli ulasim
arterleri yer almaktadir. Yine tren gari, metro istasyonu ve bolgede alternatif ulasim imkanlarini
sunmaktadir.
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Koordinatlar: (39.94334598, 32.83116102)
4.3. ULASIM BAGLANTILARI
Konu tasinmazlara ulasim 06zel araclar ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Konu
tasinmazlara ulasim ana arterler olan Hipodrom Caddesi ve Mevlana Bulvari Uzerinden
saglanmaktadir. Bolge merkezi konumda olup ulasim sikintisi yasanmamaktadir. Tasinmaz, konum
olarak belirtilen akslar ile baglantili konumda olan Hipodrom Caddesi lizerinde yer almaktadir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, IMAR, SEMA VB. BIiLGILER VE DOKUMANLAR

Yenimahalle Belediyesi ve Ankara Biyiiksehir Belediyesi’nde yapilan incelemeler ve temin edilen
bilgilere gore rapor konusu projenin Uzerinde yer aldigi parsel, Ankara Blylksehir Belediyesi Meclisinin
14.05.2012 ve 16.11.2013 tarih 1985 sayili karari ile onaylanan “ASOT Kentsel D6nlisim ve Gelisim Proje
Alani 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani” kapsaminda 84322 nolu parselasyon plani icerisinde yer
almaktadir. Tasinmaz Emsal: 4.50 Yencok: Serbest yapilasma hakkina sahip olup imar planinda MiA
(Merkezi is Alani) kullanim fonksiyonuna sahiptir.
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Plan Notlari:

1- Merkezi is alaninda (MIiA); ticaret, biiro, rezidans, otel, is merkezi ile kamu kuruluslari, kiltir,
eglence, saglik tesisleri, kongre merkezi, vb. gibi kentsel sosyal teknik altyapi alanlari yer alabilir. 0,00 kotu
altiemsal haricidir. Bu alanda yapilacak olan rezidans yapilarindaki insaat alani miktari toplam insaat alaninin

%20’sinden fazla olamaz ancak alana iliskin hazirlanacak olan vaziyet planinda +/- %10 degisiklik
yapilabilir.

2- Merkezi is alaninda (MiA); E: 4,50 Hmax: Serbest olacaktir.

3- Belediye hizmet alaninda (63866/1) mevcut durum imar durumudur. 4- Hava Mania plani
kriterlerine uyulacaktir.

5- Celal Bayar Bulvari ile Hipodrom caddelerinin birbirine baglayan 15 metre genisligindeki yol
sematik olup, kavsak diizenlemesi (alt-Ust gecit) yol projesi ile kesinlesecektir. DDY gegisi icin ilgili kurumun
gorisl alinacaktir.

6- Yapilasmaya iliskin tesviyeler, kotlandirma, binalara arasi mesafeler, kavsak kullanimlari vb.
hususlar hazirlanacak olan vaziyet plani ile belirlenecektir.

7- Planda park alani olarak ayrilan alanda 0,00 kotu altinda kapal otopark yapilabilir.

8- Yollar, yesil alanlar, kamu eline gegmeden insaat ruhsati, 3194 sayili imar kanunun 23. Maddesine
istinaden 1/1000 o&lgekli parselasyon planlari ardindan hazirlanarak ilgili kamu kuruluslarinca projeleri
onanacak olan teknik altyapi gergeklestirilmeden yapi kullanma izni belgesi verilemez.

9- Yapilacak tiim yapilarda afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmelik hiikiimlerine
uyulacaktir.

10- Planda belirlenen teknik altyapi alanlari disinda gereksinim duyulmasi halinde reglaj istasyonu,
trafo, su deposu vb. kullanimlar yapi yaklasma mesafeleri yollara 5 metre, yapilara 20 metreden fazla
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yaklasmamak kosuluyla yapi adalari ile park icine yapilabilir.

11- Yaya vyollari, yangin, ¢op vb. servis amagli ve gerektiginde binaya otopark giris ve ¢ikis amagl
olarak kullanilabilir.

12- Ozel otopark gereksinimi yirirliikteki otopark ydnetmeligi dogrultusunda parsel icerisinde
karsilanacaktir.

13- Ada bazi uygulamalarda 0,00 kotu altindaki bodrum katlarda yapilacak kapali otoparklar yollara
en fazla 15 metre kadar yaklastirilabilir.

14- Park alanlari icerisinde ¢ocuk oyun alanlari, tinite spor alanlari, kafeterya, havuzlar, pergolalar ve
genel wc vb. tesisler yapilabilir. Bu alanda E:0,10, Hmax:2 kattir.

15-Parselin yola cepheli olan boliimiinde, parselde gerceklestirilecek insaat uygulamasindan bagimsiz
olarak cami, mistemilati ve otoparki vaziyet plani ile belirlenir ve uygulamasi

Rapora konu taginmazlarigin 16.02.2017 tarihinde yeni yapi ruhsati alinmis, 16.06.2017, 28.09.2017
ve 04.04.2022 tarihlerinde tadilat ruhsatlar alinmistir. Ruhsatlara ait detay bilgiler asagidaki gibidir. S6z
konusu ruhsatlara iliskin bilgiler asagida tablo olarak gosterilmistir.
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63865 ADA 2 PARSEL YAPI RUHSATLARI

L . iINSAAT ALANI
SIRA  |BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI (m2) BB. SAYISI |KAT SAYISI | YAPI SINIFI
1 A YENi YAPI 6.02.2017 4-1 159.972,00 597 54 5A
2 B1 YENi YAPI 6.02.2017 4-2 92.619,01 1 39 5C
3 B2 YENi YAPI 6.02.2017 4-2 118.985,22 69 39 5A
4 C YENi YAPI 6.02.2017 4-3 53.901,29 398 43 5A
5 D YENi YAPI 6.02.2017 4-4 71.457,16 280 44 5A
6 E YENi YAPI 6.02.2017 4-5 5.774,19 230 55 5A
7 F YENi YAPI 6.02.2017 4-6 44.863,85 185 46 5A
8 G YENi YAPI 6.02.2017 4-7 39.442,04 145 38 5A
9 H YENI YAPI 6.02.2017 4-8 7.359,38 125 34 5A
10 I YENi YAPI 6.02.2017 4-9 8.854,76 10 13 5A
11 J YENi YAPI 6.02.2017 4-10 8.863,71 10 13 5A
12 K YENi YAPI 6.02.2017 4-11 40.277,47 10 13 5A
13 L1 (OTEL) YENi YAPI 6.02.2017 4-12 8.510,48 313 46 5A
14 L2 YENi YAPI 6.02.2017 4-13 30.078,62 56 16 5A
15 13 YENi YAPI 6.02.2017 4-14 17.333,47 222 34 5A
16 M1 YENi YAPI 6.02.2017 4-15 8.621,23 108 26 5A
17 M2 YENi YAPI 6.02.2017 4-16 36.659,09 56 16 5A
18 M3 YENi YAPI 6.02.2017 4-17 297.846,48 270 38 5A
19 N (AVM) YENi YAPI 6.02.2017 4-18 53.567,39 1 8 5A
20 0 YENi YAPI 6.02.2017 4-19 91.445,40 30 25 5A
21 P YENi YAPI 6.02.2017 4-20 112.393,19 52 36 5A
22 R YENi YAPI 6.02.2017 4-21 43.389,00 62 41 5A
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
SIRA  |BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI :':152’;\” ALANI BB. SAYISI |KAT SAYISI | YAPI SINIFI
1 A TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-1 153.777,69 597 53 5A
2 B TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-2 110.700,70 388 42 5A
3 C TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-3 110.697,22 388 42 5A
4 D TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-4 51.897,51 280 42 5A
5 E TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-5 67.825,68 230 53 5A
6 F TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-6 54.800,83 185 44 5A
7 G TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-7 43.221,66 145 36 5A
3 H TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-8 37.432,33 125 32 5A
9 L1 (OTEL) TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-9 18.469,94 1 23 5C
10 12 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-10 8.741,38 56 15 5A
11 13 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-11 35.352,85 278 40 5A
12 M1 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-12 34.147,06 261 36 5A
13 M2 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-13 8.765,62 56 15 5A
14 M3 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-14 31.155,61 242 35 5A
15 N (AVM) TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-15 123.706,06 157 7 5A
16 0 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-16 54.427,92 30 2 5A
17 P TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-17 93.908,98 52 32 5A
18 R TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-18 114.748,64 62 37 5A
19 S (CAMI) TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-19 4.580,03 1 4 4A
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63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
L . iNSAAT ALANI
SIRA  |BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI (m2) BB. SAYISI KAT SAYISI | YAPI SINIFI
1 A TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-1 190.719,15 388 56 5A
2 B TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-2 107.016,29 319 40 5A
3 C TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-3 106.299,91 5595 40 5A
4 D TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-4 51.743,77 191 39 5A
5 E TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-5 66.398,08 160 48 5A
6 F TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-6 61.945,11 148 45 5A
7 G TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-7 55.484,91 170 41 5A
8 H TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-8 50.230,22 155 38 5A
9 L1 (OTEL) TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-9 30.286,27 2 24 5C
10 L2 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-10 9.647,08 52 15 5A
11 L3 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-11 36.063,79 198 38 5A
12 M1 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-12 32.397,45 181 33 5A
13 M2 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-13 10.657,38 61 15 5A
14 M3 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-14 21.223,49 120 24 5A
15 N (AVM) TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-15 86.543,11 144 8 5A
16 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-16 56.123,33 41 24 5A
17 P TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-17 94.468,83 62 34 5A
18 R TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-18 114.676,67 72 39 5A
19 S (CAMi) TADILAT RUHSATI 16.06.2017 122-19 4.512,05 1 8 4A
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
sra  |aLok RUHSAT TORD TARIH  lsavi EMSALE DAHIL | ORTAK ALAN [ INSAAT ALANI BB. KAT YAPI
iINSAAT ALANI | iNSAAT ALANI | (m2) SAYISI | SAVISI | SINIFI
1 A TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-1 83.133,62  |99.024,90 182.158,52 | 520 55 5A
2 B TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-2 48.561,08  |59.979,55 108.540,63 | 319 41 5A
3 C TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-3 47.009,52  |59.151,26 106.160,78 | 595 41 5A
4 D TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-4 24.092,33  [25.912,44 50.004,77 | 191 39 5A
5 E TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-5 32.010,85  [32.427,96 64.438,81 | 160 48 5A
6 F TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-6 29.644,96  |30.291,68 59.936,64 | 148 45 5A
7 G TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-7 26.048,65  [27.738,41 53.787,06 | 170 41 5A
s H TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-8 23.734,09  |25.157,88 48.891,97 | 155 38 5A
9 11 TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-9 9.987,07  [2.572,82 12.559,89 | 137 22 5A
10 12 TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-10 4.633,80  |5.763,88 10.397,68 |61 13 5A
11 13 TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-11 16.473,64  [20.101,41 36.575,05 | 207 36 5A
12 M1 TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-12 13.983,26  [16.814,90 30.798,16 | 181 31 5A
13 M2 TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-13 4.491,41  |5.652,90 10.14431 |61 13 5A
14 M3 TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-14 9.192,11  [11.339,90 20.532,01 | 120 22 5A
15 N (AVM) TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-15 38.610,55  |45.799,60 84.410,15 | 188 6 5A
16 N1 TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-20 17.233,45  [12.138,73 20.372,18 |2 7 5A
17 o TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-16 25.961,43  [27.501,77 53.46320  [30 23 5A
18 p TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-17 44.729,81  |44.767,11 89.496,92 |52 33 5A
19 R TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-18 51.865,54  |62.190,50 114.056,04 |62 38 5A
20 S (CAMI) TADILAT RUHSATI 4.04.2022  [31-19 2.52514  |1.778,63 4.303,77 1 7 aA

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI, VB.) iLiSKIN BILGi

S6z konusu ana tasinmaz lizerinde daha 6nceden kat irtifaki bulunmakta olup 22.07.2022
tarihinde Kat irtifaki terkin edilerek mevcut malikler muilkiyetine gecmistir. Son 3 yillik siire icerisinde
imar durumunda ise bir degisiklik olmamistir.

