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BEYANIMIZ

>

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

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

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

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina  gore
gerceklestigimizi;

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

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

Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar1 disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

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

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 30.12.2022 tarihinde 2022/212 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine Ankara Ili, Yenimahalle ilcesi, istasyon
Mabhallesi’ndeki 63865 ada 2 numarali parsel iizerinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki
toplam degeri, tamamlanmasi durumundaki Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. payina diigen degeri, projenin
mevcut durum degeri, projenin mevcut durumda Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. payina diisen degerinin
SPK mevzuati ve sdzlesme geregi anahtar teslim sartlarmin yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayic¢
degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmustir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

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

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalar1 sonucunda
sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 30.12.2022 tarihinde hazirlanmigtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kizilirmak Mah. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu)No: 3 Next
Level A Blok 1. Kat No: 1 06520 Sogiitézii/Yenimahalle’ ANKARA adresindeki Pasifik Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz ile Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasindaki
hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 17.09.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan projenin Sermaye
Piyasast Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararast Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I11-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrast kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu projeye iliskin Sirketimiz tarafindan daha once 31.12.2021 tarihinde degerleme raporu

hazirlanmustir.



BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.

2.2.

Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Mebusevleri Mahallesi Ayten Sokak No0:22/7 Kat:3 D:7
Yenimahalle / Ankara

[LETiSIM : 0312 213 55 00 (Tel)
adimgd@adimgd.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIiHI : 05.11.2009

SERMAYESI : 1.500.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU . Yiiriirliikteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, dzel,

gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas1 alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslari c¢ercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” g¢ercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek {izere konunun goriisiildiigii Kurul Karar Organi’nin
15.02.2010 tarih ve 116 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasast1 Kurulunca Listeye almmstir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 29.06.2012 tarih ve 13527
sayili Karar1 ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

UNVANI : Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ADRESI : Kizilirmak Mah. Dumlupiar Bulvari (Eskisehir
Yolu)No: 3 Next Level A Blok 1. Kat No: 1 06520
S6giitozii/Y enimahalle/ ANKARA

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

diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere ve kayith
sermayeli olarak kurulmus halka acik anonim ortakliktir.


mailto:adimgd@adimgd.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi,
Istasyon Mahallesi’ndeki 63865 ada 2 numarali parsel iizerinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nin
tamamlanmast durumundaki toplam degeri, tamamlanmasi durumundaki Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi  A.S. payina diisen degeri, projenin mevcut durum degeri, projenin mevcut durumda Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. payina diisen degerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BILGILER

3.1.  Cevre ve Konum

Rapor konusu tasinmazlar, Ankara ili, Yenimahalle lgesi, Emniyet Mahallesi, Hipodrom Caddesi
No:9 adresinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nde konumludur. Tasinmaz tapu sicilinde Istasyon Mahallesi
63865 ada 2 parsel olarak kayithidir. Tasinmazlar Ankara kent merkezinde, Hipodromun giineyine, Ankara
Universitesi Tandogan Kampiisii’'niin kuzeyinde yer almaktadir. Taginmaz kuzeyinden Hipodrom Caddesi,
giineyden Ankara Bulvar1 ve Celal Bayar Bulvari, batisindan Mevlana Bulvari ile g¢evrili olup dogusunda
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Merkezi Binasi yer almaktadir.Taginmazlarin konumlu oldugu bdlgede en
bilindik yerler; Amitkabir, Biiyiiksehir Belediyesi, Ankara Etiler Orduevi, Ankara Emniyet Midirligi,
Ankamall AVM, TCDD Tren Gar1 ve Ankara Arena Kapali Spor Salonu gibi belirgin yerler bulunmaktadir.
Bolge Ankara sehrinin en merkezi bolgelerinden olup birgok kamu kurumu, iiniversite, aligveris merkezi
yakin konumda yer almaktadir. Bolge tasinmazin hemen kuzeyinde yer alan Hipodrom ile
bilinmektedir.Taginmaz c¢evresinde ve Ozellikle parselin {i¢ yoniinde kentin 6nemli ulasim arterleri yer
almaktadir. Yine Tasinmaz g¢evresinde ve Ozellikle parselin {i¢ yoniinde kentin 6nemli ulagim arterleri yer

almaktadir. Yine tren gar1, metro istasyonu ve bdlgede alternatif ulasim imkanlarin1 sunmaktadir.




3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Rapor konusu parsel icin kat irtifaki kurulmamis olup asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ana

taginmaz i¢in alinmis Tapu Kayit Belgesine gore konu parselin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

Il

Tigesi
Mahallesi
MevKkii
Ada/Parsel

Yiizol¢ciimii (m?)
Ana Tasinmazin

Niteligi
Malik-Hisse

Tarih
Yevmiye No

Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar igin kat irtifaki

Ankara
Yenimahalle
Istasyon
63865/2
124.475,80
Arsa

: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (10447303/12447580)

CIFTAY INSAAT TAAHHUT VE TICARET A.S. (195468/12447580)

ILLER BANKASI ANONIM SIRKETI (1203138/12447580)
ANKARA GENCLIK SPOR iL MUDURLUGU(563968/12447580)

PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT A.S 37703/12447580

22.07.2022
53949

kurulmustur.Bagimsiz bolim

degerlemesi yapilmamis proje degeri irdelenmistir..

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden almman TAKBIS belgesine gore tasmmazlarin tapu kayitlar iizerinde

asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

ipotekler Hanesi: TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 160000000,00 USD bedelle 1/0 dereceden
13.08.2021 tarih 54275 yevmiye ile ipotek kaydi bulunmaktadir. (CIFTAY INSAAT TAAHHUT VE TICARET

A.S. hissesi lizerinde)

Beyanlar Hanesi:

Serhler Hanesi:

Kentsel doniisiim ve gelisim projesi sinirlart igerisinde yer almaktadir. (11.11.2020
Tarih ve 44039 Yevmiye No)

0.01 TL bedel karsiiginda kira sdzlesmesi vardir. ( -99 il siire le TURKIYE
ELEKTRIK DAGITIM AS YE Ikrs bedel ile kira sozlesmesi yapilmustir. )

Serh: 0.01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 0,01 TL BEDEL
KARSILIGINDA KiRA SOZLESMESI VARDIR.(99 YIL SURE ILE
BASKENTDOGALGAZ DAGITIM GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
YE 1 KURUS BEDEL ILE KiRA SOZLESMESI YAPILMISTIR.) ) (02/12/2021-
86574)



Tasinmazin tapu kayitlarindaki “Kentsel doniisiim ve gelisim projesi sinirlart icerisinde yer almaktadir” beyan
kaydi “Bakanlar Kurulu’nun 07.07.2010 tarih 2010/663 sayili karari ile “Eski ASTI Kentsel Déniisiim ve
Gelisim Proje Alan1” ilan edilmesi belirtmesiyle ilgili olup tasinmazin satis kabiliyeti/devredilebilmesine engel

teskil etmemektedir.