Yapilan incelemelere gére parsel; icisleri Bakanlig’nin 06.07.2010 tarih 47204 sayili yazisi
Uzerinde, 5393 sayili Belediye Kanununu 783.maddesine gore Bakanlar Kurulu’nun 07.07.2010 tarih
2010/663 sayil karari ilan edilen “Eski ASTi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani” icerisinde yer
almaktadir. Buna istinaden 14.03.2011 tarih 794 sayili 1/1.000 ve 1/5.000 Olgekli planlar hazirlanmis
olup bu planlar Ankara 4.idare Mahkemesi'nin 2011/1164 Esas sayili karari ile yiiritmesi
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durdurulmustur. Daha sonra Ankara Buyilksehir Belediyesi meclisinin 14.05.2012 tarih 817 sayih
karari ile yine 16.11.2013 tarihli karari ile yeni planlar hazirlanarak yururliige girmistir.

Yapilan incelemelerde rapora konu parselin son g yil igerisinde kadastral bir degisikligi olmadigi
belirlenmistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYIDAT BILGILERI

Beyan: Anatasinmaz Uzerinde 19.09.2022 tarih, 68897 yevmiye numarasi ile “Yénetim Plani”
bulunmaktadir.

Beyan: Anatasinmaz Gizerinde 11.11.2010 tarih, 44039 yevmiye numarasi ile “Kentsel Donliglim
Ve Gelisim Projesi Sinirlari icinde Kalmaktadir.” beyani bulunmaktadir.

Serh: Emlak Konut GYO A.S. hisse Uzerinde 07.12.2020 tarih, 80146 yevmiye numarasi ile 0.01
TL bedel karsilhiginda kira s6zlesmesi vardir. (99 yil siire ile Tirkiye Elektrik Dagitim A.S.ye 1
kurus bedel ile kira s6zlesmesi yapilmistir.)

Serh: Emlak Konut GYO A.S. hisse lzerinde 02.12.2021 tarih, 86574 yevmiye numarasi ile 0.01
TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (99 yil sire ile Baskent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’ye 1 kurus bedel ile kira sdzlesmesi yapilmistir.)

Emlak Konut GYO A.S. hissesi lizerinde kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iZiNLERININ
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCiN YASAL
GEREKLILIGI OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE
PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine gore; Yatirim faaliyetleri ve yatirm
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar MADDE 22 — (Degisik: RG-23/1/2014-28891), 22a, 22c, 22¢, 22d
maddelerine gore;

(1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakl kalmak tzere, ortaklklar veya ortakliklarin;

a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli
gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad
edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirnm ve hizmetlerinden olusan portfoyu isletecek
ortakliklar sadece altyapr yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.

c) Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli oOlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.

¢) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gzerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere (st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hikiimleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
ylritilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakligin s6zlesmeden dogan
haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. S6zlesmenin

karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanhgi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagli
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ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler
olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Anonim Sirketi degerleme konusu tasinmazin, mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, proje kapsaminda ihtiyag
duyulan arazi ve zemin etitlerinin yapilmis, projenin cevresel ve kilttrel varliklara etkilerinin
degerlendirilmis ve gerekli 6nlemlerin alinmis, yasal gerekliligi olan tim belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu ilgili kamu kurum ve kuruluslari tarafindan tespit edilmis oldugu da dikkate
alinarak Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22. Maddesi kapsaminda GYO
portfoyline “PROJE” olarak alinmasi uygundur.

4.8. DEGERLEMESIi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARI
UNVANI, ADRESi, VB.) VE DEGERLEMES|I YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetimi Enpro Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
denetlenmektedir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI
BiLGi VE PLANLARIN VE SO0Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Yenimahalle Belediyesi, Tapu Mudurligi, Kadastro
Mudurlighd ve tasinmazin bulundugu konum ve c¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler
yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Bu cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazlarin
tasinmaz degeri olusturulmustur.

Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumun da analiz ve degerleme sonuglari farkli olabilecektir.

4.10. ENERJiI VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGi
Yapilan arastirmada degerleme konu tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi tespit edilmemistir.
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5. BOLUM DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

ANKARA iLi
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Nifus: 5.782.285 milyon (2023 Yih valilik Sonuglari)
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Ankara Tanitim

Ankara 38° 33' ve 40° 47' kuzey enlemleriile 30° 52' ve 34° 06' dogu boylamlari arasinda
yer almakta olup, batidan doguya, kuzeyden gilineye transit yollarin diigim noktasi olma
dzelligini tasimaktadir. Biyik bir kismi i¢ Anadolu bélgesinde, diger kismi da Bati Karadeniz
bolgesinde yer alan Ankara Tirkiye Cumhuriyeti’nin Baskenti, ikinci blylk sehridir. Nifus
bakimindan istanbul’dan, yiizélcimi bakimindan da Konya’dan sonra ikincidir. 2010 Yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gore toplam nifus 4.650.802 olup, nifusun %97’i ilge
merkezinde, %3’i belde ve kdylerde yasamaktadir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Konya,
Aksaray ve Eskisehir arasinda yer alan il, dogudan batiya, kuzeyden glineye transit yollarin
digim noktasidir. Ankara’da calisan nifusun yogunlugu incelendiginde devlet
kademelerindeki calisanlarin toplam calisana oraninin en yiiksek il oldugu gortulmektedir.
Sehrin dinamiklerinde de buna paralellikler gbzlenmektedir. Ankara’nin Kamu Kurum ve
Kuruluslar’nin bulundugu Bakanliklar boélgesinin asiri yogunlasmasi ve burada olusan
otopark sorunlari ve sehrin nifusunun artmasi ile Bakanliklar boélgesinin cazibesi is merkezi
olarak cok yiikselmis, buna karsilik Kamu Kurum ve Kuruluslari icin bu boélgede durmanin
cazibesi ise azalmistir.

Ekonomik Faaliyetler

Ankara ili, Ulkemizin bagkenti oldugu icin nifusun ¢ogu hizmetler sektérinde
calismaktadir 1980 verilerine gore bu sektérde calisanlar, calisan nifusun % 53 ini yalnizca
kamu sektoriinde calisanlar ise %30 unu kapsamaktadir, Tanim alaninda galisan nifus orani
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blylk bir hizla dismektedir (%32). Bunun ana nedeni Ankara Hinde de koyden kente
goclislin sirmekte olmasidir.

Tarim

Ankara ili genelinde topraklarin %60" tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Tirkiye
ortalamasinin oldukga tizerindedir. En 6nemli tarla Urinleri bugday, arpa ve seker pancaridir.
Diger 6nemli Girtinler sogan, kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, visne ve tizimddr.
Tarla arazilerinin yaklasik %24'inde bugday, %23'Unde arpa, kalaninda ise diger Urlinler
yetistirilmektedir. Polatli, Tlrkiye’'nin ikinci blyilik "tahil ambari" olmasi dolayisiyla en aktif
tahil borsalarindan birine sahiptir. Ankara rakim ve mera Ozellikleri agisindan, kiicikbas
hayvanciliga daha elverislidir. Hayvancilik il ekonomisinde énceleri Gnemli olan yerini giderek
kaybetmektedir. ilde koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir beslenir. Tavuk yetistiriciligi de
onemli boyuttadir. Ankara kegisi olarak bilinen tiftik kegisi sayisi 1970'lerdeki sayisinin onda
birinin altindadir ve korunmasi amaciyla, giinimizde yetistiricilerine Ucret verilmektedir.
Ankara orman varligl bakimindan pek zengin degildir. Ancak, Turkiye ¢apinda mobilyacilik,
dosemecilik gibi alanlari kapsayan énemli diizeyde bir agag isleri sektori gelismistir.

Sanayi, Ticaret, Yatirnmlar ve Ar-Ge

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki pay! %85'in tizerindedir. ilin sanayisi
genel olarak kiguk ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve
tasit Uretimi yapan biylk kuruluslarin talep gosterdigi makine ve metal alaninda Uretim
yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim agisindan en énemli
sektorler, gida (seker, un, makarna, sut, icki), tasit, makine (tarim araclari, tasit, traktor),
savas, cimento ve dokumadir (yinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaclari,
mobilya, sekercilik ve matbaacilik da 6nemlidir. Savunma sanayisi, yazillim ve elektronik
sektorlerinde Ankara Tirkiye'de basta gelir. Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik
3500 sirket vardir. Turkiye'nin en blylik 500 sirketinin 48'inin ASO'ya bagli olmasiyla Ankara,
2009 yilinda istanbul'dan sonra Tirkiye'nin 2. sanayi merkezi sayilmaktadir. Ankara'da
retimin biyiik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu
Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bolgelerinde gerceklesmektedir. OSTiIM,
Turkiye'nin en blylk kiicik ve orta boy sanayi lGretim alanidir. 2009'da Ekonomi ve Dis
Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir calismaya gore, en rekabetci il
Ankara'dir. Ankara, "rekabetcilik" endeksini olusturan alt endeksler arasinda insani sermaye,
yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk sirada yer almistir. Universite ve
ogretim Uyesi sayisinin yiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi faktérler Ankara'yi
ozellikle yaratici sermaye endeksinde Tiirkiye'de birinci yapmaktadir.

Turizm

Ankara, Turkiye disindan gelen turistlerin ¢ok tercih ettigi bir il degildir. Turkiye'ye gelen
yabancilarin sadece %1,5'i (2007'de 383 bin kisi) Ankara Esenboga Havaalani'ndan giris
yapar. Bunlarin cogu mayis-eylil doneminde gelir ve %38'i Alman vatandasidir. Ankara ilinde
arkeolojik sitlere ilgi duyanlar icin yabanci gezi rehberlerinde dncelikle gérilmesi 6nerilen yer
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Anadolu Medeniyetleri Muzesi'dir. Bagkent'in Ulus semtinde Ankara Kalesi, Anadolu
Medeniyetleri Muzesi, Ankara Etnografya Miizesi, Roma harabeleri (Augustus Tapinagi ve
Julian Siitunu) gibi pek ¢ok turistik yer bulunur. Modern Tiirkiye'nin tarihi ile ilgilenenler igin
Anitkabir ve eski TBMM binasi turist kitaplarinda sik dnerilen yerlerdir. Baskent digindaki
baslica turistik yerler Beypazari'nin geleneksel evleri ve Gordion'dur. Yurt ici turizmi
bakimindan, basta kiltiir turizmi olmak Uzere, kent merkezi ve ¢evresinde kongre turizmi,
Elmadag cevresinde kis turizmi, Kizilcahamam, Ayas, Cubuk ve Haymana cevresinde kaplica
turizmi ile Gadil'deki Tuluntas Magarasi'nda magara turizmi gerceklestirilmektedir.
Anitkabir basta olmak Uzere birgok miize ve anit ile Beypazari ve Kizilcahamam'daki tarihi
evler yurt ici turizmine katkida bulunmaktadir. Ayrica Evren ilgesi, Hirfanl Baraj Golu kiyisinda
sahip oldugu sahille Ankara ve ¢evre illere alternatif bir su ve doga tatili imkani sunmaktadir.
2008'de Anitkabir 6 milyon kisi tarafindan (%7'si yabanci), Anadolu Medeniyetleri Miizesi de
290 bin kisi (%60'I yabanci) tarafindan ziyaret edilmistir.

Ulastirma ve Haberlesme

il icinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Ayrica baskent
Ankara'da gelismis bir toplu tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulasim ihtiyacini karsilar,
toplu tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gostergesi olarak,
Ankara nifus basina motorlu tasit sayisinda 100 kisiye 18 otomobil ile Tiirkiye'nin birinci ilidir.
il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris ¢ikisi
saglayan en 6nemli noktadir. Esenboga'dan Tirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa,
Amerika ve Uzak Dogu'nun gesitli sehirlerine ugmak mimkiindir. 2006 yilinda tamamen
yenilenip kapasitesi ve islevi ¢cagdaslastirilmistir. Havalimanini kent merkezine baglayan yol
da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmanin
bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu havalimani sivil
ucuslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akinci, Etimesgut ve
Guvercinlik hava alanlari, askeri amaglarla kullanilmaktadir. Ankara yakininda O-4 otoyolu
Ankara ili karayolu haritasi Ankara ili ¢cevreyolu ici yerlesim haritasi Ankara ili, baskente gidip
gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek (zere modern bir karayolu agina sahiptir.
Baskenti cevreleyen 0O-20 cevre vyolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini aksatmadan
gecmesini saglar. 0-20 baska otoyollara baglanarak baskentin ilin ve Ulkenin diger kentlerine
ulasimini saglar. Bunlardan O4 otoyolu (Avrupa E-yollari sistemine gore E89), baskenti
istanbul'a baglar, 020 (E90) ise baskenti Adana'ya baglar. il icindeki diger devlet yollarinin
hemen hepsi Ankara sehrine baglidir. Ankara sehrini diger biylik sehirlere baglayan
karayollari arasinda D200 (E90) (Bursa - Eskisehir - Ankara), D750 (E90) (Ankara - Aksaray -
Adana), D200 (E88) (Ankara - Elmadag), O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray - Ankara -
Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88) (Eskisehir - Sivrihisar - Ankara - Kirikkale - Yozgat - Sivas)
bulunur. il icindeki diger devlet yollar ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray - Ankara -
Kahramankazan - Gerede), D765 (Cankiri - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polatli - Haymana - Bala),
D140 (Beypazari - Nallihan), D695 (Polatli - Aksehir). il icinde ilceler arasi ulasimi saglayan
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bircok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde bulunan Ankara Sehirlerarasi
Terminal isletmesi (ASTI) Avrupa'nin en biiyiik otobiis terminalleri arasinda yer alir. ASTi'nin
Ankaray ile baglantisi vardir. Ankara ilinden gegen iki demiryolu vardir. Bunlardan birincisi
Ankara sehrini, batida Sincan ve Polatli Gzerinden Eskisehir'e, doguda Irmak ve Bogazkoprii
tizerinden Kayseri'ye baglar. ikinci bir hat Irmak'i Cankiri tizerinden Karabiik ve Zonguldak'a
baglar. Tren yolu ile giris ¢ikista en énemli yer TCDD Ankara Gari'dir. Burasi ayni zamanda
Ulkenin dogusu ile batisinin ayrildigi noktadir. Halihazirda (lkenin dort bir yanina ve
banliyolere buradan tren seferleri diizenlenmektedir. Eskisehir Gzerinden Ankara kentini
istanbul'a baglayacak olan Ankara - istanbul YHD hattinin Ankara - Eskisehir kesimi 2009'da
hizmete agiimistir.

Cografi Yapi ve iklim

Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
glineyde Konya, glineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. Ankara ilinin yiiz 6lcimi
25.632 km2'dir. 1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Turkiye topraklari (izerinde yer alan en
blytk nehir olan Kizihrmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tirkiye'deki en blylk
nehirlerden olan Sakarya Nehri ise, ilin batisini sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan
Ankara Cayi, il merkezinden gecer. ilin giineyinde ise 1300 km? ile Glkenin en buyiik ikinci
golu[, %32,4 tuz oraniyla da diinyanin en tuzlu ikinci géli olan Tuz Golu vardir. Ayrica Tuz
Goli'nin de icinde bulundugu havza, Tirkiye'nin en blylk kapali havzasidir. Ovalik bir alanda
kurulan ilin ylz olgiminin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlik ve fundalik
alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler teskil etmektedir. ilin en
yuksek noktasi 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789 km?'lik yiz dlcimd ile
Polatl Ovasi, en biyik golu yaklasik 490 km?'lik yuz 6lgiimi ile Tuz Gola'nln il icindeki alani,
en uzun akarsuyu yaklagik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il igcindeki bolimi, en
buyuk baraji ise 83,8 km?'lik yiiz 6lctim ile Sariyar Baraji olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol,
136 sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

iklim; ilin gliney ve orta béliimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagisli kislari ile sicak
ve kurak yazlari, kuzeyinde ise Karadeniz ikliminin timan ve yagisl halleri gorilebilir. Karasal
iklimin hakim oldugu bolgelerde gece ile glindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklk
farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur. ildeki yerine gére ortalama en yiiksek
glindiz sicakhklari 27-31° C'dir. En soguk ay ise Ocak ayidir, en diisiik gece sicakliklari ildeki
yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢cok mayis, en az temmuz veya
agustos ayinda diser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm, yilhk
ortalama toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikochisar) arasinda degisir. Son
yillarin en soguk gecesini -22 ile 26 Ocak 2016'da gordu.

Dogal Kaynaklar

Ankara topraklarinin kuzey kisimlari volkaniktir. Burada andezitik ve trakitik kayalar,
kuzeydoguda granit tiirii kayalar, kuzeybatida ise kire¢ taslari ve kumtaslari gériilir. ilin
gliney ve glineydogu bolgeleri mezozoik (Il. zaman) olusumlardan meydana gelir. Sakarya

Cevizlidere Mah. Palmiye is Merkezi No:4/19 Cankaya/Ankara

Tel: 0(312) 999 53 48 Fax:0(312) 999 68 03
info@baskenttd.com.tr www.baskenttd.com.tr Sayfa 19 /58

— —




Nehri cevresinde Tersiyer, Polath civarinda Eosen, Tuz Golu dolaylarinda Neojen (lll. zamanin
son sistemi), cukur ve diiz alanlar ile akarsu boylarinda Kuaterner olusuklari bulunmaktadir.
Baskent bolgesi biiyiik dlciide volkanik yiizey malzemesine sahiptir. ilin biiyiik bdlimi kireg
taslarindan olusmustur, bu ylzden cok kirecli topraklarla kaplidir. Akarsu boylarinda tarima
uygun allivyon topraklarina rastlanir. Bu jeolojik yapilarin bazilari olustuklari déneme ait
fosiller icerir ve o donemlerin canlilari hakkinda fikir verir. Neojen donem olusuklar fosil
bakimindan zengindir. Kizilcahamam'da Sinap yakinlarindaki bir fosil yataginda Neojen
memeli kalintilari ve adini Ankara'dan alan Ankarapithecus meteai adli bir hominoid (insansi)
ture ait fosil kesfedilmistir. Bu canlinin evrimde insansilar ile insanlarin ortak atasi oldugu 6ne
sirilmustlr. Glneybatida kalan Polatli cevresindeki kire¢ taslari fosil agisindan oldukga
zengindir. Bolgede, alt Paleosenden kalma sig deniz bitkilerinin fosilleri bulunmustur.
Camlidere'deki Taslasmis Agag¢ Fosil Ormani, Erken Miyosen’de (23-15 milyon yil 6ncesi)
gelismis olan ¢am ve mese agaglarinin bulundugu karisik bir ormanin fosil kalintilarindan
olusur.[66] Bitki o6rtlsli Ankara cigdemi (Crocus ancyrensis) Ankara'nin iklim sartlari ve
topografik yapisi nedeniyle, ilde bitki ortlisi olarak bozkir ve orman bulunur. Bozkir
bolgelerde aga¢c hemen hemen hi¢ bulunmaz, bir tek akarsu kiyilarinda igde, s6git ve kavak
agaclari bulunur. Bozkirda genelde dikenli calilar ve otlar vardir. Ayrik otu, geven, sorguc otu,
azerlik, katirtirnagi, yabani arpa, puskilli brom, yavsan otu, gelincik, papatya, hatmi, kekik,
sttlegen, ballibaba, kusburnu ve bogirtlen burada bulunan baslica otlar arasinda sayilabilir.
2015 verilerine gore ilin %17,1'i ormanlarla kapli olup, yiz 6lgiminin %9,6'sini verimli
ormanlar, %7,5'ini ise bozuk ormanlar olusturmaktadir. Ormanlar baslica daglarin kuzey
yamaclarinda gorulir, ayrica bozkir ortasinda korular da mevcuttur. Ormanlarda en ¢ok
karacam, ardi¢ ve yer yer mese gorilir. ilin kuzeyine dogru igne yaprakli ormanlar
yayginlasir. Kuzey kesimlerde saricam ormanlari da gortilmektedir. Ayrica ilin kuzeyinde, Bolu
il sinirina yakin yiiksek kesimlerde az miktarda da olsa koknar ormanlarina rastlanmaktadir.
Nallihan ilgesinin kislarin fazla sert gegcmedigi disiik rakimli kesimlerinde ise yer yer kizilgam
ormanlari bulunmaktadir. ilin giiney kesiminde ormanlar daha az yer tutmaktadir. Giiney
kesimde yer alan baslica ormanlar Bala ilgesinde yer alan Beynam'da ve Kiire Dagi'nda yer
almaktadir. Ankara'da 1362 bitki tiiri dogal olarak bulunmakta olup, bunlarin 268'i
endemiktir. Ankara cigdemi, tlklrik otu, peygamber cicegi gibi tlirler yoreye 6zgudir.
Familya dizeyinde en sik gorilenler papatyagiller, baklagiller, bugdaygiller, turpgiller,
ballibabagillerdir. ilin adiyla anilan Ankara armudu ve Ankara cigdemi, ayrica Kalecik Karasi