Serhler hanesinde yer alan kira serhi ana taginmaz tizerinde, altyap1 hizmetleri i¢in ayrilan boliimleri belirtmekte

olup taginmazin satis kabiliyeti/devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde; rapora konu taginmazin sermaye piyasast hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatirim ortaklifi portfoyiinde “Proje” bashigi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

3.3.  Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Yenimahalle Belediyesi ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nde yapilan incelemeler ve temin edilen bilgilere gore
rapor konusu projenin {izerinde yer aldigi parsel, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 14.05.2012 ve
16.11.2013 tarih 1985 sayili karari ile onaylanan “ASOT Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani 1/1.000
Olgekli Uygulama Imar Plan1” kapsaminda 84322 nolu parselasyon plani icerisinde yer almaktadir. Taginmaz
Emsal: 4.50 Yengok: Serbest yapilasma hakkia sahip olup imar planinda MIA (Merkezi is Alam) kullanim

fonksiyonuna sahiptir.

MIA

16 S0 0 reon: e D as \

LA

Zie 20 ninmakmdeeded




Plan Notlari:

1- Merkezi is alaninda (MIA); ticaret, biiro, rezidans, otel, is merkezi ile kamu kuruluslari,
kiiltiir, eglence, saglik tesisleri, kongre merkezi, vb. gibi kentsel sosyal teknik altyap: alanlar1 yer
alabilir. 0,00 kotu alt1 emsal haricidir. Bu alanda yapilacak olan rezidans yapilarindaki insaat alani
miktari toplam ingaat alaninin

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

degisiklik yapilabilir.

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

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-iist gegit) yol projesi ile kesinlesecektir. DDY geg¢isi igin
ilgili kurumun goriisii alinacaktir.

6- Yapilagmaya iliskin tesviyeler, kotlandirma, binalara aras1 mesafeler, kavsak kullanimlar1 vb.
hususlar hazirlanacak olan vaziyet plani ile belirlenecektir.

7- Planda park alan1 olarak ayrilan alanda 0,00 kotu altinda kapali otopark yapilabilir.

8- Yollar, yesil alanlar, kamu eline ge¢meden insaat ruhsati, 3194 sayili imar kanunun 23.
Maddesine istinaden 1/1000 olgekli parselasyon planlar1 ardindan hazirlanarak ilgili kamu
kuruluslarinca projeleri onanacak olan teknik altyapi gerceklestirilmeden yap1 kullanma izni belgesi
verilemez.

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

10- Planda belirlenen teknik altyap1 alanlari disinda gereksinim duyulmasi halinde reglaj
istasyonu, trafo, su deposu vb. kullanimlar yap1 yaklagsma mesafeleri yollara 5 metre, yapilara 20
metreden fazla yaklasmamak kosuluyla yap1 adalari ile park igine yapilabilir.

11- Yaya yollari, yangin, ¢op Vb. servis amagli ve gerektiginde binaya otopark giris ve ¢ikis
amagli olarak kullanilabilir.

12- Ozel otopark gereksinimi yiiriirliikteki otopark yonetmeligi dogrultusunda parsel
igerisinde karsilanacaktir.

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

14- Park alanlar1 igerisinde ¢ocuk oyun alanlari, iinite 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, miistemilati ve otoparki vaziyet plani ile belirlenir ve uygulamasi
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gerceklestirilir. Yapilacak cami, miistemilati, otoparki peyzaj alanlan ile birlikte ifraz edilerek ilgili

kuruma devri saglanacaktir.

3.4. Parselin Son U¢ Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

So6z konusu ana taginmaz iizerinde daha dnceden kat irtifaki bulunmakta olup 22.07.2022 tarihinde Kat
irtifak1 terkin edilerek mevcut malikler miilkiyetine gecmistir. Son 3 yillik siire igerisinde imar
durumunda ise bir degisiklik olmamustir.

3.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin {izerinde konumlandig1 parsellere iliskin son {i¢ yil

icerisindeki imar planinda degisimi bulunmamaktadir.

. Yapilan incelemelere gore parsel; Igisleri Bakanligi’'nin 06.07.2010 tarih 47204 sayili yazisi
iizerinde, 5393 sayili Belediye Kanununu 783.maddesine gore Bakanlar Kurulu’nun
07.07.2010 tarih 2010/663 sayili karar1 ilan edilen “Eski ASTI Kentsel Déniisiim ve Gelisim
Proje Alan1” igerisinde yer almaktadir. Buna istinaden 14.03.2011 tarih 794 sayil1 1/1.000 ve
1/5.000 Olgekli planlar hazirlanmus olup bu planlar Ankara 4.idare Mahkemesi’nin 2011/1164
Esas sayili karari ile yiiriitmesi durdurulmustur. Daha sonra Ankara Biiyliksehir Belediyesi
meclisinin 14.05.2012 tarih 817 sayili karari ile yine 16.11.2013 tarihli karar1 ile yeni planlar

hazirlanarak yiirtirliige girmistir.

3.4.Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapora konu parselin son ii¢ yil icerisinde kadastral bir degisikligi olmadigi
belirlenmistir

3.5. Tlgili Mevzuat Geregi Alinnus izin ve Belgeler

Rapora konu tasinmazlar igin 16.02.2017 tarihinde yeni yapi ruhsatt alinmig, 16.06.2017, 28.09.2017

ve 04.04.2022 tarihlerinde tadilat ruhsatlar alinmigtir. Ruhsatlara ait detay bilgiler asagidaki gibidir.
S6z konusu ruhsatlara iliskin bilgiler agagida tablo olarak gdsterilmistir.
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63865 ADA 2 PARSEL YAPI RUHSATLARI

SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI 'NSA:::;;LAN' BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPISINIFI
1 A YENI YAPI 6.02.2017 4-1 159.972,00 597 54 5A
2 B1 YENIi YAPI 6.02.2017 4-2 92.619,01 1 39 5C
3 B2 YENIi YAPI 6.02.2017 4-2 118.985,22 69 39 5A
4 C YENIi 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 a4 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 YENIi 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 YENIi 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 L3 YENIi 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) YENIi YAPI 6.02.2017 4-18 53.567,39 1 8 5A
20 0 YENIi YAPI 6.02.2017 4-19 91.445,40 30 25 5A
21 P YENIi 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
- . iNSAAT ALANI

SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI (m2) BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPISINIFI
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
8 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 L2 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-10 8.741,38 56 15 5A
11 L3 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 22 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
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI 'NSA:::;;LAN' BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPISINIFI
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 13 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 0 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
SIRA BLOK RUHSAT TURD TARIH SAVI FMSALE DAHIL 'ORTAK ALAN INSAAT ALANI BB. KAT YAPI
INSAAT ALANI | INSAAT ALANI (m2) SAYISI SAYISI 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
8 H TADILAT RUHSATI 4.04.2022 31-8 23.734,09 25.157,88 48.891,97 155 38 5A
9 L1 TADILAT RUHSATI 4.04.2022 31-9 9.987,07 2.572,82 12.559,89 137 22 5A
10 L2 TADILAT RUHSATI 4.04.2022 31-10 4.633,80 5.763,88 10.397,68 61 13 5A
11 L3 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 10.144,31 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 29.372,18 2 7 5A
17 (o) TADILAT RUHSATI 4.04.2022 31-16 25.961,43 27.501,77 53.463,20 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 252514 1.778,63 4.303,77 1 7 A

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu projenin yapi denetim isleri Emniyet Mahallesi, Ertuna Sokak No:24 I¢ Kap1 No:5
Yenimahalle /ANKARA adresinde konumlu olan ENPRO Yap1 Denetim Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.

tarafindan yapilmaktadir.

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

otel ve AVM barindiran karma bir proje gelistirilmesi olacagi kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar ig¢in kat irtifaki  kurulmustur.Bagimsiz bolim

degerlemesi yapilmamis proje degeri irdelenmistir.
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3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Degerleme konusu parseller iizerinde hasilat paylasimi modeli proje gelistirilmektedir. S6z konusu
parseller icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan acilan “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satisi
Karsilig1 Gelir Paylasim Isi” ihalesini Pasifik Gayrimekul Yatirim Ins. A.S.— Ciftay Ins. Taah. Ve Tic.
A.S. Is Ortaklig1 Arsa Satis Karsilig1 Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 4.194.550.000.-TL+KDV, Arsa
Satis1 Karsiligr Sirket Pay1 Gelir Oran1 (ASKSPGO) %30 ve Asgari Arsa Satis1 Karsiligr Sirket Pay1
Toplam Geliri (ASKSPTG) 1.258.365.000 TL+KDV teklif ederek kazanmustir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarinin Portfoyiine Alinmas1 Hakkinda Goriis

Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Istasyon
Mahallesi’ndeki 63865 ada 2 no.lu parsel lizerinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nin Sermaye
Piyasasi Mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiinde “Proje” basligi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Proje ile ilgili Genel Bilgiler

° Rapor konusu Merkez Ankara Projesi, 124,475.80 m? yiiz 6l¢iimlii 63865 ada 2 parsel
tizerinde inga edilmektedir.

° Projesi kapsaminda ruhsat alinmis 63865 ada 2 parsel lizerinde A, B, C, D, E, F,

G, H, L1 (KONUT), L2, L3, M1, M2, M3, N (AVM), N1, O, P, R, S (CAMI) bloklar
bulunmaktadir.

° Proje kapsaminda ruhsatlara gore kapici daireleri hari¢ toplamda 3359 adet

bagimsiz bolim bulunmaktadir.

[ Halihazirda projenin insaat seviyesi yaklasik %59.33diir.

o Projede 1+1,2+1,3+1,4+1,5+1 ve 6+1 dubleks tipte daireler, ofisler, ve AVM mevcuttur.
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N BB BOLUM .
BLOK NO BB NiITELIGi RUHSAT ALANI BB ADEDI

A OFIS VE ISYERI 83133,62 520

B OFIS VE ISYERI 48561,08 319

C OFIS VE ISYERI 47009,52 595

D MESKEN 24092,33 191

E MESKEN 32010,85 160

F MESKEN 29644,96 148

G MESKEN 26048,65 170

H MESKEN 23734,09 155
L1 OFIS VE ISYERI 169,65 1

MESKEN 9817,42 136

L2 MESKEN __ 4010,38 58
OFIS VE ISYERI 623,42 3

L3 MESKEN _ 16147,37 205
OFIS VE ISYERI 326,27 2

M1 MESKEN __ 13750,52 179
OFIS VE ISYERI 232,74 2

M2 MESKEN __ 3990,7 58
OFIS VE ISYERI 500,71 3

M3 MESKEN _ 8947,91 118
OFIS VE ISYERI 2442 2

N TOPTAN VE PARAKENDE TICARET 38610,55 188
N1 OFIS VE ISYERI 17233,45 2
0 OFIS VE ISYERI 25961,43 30
P OFIS VE ISYERI 4472981 52
R OFIS VE ISYERI 51865,54 62
S CAMI 2.525,14 1

3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler Olumlu
Ozellikler

° Bolgede toplu ulagim ve ana ulagim arterlerinin bulunmasi, parsel ¢evresinin 6nemli

ulasim arterleri ile ¢evrili olmasi,
° Bolgede Ankapark gibi biiyiik kamu yatirimlarinin mevcut olmast,
o Kentin eski ve merkezi bolgesinde konumlanmast,

. Kentin, stadyum, spor salonu, tren gari, bityiik AVM kompleksleri, hipodrom,

genglik parki gibi 6nemli ve belirgin yerlerine yakin konumda olmasi.
Olumsuz Ozellikler
° Projenin heniiz tamamlanmamis olmasi,

. Kentin yeni konut ve ticaret merkezlerinin olugmasi sebebi ile bolgenin gorece eski

cazibesini yitirmis olmast.

° Kiiresel gapta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ekonomik krizin

gayrimenkul piyasalari izerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.
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BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

41 Degerleme Yontemleri

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararast Degerleme
Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecen ii¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.

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

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklagimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir

4.1.1.Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tagtyan varliklarin aktif

olarak igslem gormesi, ve/veya

(c) onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin
$0z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamli agirlik

verilebilir.

Pazar yaklagimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimu ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli

goriilmektedir:

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

birlikte islem gérmesi,

12017 Uluslararast Degerleme Standartlari’ndan alinmistir.
(© pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin

degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler
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gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iligskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar
yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara

dayal1 degerleme olciitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasim
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan

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

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimiin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

@ varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimiin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli agirlik
verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagimi dikkate almasi

gerekli gorilmektedir:

@ degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen

bir¢ok faktérden yalnizca biri olmast,

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

(© degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere
ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasimin
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planlanmis olmast.
Gelir yaklasiminin temelini, yatirimeilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin

yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle giderilemeyen

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

4.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarimin diisiilmesi suretiyle

gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya

anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

@ katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli l¢iide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

(©) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Orneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve

bu yaklagima

onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirihip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli

goriilmektedir:

@ katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin oniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya

anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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(b) maliyet yaklasimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullanilmasi (6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(©) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlart son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimeilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kar ve riske

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

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

ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

@ Binalarin ingaati,

(b) Altyapisi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(© Daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) Mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

e Nizami bir planda gelistirilmek {izere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda

daha yiiksek bir deger kullanim1 veya yogunluk icin tahsis edilmis arazi. Gelistirme amach miilk
degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar:t ve Yontemleri standardinda tarif edilen iic
temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.