olarak bilinen misket tizimu il disinda da taninir.
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5.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan agiklanan 2024 Nisan ayi Kiresel Ekonomik Gorinim
Raporuna gore, kiresel ekonominin 2023 yilinda %3,2 blylidugd, kiiresel bllylime oraninin 2024 ve
2025 yillarinda da ayni hizla devam etmesi 6ngoérilmustir. 2024 yili biylime tahmini Ocak ayindaki
rapora gore 0,1 ylizde puan yukari yonli giincellenirken 2025 yili icin sabit tutulmustur.

Gelismis Ulkelerin 2023 yilinda %1,6 blyudugul, 2024 yilinda %1,7 ve 2025 yilinda %1,8 bliylyecegi
(Ocak Raporu, 2024: %1,5 ve 2025: %1,8) tahmin edilmektedir. Gelismekte olan Ulkelerin ise 2023
yilinda %4,3 bliylidigli 2024 yilinda %4,2 ve 2025 yilinda %4,2 yilinda biiylyecegi (Ocak Raporu, 2024:
%4,1 ve 2025: %4,2) ongorulmektedir. Raporda, Avro Bolgesinin 2023 yilinda %0,4 blyudigi 2024
yilinda %0,8 ve 2025 yilinda %1,5 yilinda biiyliyecegi (Ocak Raporu, 2024: %0,9 ve 2025: %1,7) tahmin
edilmistir. Raporda, 2023 yilinda %2,5 biylime kaydeden ABD’nin 2024 yilinda %2,7, 2025 yilinda
%1,9 biylyecegi beklenmektedir. Almanya’nin ise buyime tahmini bu yil igin %0,5'ten %0,2’ye, 2025
yili igin %1,6'dan %1,3'e indirilirken, Fransa ekonomisine iliskin bliyume beklentisinin bu yil igin
%1'den %0,7'ye ve 2025 yili igin %1,7'den %1,4'e dusuruldigu gorilmektedir.

Tirkiye ekonomisine yonelik blylime tahminleri ise 2024 yili igin %3,1, 2025 yili igin %3,2 olarak
bir 6nceki rapor ile ayni dogrultuda korunmustur. Kiiresel mal ve hizmet ticaret hacmine iliskin 2023
yili blylme hizi tahmini %0,3 oranina duslrilmustir. Dinya mal ve hizmet ticareti ile ilgili 2024 ve
2025 yillarina iliskin beklentiler ise 0,3 yizde puan asagi yonli revize ile sirasiyla %3 ve %3,3 olarak
tahmin edilmekte olup, s6z konusu oranlar tarihsel ortalamalarinin (2001-2019 Ortalamasi: %6,5)
altinda tahmin edilmektedir.

Kaynak: IMF

Yayinlayan: T.C. Ticaret Bakanhgi, Ticaret Arastirmalari ve Risk Degerlendirme Genel Mudirligi

5.2.2.Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye ekonomisi 2024’(in ilk geyreginde yillik bazda %5,7 blyudid. Bu dénemde net ihracat
blyimeye 2022 yilinin Gglinct ¢eyreginden bu yana ilk kez pozitif katki sagladi. Mart’ta mevsim
etkisinden arindirilmis issizlik orani 0,1 puan diisiisle %8,6 seviyesine geriledi. iSO Tiirkiye imalat PMI
Mayis’ta 48,4 ile esik degerin altinda gergekleserek sektorde faaliyet kosullarinin iki ay st Uste
yavasladigina isaret etti. Mart’ta cari islemler hesabi 4,5 milyar USD acik verirken, 12 aylik kimulatif
cari acik 31,2 milyar USD dizeyine geriledi. Merkezi yonetim biitce acigi Nisan’da 177,8 milyar TL,
yihn ilk dort aylik doneminde 691,3 milyar TL oldu. Ekonomi yonetimi kamuda verimlilik ve tasarruf
paketini acikladi. Mayis’ta TUFE aylik bazda %3,37 artarken, yillik TUFE enflasyonu %75,45 ile Kasim
2022’den bu yana en yiiksek diizeyine ulasti. Yurt ici UFE enflasyonu aylik ve yillik bazda sirasiyla
%1,96 ve %57,68 seviyelerinde gerceklesti. TCMB Mayis toplantisinda piyasa beklentilerine paralel
olarak politika faizini degistirmeyerek %50 seviyesinde tutarken, parasal aktarim mekanizmasinin
desteklenmesi ve likidite fazlasinin sterilizasyonu amaciyla yeni kararlar aldi. Mayis’ta USD/TL kuru
gerilerken, BIST-100 endeksi ay icinde tarihi zirvesini gordi. 2 yillik gésterge tahvilin faizi %41,61
seviyesine geriledi.

Tiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %71,60, ayhk %1,64 artt.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %1,64, bir 6nceki yilin
Aralik ayina gore %24,73, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %71,60 ve on iki aylik ortalamalara gore
%65,07 olarak gergeklesti.
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TUFE degisim oranlarn (%), Haziran 2024

Haziran 2024 Haziran 2023 Haziran 2022

Bir onceki aya gore degisim orani 1,64 3,92 495
Bir onceki yilin Aralik ayina gore degdisim orani 2473 19,77 42 35
Bir onceki yihn ayni ayina gore degisim orani 71,60 38,21 78,62
On iki aylik ortalamalara gore dedisim orani 65,07 59,95 44 54
TUFE yilik degisim oranlan (%), Haziran 2024
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Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %47,84 ile giyim ve ayakkabi oldu.
Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %107,11 ile egitim
oldu.

TUFE ana harcama gruplanna gare yillik degisim oranlan (%), Haziran 2024

Giyim ve ayakkabi 47 84
Haberdesme 5227
Edlence ve killtir 61.00
Cesitli mal ve hizmetler 64,27
Ulastirma 6367
Ev esyasi 67,72
Alkolli igecekler ve tiitin 67,93
Gida ve alkolsiz iceceker 65,08
TUFE 71,60
Saglk 78,51
Lokanta ve ofeller 90,67
Konut 9472
Egitim 107,11
{IJ 1ID Zﬂ S{Il 4IE]I Sll:]l ﬁlﬂ ?Ill Blﬂ SIU 1ll]l1 1 iD 1 éﬂ

Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gore en ¢ok azalan ana
grup %-0,58 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gore
artisin en yiksek oldugu ana grup ise %3,79 ile konut oldu (ana harcama gruplarina gére endeksler,
agirliklar ve degisim oranlari Ek Tablo-1'dedir).
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TUFE ana harcama gruplanna gare aylik dedisim oranlan (%), Haziran 2024

Giyim ve ayakkatn -0 58
Ulastirma
AlkoBi igecekler ve titin
Eglence ve kiiftiir
Cesitli mal ve hizmetler
Ev esyasi
TUFE
Saghk
Gida ve alkols iz igecekler
Haberesme
Lokanta ve oteller
Egitirn
Konut

3,79

Endekste kapsanan 143 temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li
Dizey) 2024 yili Haziran ayi itibariyla, 35 temel bashgin endeksinde disls gerceklesirken, 5 temel
bashgin endeksinde degisim olmadi. 103 temel basligin endeksinde ise artis gerceklesti.

Ozel kapsamli TUFE gostergesi (B) yillik %70,40, aylik %1,90 oldu
islenmemis gida riinleri, enerji, alkolli ickiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2024

yili Haziran ayinda bir 6nceki aya goére %1,90, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %25,39, bir 6nceki
yilin ayni ayina goére %70,40 ve on iki aylik ortalamalara gére %68,25 olarak gergeklesti.

Ozel kapsamh TUFE gostergeleri ve degdisim oranlar (%), Haziran 2024

Degisim orani (%)
Birdnceki  Birdnceki  Oniki aylk
Birdnceki  yihn Aralik yilin ayni ortalamalara
Grup Kapsam ayagore ayinagdre  ayina gére gore Endeks

A Mevsimlik tiriinler haric TUFE 1,59 2532 72,98 66,01 249786

B islenmemig gida triinleri, enerji, alkollil ickiler ve tiitiin

ile altin haric TUFE 1,90 2539 70,40 68,25 200318
C Enerji, gida ve alkolstz icecekler, alkolll ickiler ile titiin

iiriinleri ve altin hari¢ TUFE 1,73 26,09 7141 70,51 1836,34
D liglenmemis gida, alkollii icecekler ve tiitin triinleri

hari¢ TUFE 1,83 24 35 7198 62,57 208096
E  Alkolli icecekler ve titiin harig TUFE 1,70 2488 71,74 65,04 226200
F Ydnetilen-ydnlendirilen fiyatlar harigTUFE 153 25,60 70,79 69,80 237952
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5.2.3.insaat Sektérii ve Gayrimenkul Piyasasi

2023 yili boyunca kiiresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler
olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk ¢eyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyi azaltmak
amaciyla basta gelismis lilke merkez bankalari olmak lizere bircok merkez bankasi siki para
politikalarini uygulamay siirdiirmistiir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi yiiksek olan Merkez
Bankalarinin enflasyonu disirmeyi oncelikleyen yaklasimlari parasal maliyetlerin ylksek kalmasina
neden olmustur. Fed aldig1 dnlemler ile ABD’de enflasyonu belli bir orana diisiirmeyi basarmis olsa
da yilin ilk dort aylik doneminde gelen veriler fiyatlar genel diizeyinde énemli bir katilik oldugunu da
gostermektedir. Bu nedenle ‘para politikasinda gevseme’ beklentileri giderek 6telenmekte canhligini
koruyan bliyime ve istihdam rakamlari da bu beklentiyi gligclendirmektedir. 2023 yili sonu itibariyla
ABD ekonomisi i¢in dile getirilen yumusak inis senaryolari simdilik ertelenmis gériinmektedir. Euro
Bolgesi ve AB de ise enflasyonu onlemek kadar blylime ve istihdami artirici 6nlemler de énem
kazanmaya baslamistir. Blylime kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik o6zelliklerinden
kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD’den daha 6nce siki para politikasindan uzaklasacak bir izlenim
vermeye baslamistir. Uzakdogu’da durum biraz daha farkli gériinmektedir. Ozellikle Cin Merkez
Bankasi sorun yasanan insaat ve gayrimenkul sektoriini desteklemek icin ciddi bir ¢caba sarf ederken
diger yandan alisilagelmisin altinda olan bliylime rakamlarini desteklemeye ¢alismaktadir. Japonya da
ise son aylarda hizli deger kaybi yasayan para birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime
girmemek i¢in uygulanan politikalar gozlenmektedir. Gelismekte olan (lkelerde ise kiresel
enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan
dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmistir. Gelismekte olan
Ulkelerde kendiiglerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢c hem de dis kaynakli sorunlarini
¢6zme ugrasi igine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bliylime ve istihdam kaybi sorunlari
gelismis Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir. 2024 yih ilk ceyreginde gectigimiz yildan siiregelen
jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artigi goézlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak
onemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi stiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek
artmasi da kiresel gériinimi olumsuz etkilemeye devam etmistir. Stiregelen Ukrayna-Rusya savasi
diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlari lzerinden olmak
kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamistir.
Global pek ¢cok olumsuz gelismeye karsin Tirk ekonomisi bliyime anlaminda belli bir potansiyeli
gozler 6nline sermektedir. 2023 yili GSYH artis orani ylizde 4,5 olarak beklentilerin Uzerinde
gerceklesmistir. Blylme rakamlarinin yiksek olmasina karsin fiyatlar genel seviyesindeki dengesizlik
ve buna bagh gelir dagimi sorunu devam etmektedir. Bir 6nceki yil para ve maliye politikasinda
yapilan degisiklikler ile ‘enflasyonu’ 6nleme calismalarina paralel ic talepte goreceli bir yavaslamayla
blylime oranlarinda mutedil bir azalis gorilebilir. Yukaridaki sartlar isini altinda kiiresel bliyime
rakamlarinin egilimi genel olarak énemli bir karar alma araci olarak 2024 yilina isik tutabilir. IMF
tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu- ‘istikrarli ama Yavas:
Ayrismanin Ortasinda Dayaniklilk’ adh)l raporunda Tirkiye ekonomisine iliskin buyime
beklentilerinde bu yil ve gelecek yil bir degisiklige gidilmemistir. Tlirkiye ekonomisinin bu yil ylizde 3,1
ve gelecek yil ylzde 3,2 bliylimesi beklenen IMF raporunda, parasal sikilasmanin sona ermesi ve
tiketimin toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'Un ikinci yarisinda ekonomik aktivitenin
glclenmesi 6ngorilmustir. 6 Sunus ve Degerlendirme Uluslararasi Para Fonu, diinya ekonomisinin
gecen yil ylzde 3,2 blyudigi, blylimenin 2024 ve 2025 yillarinda da ayni hizla devam etmesinin
Ongoraldiugi ifade etmistir. 2024 yilina iliskin blylime tahmininin ocak ayinda yayimlanan tahmine
kiyasa 0,1 puan yukari yonli revize edilerek yiizde 3,1'den ylzde 3,2'ye ¢ikarildigi, gelecek yila ait
tahminin de ylizde 3,2 olarak sabit tutuldugu gorilmustir. Biylime hizinin tarihsel standartlara gore
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disik olduguna dikkat gekilen raporda, bunun hem borglanma maliyetlerinin hala yliksek olmasi ve
mali destegin geri ¢ekilmesi gibi kisa vadeli faktorlerden hem de Kovid-19 salgini ile Rusya'nin
Ukrayna'daki savasinin etkileri, verimlilikteki zayif artis ve artan jeo ekonomik ayrisma gibi uzun vadeli
faktorlerden kaynaklandigi ifade edilmistir. S6z konusu raporda, kiiresel manset enflasyonun
2023'teki yilhik ortalama ylzde 6,8'den seviyesinden 2024'te yiizde 5,9'a ve 2025'te ylzde 4,5'e
dismesinin beklendigi dile getirilerek, gelismis ekonomilerin enflasyon hedeflerine yilkselen piyasa
ve gelismekte olan ekonomilerden daha erken ulasacaginin éngériildiigi bildirilmistir. Ulkemizde,
2023 sonu itibariyla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir
bicimde sonuglanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artislari yillik ortalama
artisin Ustiinde olurken, Konut, ev esyasi, giyim gibi sektérlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise
2023 sonu itibariyla ylzde 44,22’lik bir artis kaydetmistir. Dayanikli tiketim mallari, sermaye mallari,
imalat, dayaniksiz tiiketim mallan gibi kirilimlardaki maliyet artisi UFE ortalamasi (zerinde
gerceklesmistir. Mart 2024 enflasyonu gecen yilin ayni dénemine gore ylizde 68,5 aylik olarak ise
yuzde 3,1 dlzeyinde artis kaydetmistir. Gerek yapilan analizler gerekse TCMB tahminlerine gore
Mayis 2024 ayina kadar yillik enflasyonda artis trendi devam edecek gibi gériinmektedir. Yaz aylarinda
ise 2023 yilina ait yliksek enflasyon rakamlarinin altinda gerceklesmesi beklenen fiyat artiglarinin(baz)
etkisiyle fiyatlar genel seviyesinde anlaml bir geri g¢ekilme gorilecektir. Enflasyonun yilksek
suregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari Gzerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon
beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektérlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
sirdurilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢cikiyor
olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal ve mali sikilastirma siirecinin de
devam edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. TCMB Mart 2024 ayinda yaptigi
Para Kurulu toplantisinda politika faizini ylizde 50 oranina yukseltmis, yaptigi aciklamada bant
uygulamasinin da baslatildigl vurgulanmistir. S6z konusu uygulamayla politika faizinin 300 baz puan
alti veya Ustiinden Merkez Bankasi finansal sistemi fonlayabilecektir. Son zamanlarda biraz daha siki
para politikasi uygulama egiliminde olan TCMB genellikle Ust bant orani ile bankacilik sistemini
fonlamaya baslamistir. Para Kurulu acgiklamalarinda da gtlicli bir sekilde enflasyon ile micadele
edilecegi vurgusu yapilmaktadir. Para politikasinin yaninda maliye politikalarinin da enflasyon ile
miicadele icin kullanilacagi siklikla dile getirilmeye baslanmistir. Tirkiye de insaat ve gayrimenkul
sektoriinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum
soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmistir. Bu da bir 6nceki yila gore
satislarda ylizde 17,5 diizeyinde bir diislist isaret etmektedir. Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut
satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylze 1,3 diizeyinde
cliz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni dénemde gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu
rakamda bir 6nceki yilin ayni dénemine gére yiize 53’liik keskin bir distisii isaret etmistir. ipotekli
satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
gorilmektedir. ilk el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart doéneminde yilinda bir &nceki yilin ayni
donemine gore seneye gore ylizde 5,2’lik bir yikselisle 88.256 diizeyinde gerceklesmistir. Birinci el
konut satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gbzlenmistir. Yabancilara yapilan konut satislari ise
oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur.

2024 Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére ylizde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda
toplam konut satiglari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi yizde 1,7 olarak gergeklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 652 konut satisi ile istanbul alirken, istanbul'u sirasiyla
618 konut satisl ile Antalya ve 151 konut satisi ile Mersin izlemistir. 7 Sunus ve Degerlendirme
Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla, talebin giiclii olmasinin yani sira enflasyonist
egilimden kagis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yilkselis yasanmistir. Ancak bu artis
egiliminde 2023 yil ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir. 2021
yilindan itibaren uygulanan dustik faiz politikasi diger pek ¢ok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda
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da kopuklerin olusmasina ve hizli fiyat hareketlerine neden olmustur. TCMB tarafindan agiklanan
2024 Subat ayi verilerinde; bir énceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 58,3, oraninda
artarken, reel olarak ise ylizde 5,1 oraninda azalmistir2. Tirkiye genelinde birim metrekare fiyati
31,364 TL'ye ulagsmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 45,420 TL
olmustur. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

ePara  Politikasinda  Ortodoks vyaklasimlarin  benimsenmesi  varliklarda  ‘képuklerin’
sonimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu egilimin ylksek
mevduat faizleri etkisiyle birkag ceyrek siirmesi beklenebilir.

einsaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 70,05 artmistir.
Endeksin alt kirlhmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yilizde 54,82, iscilik
maliyetlerinin de ylzde 108,98 olarak yikselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari
basta olmak lzere tim insaat sektorindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Ancak talep yapisinda gorilen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini
azaltmaya baslamis, ylklenici kar marjlarinda 6nemli azalmalar gézlemlenmistir.

eYasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektérii ve bilesenleri
calismakta olup, 6niimizdeki 3-4 yillik strecte bu bdlgelerin yeniden imari sektér icinde izlenmesi
gereken bir degisken olarak karsimiza ¢gikmaktadir.

eEnflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Ulzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillari arasinda artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin mevduat
veya daha likit kaynaklara yoneldigi gérilmektedir.

eYabanci talebinde azalma egilimi siirmektedir. Aslinda bu slire¢ 2022 yilinda goérilen fazla talebin
normale donmesi ve dengelenmesi olarak da diistnilebilir. Diger yandan TL'nin diger para birimleri
karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan bir etken olarak
degerlendirilebilir.

einsaat ve gayrimenkul sektériinde arz ve talebin dengelenmesi diger makroekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda
daha saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

einsaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢c dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden
finansal ara¢c ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve
gayrimenkul sektoriimiz hem istihdam hem de tretim anlaminda kiiresel bir blyliklige ulasmis olup
sirecin daha strdurulebilir olmasi icin elinden gelen ¢abayi da gdstermektedir (Turkiye Gayrimenkul
Sektori Raporu 2024/1 Sayi:36)
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5.2. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi
Yapilagsma Yogunlugu
Cevresel Gelisim Hizi

Yapilasma Tiru

: Kent Merkezi

1 %95
s Hizli

: Ticaret+Konut

insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizam : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi : 20 Uzeri
Yapi Sinifi : 5A

Deprem Bolgesi

: 4. Derece Deprem

Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok
Kat irtifaki : Var
Toplam B.B6lim Sayisi  : 3306
iskan Belgesi : Yok
Yasi 01
Malzeme Durumu : Liks
iscilik Durumu : Liks
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon :Var
Isitma Sistemi : Var
Otopark :Var
Asansor :Var
Jenerator :Var
Guvenlik : Var
Yangin Merdiveni :Var

Kullanim Durumu

Kullanim Sekli

: Konut/isyeri

: Konut/isyeri
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5.4.1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, istasyon Mahallesi, 63865 ada 2
parsel numaral, 124.475,80 m? yluzOlcime sahip, arsa vasifli tasinmaz (zerinde gelistirilen
Merkez Ankara projesidir. Projenin konumlu oldugu parsel topografik olarak diz, geometrik
olarak yamuk bir geometriye sahiptir.