Gelistirme amach miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir.
Bunlar:

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

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

Kalinti Yontemi:

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

deger gelistirme amagli miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER
5.1. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Baz1 Ekonomik Veriler ve istatistikler
Niifus;

2021
Turkiye Nufusu Nisfus: 84,680,273
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken,
kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,

%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 y1l1 Agustos ayinda bir énceki aya gore %1,46, bir 6nceki yilin
Aralik ayina gore %47,85, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %80,21 ve on iki aylik ortalamalara gore

%54,69 olarak gerceklesti.
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 yil
itibariyle enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay1 ile
birlikte ciddi diisiis gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren siirekli artig gostererek 2022 Temmuz ay1 itibariyle %8,5 seviyesine
gelmistir.

GSYIH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biyilime hiziar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
%)
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege
gore %2,1 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 y1li ikinci
eyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore %7,3 artt1. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt Ici
Hasila tahmini, 2022 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
%114,6 artarak 3 trilyon 418 milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla
ABD dolar1 bazinda 219 milyar 335 milyon olarak gerceklesti. Yerlesik hane halklarinin tiiketim
harcamalar1, 2022 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak %22,5 artti. Devletin nihai tilketim harcamalar1 %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu
%4,7 artt1. Mal ve hizmet ihracati, 2022 yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %16,4, ithalat1 ise %35,8 artt1. (TUIK)

TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

TR 10 YILLIX TAHVIL: 13.36 [

|

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yil1 3.¢eyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmugtir. 2022 Agustos itibariyle ortalama %13 seviyelerindedir. (Grafik:Bloomberght.com)

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 3.102 ¢8

|

Yaklasik son 10 yillik dsnemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yil1 son ¢eyregiyle birlikte ciddi diislise gecerek 1,5% ve alt1 seviyelere inmis
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Agustos 2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siiregten sonra artig gostererek ilerlemis ve
Agustos 2022 itibariyle ortalama %3 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Pazartes), Adu 29, 2022 . %
® ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 1,504
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2019 yil1 Mayis ayz ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup Ocak 2022
sonunda pozitif yonde devam etmistir. Artig son aylarda devam etmekte olup Agustos 2022 itibariyle
ortalama 1,50 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarm gdstermektedir. TR 12 aylik Libor faiz oran1 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2022 yilinda goriildiigii tizere TR yillik Libor faiz oran1 2021
Aralik sonras1 %12 seyrine devam etmektedir.

FRED .-/ — Gvena Geceti ssansman oran
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarin1 gostermektedir. USD 12 aylik Libor faiz oran1 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda goriildiigi tizere USD Libor faiz oran1 Nisan ayindan
itibaren artisa gegmis ve Agustos ayi itibariyle 2,28% seviyesine yiikselmistir.

TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Maysis ayi itibariyle
20,00% seviyesi lUzerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diigmiistiir. Aralik ayindan
itibaren %14 olarak belirlenmis ve bu seyirde devam etmis, Agustos ay itibari ile %13 seviyesindedir.
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TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
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A.B.D Merkez Bankas1 FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oran1 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altina gelmistir. Nisan ay1 itibariyle tekrar artiga gegmis olup Agustos itibari ile 2,50% seviyesindedir.

Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de ingaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir 6ncii
gbsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. Insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biiylimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriiliiyor. Tiirk
ingaat sektoriiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektdrlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima
GSYH’nin oncii gostergesi durumundadir. 2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh
gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile
dengelenme 2019 yilinda 6nemli 6l¢iide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim
endeksi olarak, 2019 yilinda bir onceki yila goére ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda
bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim,
insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim
sektorii ylizde 3,3 artarken, insaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise
yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektoriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren
talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis
goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektor GSYH’ nin yiizde
12,1 oraninda bir biiyiikliige ulagmiglardir. 2019 yil1 yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil1 2.¢ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte ozellikle sifir konutlarda satis rakamlart ¢ok hizli bir seviyeye
ulagmustir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam
etmistir. Konut satislar1 Ocak-Eyliil déneminde bir 6nceki yilin aynt dénemine gore %18,3 azalisla
949 bin 138 olarak gerceklesmistir. 2022 yili itibari ile Tiirkiye genelinde konut satiglar1 Temmuz
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ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %12,9 azalarak 93 bin 902 oldu. Konut satislarinda Istanbul 14
bin 350 konut satis1 ve %15,3 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 7 bin 417
konut satis1 ve %7,9 pay ile Ankara, 4 bin 868 konut satis1 ve %35,2 pay ile izmir izledi. Konut satis
sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 31 konut ile Hakkari ve Ardahan, 49 konut ile Sirnak oldu.

5.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.2.1 Ankara ili

Ankara ili; Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2021 itibartyla 5.747.325 kisidir.
Bu niifus; 25 ilge ve bu ilgelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus yogunlugu
215'ir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz
Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri haric, biiyiik béliimii I¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiizolgiimii
olarak iilkenin iiclincii biiyiik ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir
illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve Tiirkiye'nin
ikinci en kalabalik ili olmugtur. Tiirkiye Cumhuriyetinin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve
hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagli kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik
biiylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir.
Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatirimlari, bagka illerden biiyiik bir
niifus go¢iinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu iilke niifusunun iki kati
hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte iicii hizmet sektdrii olarak tanimlanabilecek memuriyet,
ulagim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda calisir.
Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok savunma,
metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida tiniversiteye sahip ili
olan Ankara'da ayrica, iiniversite diplomal1 kisi orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus,
teknoloji agirlikli yatirnmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir
yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.
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5.2.2.Y.Mahalle ilcesi

1946-1949 yillarinda ilin imar1 ile 6zellikle o devrin Ankara Belediye Baskani Ragip Tiiziin tarafindan
Ankara'nin yakin yerlesim alani olarak planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli is¢i ve memur
vatandaglar1 konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser katli olarak kurulmaya baslanmis, bugiinkii gibi

hizli bir gelisme gosteren Yenimahalle, 1 Eyliil 1957 tarihinde ilge merkezi haline getirilmistir

Yenimahalle, ilge merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiiksekligi 830
metredir. Ilgenin yiizolgiimii 274 km?2dir. Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cay1 ve Incesu
Deresi, ilgenin Akkoprii mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, Giivercinlik ve Etimesgut'tan gecerek