Merkez Ankara Projesi toplam 23 adet bloktan olusan, biinyesinde mesken, ofis, diikkan, cami
alanlarini barindiran karma bir projedir.

Degerleme tarihi itibariyle kat irtifaki kurulmamis projenin tamaminda 3.306 adet bagimsiz
birim yer almaktadir.

Projede meskenler 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 5+1 Dubleks, 6+1 Dubleks, 7+1 Dubleks ve 8+1

Dubleks olarak projelendirilmistir.

Emlak Konut GYO A.S.’nden alinan bilgilere gore son hakkedis raporu dogrultusunda projenin
tamamlanma orani % 70,46 “dir.

08.03.2024 tarihli mimari proje bilgilerine gore proje blinyesinde yer alan bagimsiz birim
bilgileri asagidaki gibidir.

Not: S Blok cami alani olarak projelendirilmistir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu ana tasinmaz icin proje degerlemesi talep edildiginden, rapora bagimsiz
bolimler konu edilmemistir.

5.3. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde arsa i¢cin Emsal Karsilastirma
Yoéntemi (Piyasa Degeri Yaklasimi), Maliyet Yontemi ve Gelir indirgeme Yéntemi (indirgenmis Nakit
Akisi INA) uygulanmustir.

5.4. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve yetkililerinin
beyanlari dogrultusunda dizenlenmis olup, ruhsatina ve mimari projesine uygun olarak

insaatinin devam ettigi gortlmustdr.

5.5. DEGERLEME i$LEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkullin Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére Proje
degeri hesaplanacaktir.
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5.6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Ulasim kolayligi

e Tercih edilen bélgede yer almasi
e Gilvenlik ve kapali otoparkin bulunmasi

e Ticari serefiyesi yliksek bir lokasyonda bulunmasi

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e insaatin devam ediyor olmasi.

5.7. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SEGILME NEDENLERI

Degerleme konusu tasinmazin proje degerlemesi isine iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;
-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklasimi ydntemi,
-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimi yontemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir yonteminde bulunan deger kullaniimistir. - Pazar Yaklasimi, arsa degerinin tespitinde ve Nakit
Akisi (Gelir) Yaklasimi yonteminde kullanilan ortalama birim m? satis degerlerinin (konut&ofis ve
Duikkan) takdir edilmesinde kullanilmistir.

Degerleme calismasinda, konu milk icin en uygun yontem olan, Emsal Karsilastirma Yontemi,
Maliyet ve Gelir indirgeme Yéntemi (INA) uygulanmustir.

MALIYET ANALIzi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar
olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli
bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z
ondne alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir c¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu
anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir
sahis ona karsl istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve
isletme giderleriisletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya
cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinkl degerini belirler. Gelir kapitaliz
asyonu yaklagiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt kapitalizasyonda bir yillik gelirin, gelir
oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
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Akisinda ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi dusliniilerek degerlendirilmeleri gerekebilir.
Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden distilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba
katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkulln bugiinkl degerine ulasilir. Degere esas
teskil eden galismalar ve analizler uzmanda sakh kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli diizeltmelerin yapilmasi bu vyaklasimda izlenen
prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buayuklik, imar
durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri
yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

Isyeri turtindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri
yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde boélgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
Ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara
dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda

gliniimiz sos yo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.8. UZERINDE PROJE GELiSTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

imar Fonksi irim Deg
Ada/Parsel No |Yiizol¢iimii(m?) mar Fonkstyont Yapilasma Sartlari ?’llglrr]ng eger Toplam Deger (TL)
63865/2 124.475,80 Merkezi is Alam  [Emsal: 4,50 75.000 9.335.685.000
(MIA) H:Serbest

Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, pazar yaklasimi ile ulasilan arsa
degerinin kullanilmasi uygun gorilmustiir. Bu yontemde proje blnyesinde yer alan parselin degeri igin

KDV harig toplam 9.335.685.000-TL deger hesap ve takdir edilmistir.
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5.9. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALizi

indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagl nakit akimlarinin iskonto
edilerek net buglinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor olmasi
sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustinlukleri bulunmakta olup, diinyada genel kabul gérmis ve
yaygin olarak kullanilan bir analiz ydntemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislari arasindaki farkin
nakit olarak 6denecek vergiler ile dlizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini saglamasi icin
hazirladigl isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit kiymet ilaveleri icin gerekli
yatinimlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi sirketin alacakhlarina
yapilacak olan 6demeler igin hissedarlarina 6denecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar) igin
elde bulunan nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestirilmesine yonelik uygulamalarda,
Uc temel degisken kullaniimaktadir. Bunlar;

e Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,

e Iskontoorani

Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz 6ncesi
vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayllmakta ve asagidaki formile gore
hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =
(Iskonto orani - Bliyiime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari degere
indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi icin bes ya da
on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari, sirketin, sektoriin ve
ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile indirgenerek, sirketin buglinki
degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, i1skonto edilen nakit akimi asagidaki gibi
tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karstliklari (+)

Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis yada azalislar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi
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Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel
oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler Gizerinden
elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz éniine alinmasi
icin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

5.10. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERiNIN TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE BUNLARIN
SECILME NEDENLERI

Konu tasinmazlarin yakin gevresinde benzer nitelikte konut-ofis/isyeri kullanimin yaygin oldugu ve
yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar bilgilerinin konum, kullanim fonksiyonu ve buyuklik
kriterleri degerleme calismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu
tasinmazlarin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz etkenler
karsilastirilarak belirlenmistir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer almaktadir.

EMSAL ARASTIRMALARI
Arsa Emsal Arastirmalari:
Arsa Emsal Arastirmalar |
Sira Sats Satisa S 1
ilsili I atisa Sunulan
No g Konum imar Durumu  |Parsel Fiyat(TL) Birim Degeri
Alan, (TL)
m?2
Kuzeybati Emlak Konut KAKS: 1029
1 0533473 41 14 Lodumu 1,5, H: 15Kat 170.000.000 |68.965
(Me)
28166/2
Sahibi Karakusunlar | Kentsel Servis 8129
2 053039359 40 27459/3 Alani KAKS: 2, H: 532.000.000 64.957
24 Kat
Coldwell Banker . ) 394
3 0532 679 73 13 Gazi 7248/20 |[Konut.Hmax: 35.500.000 [90.101
9,50 m.
Confident Emlak Konut.Hmax:
4 05332437226 | rnyscy,  [L250M. 13041 190.000.000 |92.024
Sahibi 950
5 0533 515 66 55 Bestekar Sk. [Konut Hmaks: 87.500.000 [92.105
9,50 m.

Emsal Analizi :

Bolgede yapilan tespitlerde ve bolge emlakgilari ile yapilan gortismelerde pazarlanan
tasinmazlar icin proje ozellikleri, sosyal imkanlar, blytklik, yapi yasi, manzara, bulundugu kat, vb.
kriterlerin genel olarak goz ardi edilerek pazarlandigi gérilmistir. Degerleme ¢alismasinda ise
bulunan her bir emsal icin; pazarlik payi, konum, biylklik ve yapilasma kosullari gozetilerek her bir
kriter icin avantaj ve dezavantajlari dikkate alinarak birim degeri hesaplanmistir.
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Gergeki satis iin iskonto ve diizeltme orani
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Satisa Sunulan Birim Deger, 68.965 64.957 90.101 92.024 92.105
£/m?
Pazarlik Payi %20 %20 %25 %20 %25
Gergeklesmesi Muhtemel 55.172 51.965 67.576) 73.619| 69.078
Fiyat, £/m?
Konum Diizetmesi -%5| -%5| -%5| -%5 -%5
Biiytklik % %0 -%10 -% -%5
Yapilasma Kosullari -%5) -%5 -%15 -%5 -%15
Toplam Diizeltme -%10) -%10| -%30) -%15 -%25)
Diizeltilmis Birim Deger 60,689 57.162 87348 84,662 86.348
Ortalam Birim Deger 75342

Emsal diizeltme sonrasi arsa i¢in m? birim degeri ~75.000,00 £/m? olarak hesaplanmistir.

Konut Emsal Arastirmalar ‘
.. Satisa
Sira L . . Kat Briit Satisa Svun.ulan Sunulan
No Ilcesi Mahallesi Proje (Tip) Alz;m Degeri Birim
(m’) (TL) Degeri (TL)
1 Y.Mahalle | Emniyet Merkez ?1+1) 228 18.000.000,00 [78.947
Ankara
2 Y-Mahalle | Emniyet Merkez %22+1) 114 10.850.000,00 |95.175
Ankara
3 Y-Mahalle | e et Merkez ?2+1) 144 9.750.000,00 |67.708
Ankara
Y.Mabhalle
4 Emniyet Merkez |0 [223 12.950.000,00 |58.070
Ankara (4+1)
5 Y-Mahalle | et Merkez %fﬂ) 88 6.100.000,00 |69.318
Ankara