Sincan Osmaniye koyli yakinindaki Akinci Ovasi'ndan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cay1
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adim alir ve Sakarya Nehri'nin biiyiik bir kolu olarak Polath sinirlarina kadar girer. Yenimahalle ilgesi,
kuzeyde Kahramankazan, doguda Kecioren ve Altindag, giineyde Etimesgut ve Cankaya, batida ise
Sincan ilgesi ile komsudur. Ilgenin sehir kesiminde oturanlarin ¢ogunlugu memur ve iscilerdir. Son
yillarda hizli bir gelisme gosteren ilgede ticaret ile ilgilenen kisilerin sayisi artmigtir. Son yillarda
Ankara ilinin yeni yerlesim alan1 olarak on siralara gegen bu ilgede, 6zellikle D-100 Devlet Karayolu
cevresinde yerlesim alanlari ve sanayi agirlik kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tiizel
ve Ozel kisilere ait fabrikalar1 ve 6zellikle Macun Mabhallesi sinirlar igerisinde kurulan Ortadogu
Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB Is Merkezi, Ivedik Organize Sanayi Bolgesi, Oz Ankara
Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Erciyes Isyerleri, Baskent Oto Sanayi ve GIMAT
bulunmaktadir. Birgok alisveris merkezi (AVM) bu ilcede yer almaktadir. ANKAmall, ACity
Premium Outlet, Atlantis, Bat1 Park, Podium ve Gimart alisveris merkezleri bu ilgede bulunmaktadir.
Ankara'nin en biiyiilk mezarligi olan Karsiyaka Mezarlig1 da bu ilgede bulunmaktadir. Yenimahalle
niifusu 2021 yilina gore 703.809. Bu niifus, 342.333 erkek ve 361.476 kadindan olusmaktadir. Yiizde
olarak ise: %48,64 erkek, %51,36 kadindur.

BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkli ana degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklagimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amaghi Miilk Degerlemesinde de bahsi gecen bu ii¢ yaklagim
dolayli olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu projeye iligskin, projenin iizerinde yer aldig1 parsellerin arsa degerleri, projenin
mevcut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayr1 ayr1 irdelenmistir.
Proje biinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklasimi” ile “Gelistirme Amagh
Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalint1 Yontemi” kullanilmistir. Projenin mevcut durum degeri igin
“Maliyet Yontemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin belirlenmesi igin
“Gelistirme Amaglh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir Yaklagimi” kullanilmigtir.

6.1. Pazar Yaklasim Ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara cikartilmig ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
aliarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmigtir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikligii, imar fonksiyonu, yapilasma kosullari gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmig, emlak pazarlama firmalan ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu

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

Arsa Emsal Arastirmalari: Degerlemeye konu taginmazlarm yer aldigi bolge sinirlart iginde benzer
yapilasma,arsa biiylikliigiine yakin hali hazirda satilik olan arsa emsal bilgileri tespit
edilememistir.Konu ile ilgili bdlge emlak¢ilarindan alinan beyanlar sonucunda, ekspertize konu
taginmazin konumu ve mevcut imar durumu da géz 6niinde bulunduruldugunda arsa birim m?
degerinin 15.000-TL ile 25.000-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

Elde edilen tiim bu veriler 1s181inda rapor konusu proje biinyesindeki arsanin hesap ve takdir edilen
KDYV harig birim ve toplam degeri asagida sunulmustur.

imar Fonksi iri 5
Ada/Parsel No [Yiizol¢iimii(m?) mar Tonkstyonu Yapilasma Sartlari ?;lz/mmzl)) egerTOplam Deger (TL)
63865/2 124.475,80 Merkezi Is Alan1  [Emsal: 4,50 22000 2.738.467.600
(MIA) H:Serbest

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

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa iizerindeki insai yatirimlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayri ayri irdelenmistir. Bu
degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 11k tutmak

adina hesaplanmistir.

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklagimi ile ulasilan arsa degerinin kullanilmasi uygun gortilmistiir. Bu
yontemde proje biinyesinde yer alan parselin degeri i¢in KDV hari¢ toplam 2.738.467.600-TL deger

hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatirimlarin Mevcut Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu Merkez Ankara Projesi’nin biinyesinde yer alan parselin yasal izinleri alinmis ve ingaati
zeminde de baglamig durumdadir. Pasifik GYO A.S.’den elde edilen bilgiye gore projenin genel insaat
seviyesinin %59,33 oldugu 6grenilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmustir.

Proje kapsaminda parsellerin son ruhsat bilgileri asagida tablo olarak 6zetlenmistir
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63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI

R . EMSALE DAHIL | ORTAK ALAN iNSAAT ALANI BB. KAT YAPI
SIRA BLOK RUHSATTURU TARIH SAYI iNSAAT ALANI iNSAAT ALANI SAYISI SAYISI 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
8 H TADILAT RUHSATI 4.04.2022 31-8 23.734,09 25.157,88 48.891,97 155 38 5A
9 L1 TADILAT RUHSATI 4.04.2022 31-9 9.987,07 2.572,82 12.559,89 137 22 5A
10 L2 TADILAT RUHSATI 4.04.2022 31-10 4.633,80 5.763,88 10.397,68 61 13 5A
11 L3 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 10.144,31 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 29.372,18 2 7 5A
17 (0] TADILAT RUHSATI 4.04.2022 31-16 25.961,43 27.501,77 53.463,20 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 2.525,14 1.778,63 4.303,77 1 7 4A
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI (SON RUHSATLAR)
SIRA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT YAPI INSAAT 2]&2:3%24 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 16.000,00 2.914.536.320,00
2 B 4.04.2022 31-2 V-A 108.540,63 16.000,00 1.736.650.080,00
3 C 4.04.2022 31-3 V-A 106.160,78 16.000,00 1.698.572.480,00
4 D 4.04.2022 31-4 V-A 50.004,77 16.000,00 800.076.320,00
5 E 4.04.2022 31-5 V-A 64.438,81 16.000,00 1.031.020.960,00
6 F 4.04.2022 31-6 V-A 59.936,64 16.000,00 958.986.240,00
7 G 4.04.2022 31-7 V-A 53.787,06 16.000,00 860.592.960,00
8 H 4.04.2022 31-8 V-A 48.891,97 16.000,00 782.271.520,00
9 L1 4.04.2022 31-9 V-A 22.546,96 16.000,00 200.958.240,00
10 L2 4.04.2022 31-10 V-A 10.397,68 16.000,00 166.362.880,00
11 L3 4.04.2022 31-11 V-A 36.575,05 16.000,00 585.200.800,00
12 M1 4.04.2022 31-12 V-A 30.798,16 16.000,00 492.770.560,00
13 M2 4.04.2022 31-13 V-A 10.144,31 16.000,00 162.308.960,00
14 M3 4.04.2022 31-14 V-A 20.532,01 16.000,00 328.512.160,00
15 N 4.04.2022 31-15 V-A 84.410,15 16.000,00 1.350.562.400,00
16 N1 4.04.2022 31-20 V-A 29.372,18 16.000,00 469.954.880,00
17 0 4.04.2022 31-16 V-A 53.463,20 16.000,00 855.411.200,00
18 P 4.04.2022 31-17 V-A 89.496,92 16.000,00 1.431.950.720,00
19 R 4.04.2022 31-18 V-A 114.056,04 16.000,00 1.824.896.640,00
19 | S(Cami) | 4.04.2022 31-19 IV-A 4.303,77 10.000,00 43.037.700,00
1.180.015,62 18.854.427.140,00