Bolgede yapilan arastirmalarda konut birim degerlerinin, kamu bankalarinin yaptigl faiz
kampanyalari nedeniyle spekiilatif artislar gosterdigi tespit edilmis olup deger takdir edilirken bu

husus g6z 6niinde bulundurulmustur.
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Ofis Emsal Arastirmalar: |
Briit | Satisa Sunulan Satisa
Sira Lo . . Kat .. Sunulan
Ilcesi Mabhallesi Proje . Alam Degeri o
No (Tip) (m?) (TL) Birim
Degeri (TL)
. Ara
1 Y.Mahalle | Emniyet Merkez ar1) 45 20.500.000,00 [83.673
Ankara
Y.Mahalle Emniyet Ara
2 Y Merkez 2+1) 158 19.000.000,00 {120.253
Ankara
Y.Mahalle . 2
3 Emniyet Merkez (§)+1) 130 16.850.000,00 |129.615
Ankara
Y.Mahalle
. 16
4 Emniyet Merkez 43 5.000.000,00 |116.279
Ankara (1+1)
Gergeki satis iin iskonto ve diizeltme orani
15,0% 15,0%| 15,0%| 15,0%|
ierik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Niteligi Ofis Ofis Ofis Ofis
Brilt alani (m?) 245,00m? 158,00m? 130,00m? 43,00m?
Oda sayisi 4 2 3 1
Kati AraKat Ara Kat| 20 16|
Yasi 0| 0] 0 0
Konum ve Manzarasl
Satilik/Kiralik Satilik Satilik Satilik] Satilik
Talep edilen Fiyat / Satis fiyati 20.500.000(% 19.000.000 (& 16.850.000 |& 5.000.000 |&
Aylik Kira Tutari 2 2 % %
Satig TL karsiligi 20.500.000,00 % 19.000.000,00 & 16.850.000,00 & 5.000.000,00 &
Kira TL karsiigi - % - % - % - %
m? birim fiyati 83.673% 120.253 % 129.615% 116.279%
Gergeki satig fiyati 17.425.000,00 £ 16.150.000,00 14.322.500,00 £ 4.250.000,00 &
Gergekgi m? birim fiyat: 711224 102215 4 110173 & 57.500,00 &
Konum ve gerefiye indirgemesi 0% - 0% - 0% - 0%
ingaat kalitesi indirgemesi 0% + 0% + 0% + 0%
indirgenmis birim fiyat n1224% 102.215 % 110173 % 98.837 &
Ortalama Birim fiyat 95.586 &
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Diikkian Emsal Aragstirmalar |
Satisa
Sira Briit gﬁtr:a?an Sunulan
ilcesi Mahallesi  |Proje/Konum Kat/Boliim | Alam . Birim
No Degeri o .
(m?) L Degeri
(TL) (TL/m?)
1 |cankaya Bahgelievler |- ZeminKat | 360 80.000.000,00 | 222.222
Zemin Kat
2 Gankaya  |Bahcelievler |- 300 85.000.000,00 [283.333
] - Zemin Kat
- fvedik
3 [enimahalle Jtved: 65 13.000.000,00  [200.000
- Zemin Kat
4 Cankaya ey 400 90.000.000,00  [222.000

Not: Rapor konusu projede N Blokta AVM olarak projelendirilmis olup tasinmazlarin birim
degerine teskil etmesi icin komple satilik AVM ve AVM icinde konumlu diikkan emsalleri arastiriimis.
Ancak konu tasinmazlara birebir emsal olabilecek nitelikte emsal veri bulunamamistir. Tespit edilen
veriler benzer ticari potansiyellin oldugu boélgedeki diikkan emsallerinden olusmaktadir.

Gergekgi satis icin iskonto ve diizeltme orani

15,0%| 15,0% 15,0%] 15,0%
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Niteligi Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
Brit alani (m?) 360 m? 300 m? 65 m? 400 m?
Oda sayisi 1 1 1 1
Kati Zemin Zemin Zemin Zemin
Yasi 20| 20 20 20
Konum ve Manzarasi
Satilik/Kiralik Satilik Satilik Satilik Satilik
Talep edilen Fiyat / Satis 80.000.000 |& 85.000.000 (& 13.000.000 | 90.000.000 (%
fiyati
Aylik Kira Tutar 4 £ % %
Satis TL karsiligi 80.000.000,00 & 85.000.000,00 & 13.000.000,00 £ 90.000.000,00 %
Kira TL karsihg - % - % - % - %
m? birim fiyati 222222 % 283.333 % 200.000 & 222.000
Gergekgi satis fiyati 68.000.000,00 & 72.250.000,00 & 11.050.000,00 & 76.500.000,00 #|
Gergekgi m? birim fiyati 188.888% 240.833 % 170.000 & 191.250%
Konum ve serefiye 40% - 40% - 40% - 0% -
indirgemesi
ingaat kalitesi indirgemesi 0% + 0% + 0% + 0% -
indirgenmis birim fiyat 113.332% 144.500 & 102.000 % 114.750%
Ortalama Birim fiyat 118.645%
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Ozetlenen emsal tasinmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde (retilecek
bagimsiz bolimler ile konum, biyklik teknik ve mimari 6zellikler, ticari potansiyel vb. kriterle
dogrultusunda kiyaslanmis ve proje blinyesindeki bagimsiz bélimler i¢in ortalama satis birim
degerleri takdir edilmistir. Proje blinyesinde yer alan konut nitelik bagimsiz bolimler igin
ortalama birim satis degerinin 75.000,-TL/m?- 80.000,-TL/m?, ofis nitelikli bagimsiz bolimler
icin ortalama birim satis degerinin 95.000,-TL/m?- 100.000 AVM dukkan nitelikli bagimsiz
bolimler icin ortalama birim satis degerinin 120.000,-TL/m?, Yeni Yapilacak Pasifik Tower
bagimsiz bolumler icin ortalama birim satis degerinin 155.000,-TL/m? olacagi uygun
gorulmustir.

5.11. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALizi

Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili basliklar
altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki problem teskil
edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.12. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALiIzi

Rapora konu gayrimenkuliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa edilmesi
durumunda konu miilkiin en etkin ve verimli kullanilacaktir. En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi: Bir
mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim
cercevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin en iyi ve faydal
kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma ile birlikte projenin satisa
sunulmasi oldugu disiniilmektedir

5.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi

Konu tasinmaz igerisinde miusterek veya bolinmis kisimlar bulunmamaktadir. Degerleme
konusu tasinmaza bir biitlin olarak degerleme analizi yapiimistir.

5.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI

Kadikody 9. Noterligince diizenlenen 30.04.2015 tarih ve 27105 ve 27106 nolu s6zlesmeye
gore: Degerleme konusu parsel, “Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satisi Gelir Paylasimi isi”
kapsaminda hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmekte olan bir proje olup parsel icin Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan acilan ihalede Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. 09.07.2015 tarihinde
Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 4.194.550.000,00 TL, Arsa Satisi Karsiligi Sirket
Payi Toplam Geliri (ASKSIPTG) 1.258.365.000,00 TL ve % 30,00 Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir
Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmis ve s6zlesme imzalanmistir.
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6. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERiNiIN ACIKLANMASI

Arsa Degeri:
Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1. maddesinde yer

alan pazar yaklasimi ile ulasilan arsa degerinin kullanilmasi uygun goérilmdastir. Bu yontemde proje
blinyesinde yer alan parselin degeri icin KDV hari¢ toplam 9.335.685.000-TL deger hesap ve takdir

edilmistir.
Ada/P oo [imar Fonksiyonu Birim Deger 3
arsel No |Yiizol¢iimii(m?) Yapilasma Sartlari (TL/m?) Toplam Deger (TL)
63865/2 124.475,80 Merkezi Is Alam  [Emsal: 4,50 75.000 9.335.685.000
(MIA) H:Serbest
SIRA | BLOK RUHSAT RUHSAT YAPI INSAAT 218[213[11311‘1;;2:[ TOPLAM iNSAAT

NO NO TARIHI NO SINIFI ALANI (m?) (TL/m?) MALIYETI (TL)
1 A 4.04.2022 31-1 V-A 182.158,52 21.300,00 £3.879.976.476,00
2 B 4.04.2022 31-2 V-A 108.540,63 21.300,00 $2.311.915.419,00
3 Cc 4.04.2022 31-3 V-A 106.160,78 21.300,00 £2.261.224.614,00
4 D 4.04.2022 31-4 V-A 50.004,77 21.300,00 £1.065.101.601,00
5 E 4.04.2022 31-5 V-A 64.438,81 21.300,00 £1.372.546.653,00
6 F 4.04.2022 31-6 V-A 59.936,64 21.300,00 £1.276.650.432,00
7 G 4.04.2022 31-7 V-A 53.787,06 21.300,00 £1.145.664.378,00
8 H 4.04.2022 31-8 V-A 48.891,97 21.300,00 £1.041.398.961,00
9 L1 4.04.2022 31-9 V-A 60.521,36 21.300,00 £1.289.104.968,00
10 L2 4.04.2022 31-10 V-A 10.397,68 21.300,00 £221.470.584,00
11 L3 4.04.2022 31-11 V-A 36.575,05 21.300,00 £779.048.565,00
12 M1 4.04.2022 31-12 V-A 30.798,16 21.300,00 £656.000.808,00
13 M2 4.04.2022 31-13 V-A 10.426,67 21.300,00 £222.088.071,00
14 M3 4.04.2022 31-14 V-A 20.532,01 21.300,00 $437.331.813,00
15 N 4.04.2022 31-15 V-A 84.410,15 21.300,00 £1.797.936.195,00
16 N1 4.04.2022 31-20 V-A 29.372,18 21.300,00 £625.627.434,00
17 O 4.04.2022 31-16 V-A 64.438,81 21.300,00 £1.372.546.653,00
18 P 4.04.2022 31-17 V-A 59.936,64 21.300,00 £1.276.650.432,00
19 R 4.04.2022 31-18 V-A 53.787,06 21.300,00 +1.145.664.378,00)
19 S (Cami) | 4.04.2022 31-19 IV-A 48.891,97 15.300,00 +£748.047.141,00
Projelendirme, Danigsmanlik, Cevre diizenlemesi vb. diger maliyetler %15 13.738.899.336,00
£28.664.894.912,00
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Yap! Mevcut Degeri | 20.197.284.955
Arsa Toplam Degeri (TL) 9.335.685.000,00

o A . 0 0 - - .
Arsa Uze.rmdekwl Ygtmmlarm %70,46 Insaat Seviyeli Giincel 20.197.284.955.00
Durumu lle Degeri (TL)

Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 29.532.969.955,00

Proje kapsamindaki bagimsiz bolimler igin carsaf listelerde yer alan satilabilir alan
veriler kullanilmistir. Proje icin ulasilan toplam satilabilir alan verileri asagida tablo olarak
Ozetlenmistir.

KAMU BLOKLARI (O,P,R) 148.959 m2
AILE KONUTLARI YOKSEK BLOKLAR

Faz B - (D.E,F,G.H) 195511 m2
SEHIR SUITLER] Faz B

(MLM2M3,L1,L2,13) 70.984 m2
TERAS OFISLER (B) 63.010 m2
KOLEKTIF OFS (C) 63.731 m2
PASIFIK TOWER (A) 109.929 m2
AVM (N) 75.124 m2
Toplam Satilabilir Alan 687.249 m?
Toplam Insaat Alani (m?) 1.180.015

Yukarida ozetlenen bilgiler dogrultusunda rapor konu Merkez Ankara Projesi'nin toplam insaat
alani

1.180.015,62 m? olarak hesaplanmistir.