Yapi Mevcut Degeri

11.186.331.622,16

Arsa Toplam Degeri (TL)

2.738.467.600,00

Arsa Uzerindeki Yatirimlarin %59.33 Insaat Seviyeli Giincel

Durumu Ile Degeri (TL)

11.186.331.622,16

Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL)

13.924.799.222,16
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Yukarida &zetlenen bilgiler dogrultusunda rapor konu Merkez Ankara Projesi’nin toplam insaat alani

1.180.015,62 m?2 olarak hesaplanmustir.

Rapor konusu parsel iizerindeki projenin mevcut durum itibariyle yasal izinleri alinmis ve insaati
zeminde de baslamis durumdadir. Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S.’nden alinan bilgiler
dogrultusunda parsellerin tamami goz Oniinde bulunduruldugunda projede genel insaat seviyesinin
%59,33 oldugu Ogrenilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir.
Tasinmazlarin mahal listeleri incelendiginde standart iizeri taginmazlar {iretilecegi tespit edilmistir.
Ancak yapi ruhsatlar1 lizerinden ortak alanlarin biiyiikligii de goz onlinde bulundurulmus olup
buradan hareketle bu birim bedeller uygun goriilmiistiir. Birim bedellerde proje ¢evre diizenlemesi,
altyapi, aydinlatma vb. maliyetler de géz 6niinde bulundurulmustur.

Bu dogrultuda projenin mevcut genel insaat seviyesi (%59,33) itibariyle gerceklesmis olan maliyet
degeri asagida hesaplanmustir.

Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay1 hasilat paylasimi karsiliginda yiikleniciye
tahsis ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler icin sozlesme geregi her tiirlii ingaat maliyetine

yiiklenici firma katlanmaktadir.

So6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim ingaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.’den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle miilkiyeti
Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan arsanin degerinin, mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYO

A.S. payina diisen degere karsilik geldigi ve bu degerin minimum deger olacagi kanaatine varilmistir.

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti
Gelistirme amaclh miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklagimi ve kalint1 yontemi kullanilarak rapor
konusu projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkii degerine ve proje biinyesindeki arsanin

degerlerine ulasilmaya ¢aligilmistir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi i¢in gereken tiim maliyetler ve gelirlerin proje ile ilgili
riskleri de dikkate alinarak bir nakit akig tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir. Ancak bu projede
arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ins.A.S.-Ciftay
Ins.Taah.ve Tic. A.S. Is Ortaklign arasinda bir hasilat paylasimi sdzlesmesi mevcuttur. Bu
sozlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam hasilat pay1 oran1 %30, yiiklenici
firma Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ins. A.S.- Ciftay ins.Taah.ve Tic. A.S. Is Ortakligi’nin toplam
hasilat payr oram1  %70’dir.Daha sonra %70 Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ins. A.S.- Ciftay
Ins.Taah.ve Tic. A.S. Is Ortaklig1 Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ins. A.S.- Ciftay ins.Taah.ve Tic. A.S.
Is Ortakhig1 kurularak buradan %1 hisse Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ins. A.S. %99 hisse Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigt A.S olarak diizenlenmistir.Yiiklenici firma hasilat payr projenin
tamamlanmasi igin gerekli olan tim maliyetleri, yiklenici karmi ve proje ile ilgili riskleri

kapsamaktadir.
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Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin projenin

tamamlanmas1 durumundaki bugiinkii degerini yansitacagi kabul edilmistir.

6.3.1.Nakit Akis1 Tablosu i¢in Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

e Proje kapsamindaki bagimsiz bolimler icin carsaf listelerde yer alan satilabilir alan veriler

kullanilmistir. Proje i¢in ulasilan toplam satilabilir alan verileri agagida tablo olarak 6zetlenmistir.

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

Faz B - (D,E.F.G,H) 155.511 m2
SEHIR SUITLERI Faz B

(M1,M2,M3,L1,L2,L3) 70.984 m2
TERAS OFISLER (B) 63.010 m2
KOLEKTIF OFIS (C) 63.731 m2
PASIFIK TOWER (A) 109.929 m2
AVM (N) 75.124 m2
Toplam Satilabilir Alan 687.249 m2
Toplam Insaat Alan1 (m?) 1.180.015

e Proje biinyesinde iiretilecek olan bagimsiz boliimlerin ortalama birim satis degerlerinin tespiti igin

rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz boliimlere emsal tegkil

etmek iizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller arastirilmistir. Yapilan aragtirmalar

sonucu elde edilen veriler asagida tablo olarak 6zetlenmistir.

e Tasmmmazin Yakin Cevresinde ver alan benzer projelerin satis rakamlari

Satis Degerleri

Proje Proie Ad Konumu Yapim Min. Birim Maks. Birim
No oje At Yih | Deger (TL/m?) | Deger (TL/m?)
1 |NextLevel |Ankara/Cankaya 2018 25.000,00 40.000,00
2 I'\S"‘)me”t Ankara/Y.Mahalle 2019 40.000,00 55.000,00
estepe
3 Usta 1071  |Ankara/Cankaya 2018 20.000,00 35.000,00
4 |ArmaKule [Ankara/Y.Mahalle 2016 25.000,00 35.000,00

Bolgede yapilan arastirmalarda konut birim degerlerinin, kamu bankalarinin yaptig1 faiz kampanyalari

nedeniyle spekiilatif artiglar gosterdigi tespit edilmis olup deger takdir edilirken bu husus gz oniinde

bulundurulmustur.

Ofis Emsal Arastirmalari ‘

Sira
No

Tigesi

Kat

Mahallesi .
(Tip)

Proje

Briit
Alan

(m?)