Rapor konusu parsel lizerindeki projenin mevcut durum itibariyle yasal izinleri alinmis ve insaati
zeminde de baslamis durumdadir. Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nden alinan bilgiler
dogrultusunda parsellerin tamami g6z o6nlinde bulunduruldugunda projede genel insaat
seviyesinin

%70,46 oldugu Ogrenilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir.
Tasinmazlarin mahal listeleri incelendiginde standart lizeri tasinmazlar Uiretilecegi tespit edilmistir.
Ancak yapi ruhsatlari Gzerinden ortak alanlarin biliyikliglu de géz oniinde bulundurulmus olup
buradan hareketle bu birim bedeller uygun gorilmustiir. Birim bedellerde proje cevre
diizenlemesi, altyapi, aydinlatma vb. maliyetler de g6z dniinde bulundurulmustur.

Bu dogrultuda projenin mevcut genel insaat seviyesi (%70,46) itibariyle gerceklesmis olan maliyet
degeri asagida hesaplanmistir.

Emlak Konut GYO A.S. milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsiliginda yiikleniciye
tahsis ederek projeyi gerceklestirmektedir. Projeler icin s6zlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine
ylklenici firma katlanmaktadir.

S6zlesmenin feshi durumunda yiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.”den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle milkiyeti
Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan arsanin degerinin, mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S.
payina dusen degere karsilik geldigi ve bu degerin minimum deger olacagi kanaatine varilmistir.
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Geligtirme amagli milk degerlemesi kapsaminda gelir yaklagimi ve kalinti yontemi kullanilarak
rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkii degerine ve proje biinyesindeki
arsanin degerlerine ulasilmaya ¢alisiimistir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi icin gereken tim maliyetler ve gelirlerin proje
ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitiimasi beklenilmektedir. Ancak
bu projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiklenici firma Pasifik Gayrimenkul Yatirim
ins.A.S.-Ciftay ins.Taah.ve Tic. A.S.Is Ortakhg arasinda bir hasilat paylasimi s6zlesmesi
mevcuttur. Bu s6zlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam hasilat payi orani
%30, yiklenici firma Pasifik Gayrimenkul Yatirim ins. A.S.- Ciftay ins.Taah.ve Tic. A.S. is
Ortakligi'nin toplam hasilat payi orani %70’dir.Daha sonra %70 Pasifik Gayrimenkul Yatirim
ins. A.S.- Ciftay ins.Taah.ve Tic. A.S. is Ortakhg Pasifik Gayrimenkul Yatirim ins. A.S.- Ciftay
ins.Taah.ve Tic. A.S. is Ortakligi kurularak buradan %1 hisse Pasifik Gayrimenkul Yatirm ins.
A.S. %99 hisse Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S olarak diizenlenmistir.Yiklenici firma
hasilat payl projenin tamamlanmasi igin gerekli olan tiim maliyetleri, ylklenici karini ve proje
ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

MERKEZ ANKARA PROJESI GELIR YONTEMI TABLOSU
SATILABILIR ALAN|  HASILAT
Arsa Alam . 124.475,80 m2 KONUT . 106484 m2|  12.778.080.000 %,
Top. Emsale Esas Ing. Alam 560.141,10 m2 OFIS (AKULE DAHIL) 25333m2|  2.533.300.000%
Toplam S_atllabilirAIan 687.248,00 m2 DUKKAN&AVM 65.350m2|  16.337.500.000
Toplam Insaat Alam 1,180.014,81 m2 TOPLAM 197,167 m2| 31.648.880,000 &
GERCEKLESEN 2024 2025 2026 2027
TOPLAM HASILAT| 34.427.651.664b | 41357169666 8159353444 |  21.654.992.897 4.062.462.896% |  3.758.543.561 %
_ INSAAT GIDERLERI| 11.726.859.506% | 4.605.661.872¢ 1.546.772.769 1.778.964.587 & 2475540024 |  1.319.920.237¢
ARSA GIDERI (EKGYO PAYI %30)] 9.335.685.000% | 1.240.715.090% 222.189.303 5.869.345.160 & 1,095.075.851 908.359.597
TOPLAM GIDERLER| 21.062.544.506% | 5.846.376.962 ¢ 1.768.962.072 7.648.309.747 4 35706158024 | 2.228.79.834¢
GELIR GI'DER FARKI:| 13365.107.158b| -1.710.659.996b  -953.026.7274| 14.006.683.150% 491.847.004 4| 1.530.263.727 %
KUMULATIF:|  13.365.107.1584| -1.710.659.996 ¢ -2.663.686.7238 113429964274  11.834.843.431%| 13.365.107.1584
Iskonto Orani 100x 0,99x 0,74x 0,58x 046x
e e Donem 03 13 23 33
NET BUGUNKU DEGER
YILLIK ISKONTO ORANI 27%
NBD| 8.771.742.492%
" | Maliyetler Diisiildiikten Sonra Emlak GYOAS. | 8.771.742.492
nin %30 Paymin Net Bugiinkii Deger (TL)
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. %99
SPTGO(%)
Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi A.S. 8.684.025.067
SPTGO (TL)
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Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda projeden elde edilecek gelirin,olusacak olan maliyetlerde g6z 6nilinde
bulundurularak 2024-2027 yillari arasinda gergeklesecek satislardan olusacak gelirler 4
donemlik nakit akim tablosu dizenlenerek Arsa Satisi Karsiligi %30 Emlak GYO A.S Sirket
Payi Gelir orani ve maliyetler distldiikten sonra olusan buglinki degeri 8.771.742.492
TL olarak bulunmustur.

Farkli Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Merkez Ankara Projesi’nin Gizerinde konumlandigi 63865/2 no.lu parselin
toplam arsa degerine “Pazar Yaklasimi” ve gelistirme amach milk degerlemesi
kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilarak ulasiimaya calisilmistir. Arsalarin KDV harig
toplam degeri “Pazar Yaklasimi” ile 9.335.685.000 TL, olarak bulunmustur. Toplam
“Arsa” degeri icin “Pazar Yaklagimi” ile ulasilan deger olan 9.335.685.000 TL takdir
edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti igin “Maliyet Yaklagimi Yontemi” kullaniimistir.
Projenin rapor tarihi itibariyle insaat tamamlanma seviyesine gore (%70,46 ) degeri
29.532.969.955 TL projenin mevcut durumuyla Pasifik ~ Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S. payina diisen degeri 20.761.677.878 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.Projenin
tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin tespiti icin gelistirme amagli miulk
degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklasimi” kullanilmis olup projenin tamamlanmasi
durumunda buglnki degeri icin Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari
ekteki indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda projeden elde edilecek gelirin,olusacak
olan maliyetlerde g6z énlinde bulundurularak 2024-2027 yillari arasinda gerceklesecek
satislardan olusacak gelirler 4 donemlik nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satisi
Karsihg %30 Emlak GYO A.S Sirket Payinin, %99 u olan Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S. payinin, tim maliyetler diisiildiikten sonra olusan bugiinkii degeri
8.684.025.067 TL olarak bulunmustur.

6.2. ASGARIBiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin, mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis,
projesinin hazir ve onaylanmis, proje kapsaminda ihtiya¢ duyulan arazi ve zemin etitlerinin
yapilmig, projenin cevresel ve kilturel varliklara etkilerinin degerlendirilmis ve gerekli
onlemlerin alinmis, yasal gerekliligi olan tim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
ilgili kamu kurum ve kuruluslar tarafindan tespit edilmis oldugu da dikkate alinarak
Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22. Maddesi kapsaminda GYO
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portfoyline “PROJE” olarak alinmasi uygundur
7. BOLUM SONUC

7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme konusu gayrimenkul, Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, istasyon Mahallesi’ndeki
63865 ada 2 no.lu parsel Uzerinde gelistiriimekte olan Merkez Ankara Projesidir. Rapor konusu
projenin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, ulasim imkanlari, projenin tzerinde konumlandigi
parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gerceklesecegi kabuli ile yapilarin insaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bdlgede detayli piyasa arastirmasi yapilmisti.Degerleme
calismasinda Maliyet Yontemi ve Gelir Yontemleri degerleme islemleri yapilmis olup projenin Gelir
getirici bir proje olmasi g6z dniinde bulundurularak Nihai Deger Takdiri olarak Gelir Yontemi ile
takdir edilen deger Nihai Deger Takdiri olarak tespit edilmistir. Buna gére rapor konusu proje igin

piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 56 (Elli Alti) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.
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7.2. NiHAi DEGER TAKDIRIi

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, istasyon Mahallesi, 63865 ada 2 parsel iizerinde yer alan Merkez

Ankara Projesi’nin mevcut durum degeri, mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina

disen degeri, tamamlanmasi halindeki degeri, tamamlanmasi halinde Emlak Konut GYO A.S.

payina diisen degeri asagidaki tabloda, detayli deger listesi ise rapor eklerinde sunulmustur.

NiHAI DEGERLER KDV Harig Deger (TL) KDV Dahil Deger (TL)
a1 O
Arsa Satisi Karsiligl %30 Emlak Konut GYO Payina| - ¢ 221 245 49200 | & 10.526.090.990,40
Dusen Degeri
Arsa Satigi Karsiligi %30 Emlak GYO A.S Sirket
Payinin, %99 u olan Pasifik Gayrimenkul Yatirr | £  8.684.025.067,00 | £ 10.420.830.080,40
Ortakligi A.S. Payina Diisen Degeri
Projenin Mevcut Durum Degeri £ 29.532.969.955,00 | ¥ 35.439.563.946,00
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri £ 38.000.579.912,00 | £ 45.600.695.894,40
Arsa Degeri £ 9.335.685.000,00 | & 11.202.822.000,00

NOT: DEGERLEME GUNU iTiBARi iLE TARAFIMIZCA TESPIT EDiLMiS OLAN YAPILARIN 2024 YILI EYLUL
AYINDAN DEGERLEME GUNU iTiBARi iLE AYNI HALINDE BULUNDUGU KABULUYLE YILLIK YIPRANMA
ORANI VE TURKIYE CUMHURIYETIi MERKEZ BANKASI ENFLASYON VERILERiI KULLANIRAK KASIM 2024

TARIHINDEKi DEGERi ASAGIDA SUNULMUSTUR.
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ANKARA iLi, YENIMAHALLE iLCESi, ISTASYON MAH,
63865 ADA 7 PARSELDE KAYITLI
“ARSA" VASIFLI TASINMAZ

30.09.2024 30.11.2024

8.771.742.492,00

8.968.581.944,74

30.09.2024

30.11.2024

8.684.025.067,00

8.878.896.125,22

30.09.2024

30.11.2024

29.532.969.955,00

30.195.695.023,50

30.09.2024

30.11.2024

38.000.579.912,00

38.853.319.645,38

30.09.2024

30.11.2024

9.335.685.000,00

9.545.179.422,35

Cevizlidere Mah. Palmiye is Merkezi No:4/19 Cankaya/Ankara

Tel: 0(312) 999 53 48 Fax : 0(312) 999 68 03

info@baskenttd.com.tr

www.baskenttd.com.tr

Sayfa 43 / 58

/’,——:——_