Satisa Sunulan Satisa
o . Sunulan
Degeri .
(TL) Blr_lm
Degeri (TL)
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Cakiroglu 11
1 | Y.Mahalle Bestepe | ot e | 120y | 7 2.950.000,00 42.142
g |VMahalle Bestepe Proofis z 9 | 3.300.000,00 36.666
(2+1)
k
g [(cankaya Balgat Moment ! 75 3.000.000,00 40.000
(1+0)
Bestepe
Cankaya
1071 Usta | 17
4 Kizilirmak Plaza (3+1) 80 4.000.000,00 50.000
s [Cankaya Kizihrmak | Kpriilii Plaza (520) 185 | 6.200.000,00 33.513

EMSAL DUZELTME TABLOSU - SATILIK OFis
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiuzolgiim (m2) 70,00m2 90,00m?2 75,00m?2 80,00m?2 185,00m2
Satis fiyati 2.950.000 TL 3.300.000 TL 3.000.000 TL 4.000.000 TL 6.200.000 TL
m2 birim fiyati 42.143 TL 36.667 TL 40.000 TL 50.000 TL 33.514 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum ve diger serefiye 0% + 20% + 0% + 10% - 0% -
Yuzolgiimii Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 5% - 0% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 10% + 15% + 15% + 0% + 25% +
indirgenmis birim fiyat 44.250 TL 47.667 TL 44.000 TL 40.000 TL 40.216 TL
Ortalama Birim fiyat 43.227TL/m?2

Diikkédn Emsal Arastirmalar |
Satisa
Sira ] Briit Sﬁiﬂlszn Sunulan
Ilgesi Mabhallesi Proje/Konum | Kat/Boliim | Alam . . Birim
No N Degeri <.
(m?) (TL) Degeri
(TL/m?)
1 | Yenimahalle Bestepe Bestepe Zemin Kat 50 3.000.000,00 60.000
2 |Yenimahalle| Gazi - Kgri';]‘;'e 100 | 4.000.000,00 | 40.000
Cankaya Zemin Kat +
)
3 Kizilrmak | 074 Plaza S0m*6n |5y 1 3300,000,00 | 66.000,00
bahge
kullanimu
Cankaya
4 Maltepe | C3¢iMustafa | ZeminKat | o | 440000000 | 68333
Kemal Bulvari

Not: Rapor konusu projede N Blokta AVM olarak projelendirilmis olup tasinmazlarin birim degerine
altik teskil etmesi i¢in komple satilik AVM ve AVM i¢inde konumlu diikkan emsalleri arastirilmas.
Ancak konu taginmazlara birebir emsal olabilecek nitelikte emsal veri bulunamamistir. Tespit edilen

veriler bilgi amaciyla sunulmustur.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU - SATILIK DUKKAN
icerik Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15
Yizolgiim (m2) 50,00m?2 100,00m?2 50,00m?2 60,00m?2
Satis fiyati 3.000.000 TL 4.000.000 TL 3.300.000 TL 4.100.000 TL

m2 birim fiyati 60.000 TL 40.000 TL 66.000 TL 68.333 TL 0OTL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum ve diger serefiye 50% + 50% + 50% + 50% + 50% +
Yiizolgiimii Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 10% + 30% + 25% + 40% + 0% +

indirgenmis birim fiyat 93.000 TL 70.000 TL 112.200 TL 126.417 TL 0OTL

Ortalama Birim fiyat 100.404TL/m?2

e (Ozetlenen emsal tasinmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde iiretilecek bagimsiz béliimler
ile konum, biyiiklik, teknik ve mimari 6zellikler, ticari potansiyel vb. kriterler dogrultusunda
kiyaslanmig ve proje biinyesindeki bagimsiz bolimler i¢in ortalama satis birim degerleri takdir
edilmistir. Proje biinyesinde yer alan konut nitelik bagimsiz boliimler i¢in ortalama birim satig
degerinin 30.000,-TL/m?- 40.000,-TL/m?, ofis nitelikli bagimsiz boliimler i¢in ortalama birim satis
degerinin 40.000,-TL/m?- 45.000 AVM diikkan nitelikli bagimsiz boéliimler i¢in ortalama birim
satis degerinin 100.000,-TL/m?, Yeni Yapilacak Pasifik Tower bagimsiz bolimler i¢in ortalama
birim satig degerinin 120.000,-TL/m? olacagi uygun goriilmiistiir.

e  Kullanilan tim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik basamak sayisi

kisitlanmis ve yuvarlanmigtir.

e  Tirk Liras: enflasyon artis oran1 %18 olarak kabul edilmistir.

e  lskonto orani risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alimustir. Buna gore 01 Ekim
2025 vadeli 6 aylik kupon 6demeli devlet i¢ bor¢lanma senedi baz alinmigtir. (Kupon Faizi: 6.30 Kupon
Donemi: 6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=6,30 x 2 =12,60 alinmis olup Risk
Primi: 1.90 olarak kabul edilmistir.)

e  Asagida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gbre projenin indirgenmis nakit akimlari analizi rapor

ekinde sunulmustur.

Ulasilan Deger:
Maliyetler Diisiildiikten Sonra Net Bugiinkii 5.797.612.127
Deger (TL)
Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. %99
SPTGO(%)
Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 5.739.636.006
SPTGO (TL)

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki indirgenmis Nakit Akimlar1 tablosunda

projeden elde edilecek gelirin,olusacak olan maliyetlerde goz oniinde bulundurularak 2021-2025 yillar
arasinda gerceklesecek satislardan olusacak gelirler 4 donemlik nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa
Satis1 Karsihigr %30 Emlak GYO A.S Sirket Pay1 Gelir orami ve maliyetler diisiildiikten sonra olusan
bugiinkii degeri 5.739.636.006-TL olarak bulunmustur.
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6.4. Analiz Sonug¢larinin Degerlendirilmesi ve Goriis

6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Merkez Ankara Projesi’nin iizerinde konumlandigi 63865/2 no.lu parselin toplam arsa degerine
“Pazar Yaklasim1” ve gelistirme amaghi miilk degerlemesi kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilarak
ulasilmaya g¢aligilmigtir. Arsalarin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklagimi” ile 2.738.467.600,-TL, olarak
bulunmustur. Toplam “Arsa” degeri i¢in “Pazar Yaklasimi” ile ulagilan deger olan 2.738.467.600,-TL takdir
edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti i¢in “Maliyet Yaklasimi Yontemi” kullanilmigtir. Projenin rapor tarihi
itibariyle ingaat tamamlanma seviyesine gore(%59,33)degeri 13.924.799.222,16.TL projenin mevcut
durumuyla  Pasifik Gayrimenkul  Yatirnm  Ortakh@  A.S. payma  disen  degeri
13.924.799.222,16.TL*0.70*0.99=9.649.885.861. TL olarak hesap ve takdir edilmistir.Projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii degerinin tespiti i¢in gelistirme amag¢lh miilk degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklagimi”
kullanilmig olup projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri i¢in Yukaridaki varsayimlar altinda
yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar1 tablosunda projeden elde -edilecek
gelirin,olusacak olan maliyetlerde géz 6niinde bulundurularak 2022-2027 yillar1 arasinda gerceklesecek
satislardan olusacak gelirler 4 donemlik nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satis1 Karsihgr %30
Emlak GYO A.S Sirket Payr Gelir oran1 ve maliyetler diisiildiikten sonra olusan bugiinkii degeri
5.739.636.006-TL olarak bulunmustur.

6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken Izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Merkez Ankara Projesi’ne iligkin yasal
gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda yer alan parseller icin yap1 ruhsatlar1 alinmistir.

Bu veriler raporumuz 3.5, ve 3.6 no.lu boliimlerinde detayl olarak aktarilmistir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Géoriis
Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde detaylar rapor i¢eriginde aktarilan bir hasilat paylasimi sézlesmesi
mevcuttur. Taraflarin is bu s6zlesme hiikiimlerindeki haklar1 sakli kalmak kosulu ile rapor konusu

gayrimenkullerin devri miimkiindiir.

6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Uzerinde proje gelistirilmekte olan rapora konu Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Istasyon Mahallesi’ndeki 63865
ada 2 no.lu parselin tapudaki niteligi “Arsa” dir.Ancak 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)” nin 22.
Maddesinin (¢) fikrasi uyarinca parseller tizerinde hasilat paylasimi modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu
dogrultuda s6z konusu tagimnmazin gayrimenkul yatirm ortakligi portfoyiinde “Proje” bashgi altinda yer

almasinin uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul, Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, istasyon Mahallesi’ndeki 63865 ada 2 no.lu
parsel iizerinde gelistirilmekte olan Merkez Ankara Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin
tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, projenin iizerinde konumlandig: parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik

sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve
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malzeme Kkalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri dikkate alinmig ve bolgede detayli piyasa

aragtirmasi yapilmistir.Degerleme calismasinda Maliyet Yontemi ve Gelir Yontemleri degerleme islemleri

vapilmis olup projenin Gelir getirici bir proje olmasi g6z éniinde bulundurularak Nihai Deger Takdiri

olarak Gelir Yontemi ile takdir edilen deger Nihai Deger Takdiri olarak tespit edilmistir. Buna gore rapor

konusu proje i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL

Nihai Deger :2022-2025 yillar1 arasinda gerceklesecek satislardan olusacak gelirler 4 donemlik 7.754.705.808
nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satis1 Karsihgl %30 Emlak GYO A.S Sirket Pay:1 Gelir
oran1 ve maliyetler diisiildiikten sonra olusan Tamamlanmis durumda KDV Hari¢ Toplam
Degeri

Nihai Deger :2022-2025 yillar1 arasinda gerceklesecek satislardan olusacak gelirler 4 donemlik 7.677.158.750
nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satisi Karsihgi %30 Emlak GYO A.S Sirket Pay1 Gelir
orani ve maliyetler diisiildiikten sonra Tamamlanmis durumda %99 Pasifik Gayrimenkul
Yatirim Ortakhig1 A.S. Payimna Diisen Degeri KDV Hari¢ Toplam Degeri

Nihai Deger :2022-2025 yillar1 arasinda gerceklesecek satislardan olusacak gelirler 4 donemlik 5.739.636.006
nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satis1 Karsihgi %30 Emlak GYO A.S Sirket Pay1 Gelir
orami ve maliyetler diisiildiikten sonra Tamamlanmis durumda %099 Pasifik Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. Payina Diisen Degeri KDV Hari¢ NET BUGUNKU Toplam Degeri

Nihai Deger :2022-2025 yillar1 arasinda gerceklesecek satislardan olusacak gelirler 4 donemlik 6.772.770.487
nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satis1 Karsihgi %30 Emlak GYO A.S Sirket Pay1 Gelir
orani ve maliyetler diisiildiikten sonra Tamamlanmis durumda %099 Pasifik Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. Payina Diisen Degeri KDV dahil NET BUGUNKU Toplam Degeri

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmugtir.

. Proje, karma olup biinyesindeki tiniteler igin farkl vergi uygulamalar: meveuttur. Bu
sebeple projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri igin tek bir KDV orani
uygulanamamustir. KDV, bagimsiz béliim bazinda degerleri talep edilen tasinmaziar
igin hesaplanmugtir.

. KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanimigtir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢ast olup bagimsiz kullanilamaz.

. Rapor kopyalarimin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU
HAZIRLAYANLAR

IDEGERLEME UZMANI/DEGERLEME UZM. YRD. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ULVi BARKIN SENSES-BUGRA YILDIRIM SEREF EMEN

SICIL NO: 405898-SICIL NO: 910148 SICIL NO: 401584
GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ULVI BARKIN SENSES SEREF EMEN
SPK LISANS NO:405898 SPK LISANS N0:401584

i Dijital olarak Dijital olarak imzal
ULvi inlelz::asaanrauwi 5 EREF SEJREaF El\ilrEaN mestyan
BARKIN SENSES Tarih: 2023.01.05

BARKI N Tarih: 20523.01 .05 EM E N 162!:)7:53 +03'00'

SENSES 12:07:30 +03'00'
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EKLER

-Deger detay1

-Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi So6zlesmesi

-Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi

-Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlart

-Yap1 Ruhsatlar

-Uydu Gériintiisii ve Fotograflar

-Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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MERKEZ ANKARA PROJESI

SATILABILIR ALAN

HASILAT

Arsa Alani 124.475,80 m2 KONUT 226.495 m2 2.329.210.135%

Top. Emsale Esas ing. Alani 560.141,10 m2 OFIS (A KULE DAHIL) 385.630 m2 16.193.608.883 £

Toplam Satilabilir Alan 687.248,74 m2 DUKKAN&AVM 75.124 m2 7.388.298.222 ¢

Toplam insaat Alani 1.180.014,81 m2 TOPLAM 687.249 m2 25.911.117.239%
GERCEKLESEN 2023 2024 2025

TOPLAM HASILAT 25.911.117.239% 4.367.235.215 % 5.495.574.629 & 9.584.300.970 £ 6.464.006.426 £

INSAAT GIDERLERI

10.383.076.260 &£

2.744.507.553 &

1.543.145.193 ¢

3.009.133.127 &

3.086.290.387 &

ARSA GIDERI (EKGYO PAYI %30)

7.773.335.172 %

1.310.170.565 &

1.648.672.389 ¢

2.875.290.291 ¢

1.939.201.928 &

TOPLAM GiDERLER

18.156.411.432 %

4.054.678.117 &

3.191.817.582 %

5.884.423.418 ¢

5.025.492.314 %

GELIR GIDER FARKI :

7.754.705.808 &

312.557.098 &

2.303.757.047 &

3.699.877.552 &

1.438.514.111 %

KUMULATIF :

7.754.705.808 £

312.557.098 £

2.616.314.145 ¢

6.316.191.697 £

7.754.705.808 &

NET BUGUNKU DEGER

YILLIK iISKONTO ORANI

18,00%

NBD

5.797.612.127 ¢
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