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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 sinirlt 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 boliimiine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina  gore
gerceklestigimizi;

Degerleme Uzmani1/Uzmanlar: olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzman1/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

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

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 Uluslararas: 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 31.12.2021 tarihinde 2021/124 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Istasyon
Mabhallesi’ndeki 63865 ada 2 numarali parsel tizerinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nin tamamlanmast durumundaki
toplam degeri, tamamlanmasi durumundaki Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. paymna 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 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 -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz Degerleme Uzmani1 Ulvi Barkin SENSES, Degerleme
Uzman Yrd. Bugra YILDIRIM ve Sorumlu Degerleme Uzmani1 Seref EMEN tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalar1 sonucunda
sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2021 tarihinde hazirlanmstir.

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 So6giitézii/Yenimahalle’/ ANKARA adresindeki Pasifik Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmistir. 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 karari ile Uluslararas1 Degerleme Standartlari 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun II1-62.3 say1li tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda) hazirlanmigtir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu projeye iligkin Sirketimiz tarafindan daha once 17.09.2021 tarihinde 2021008 nolu 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

TiICARET SiCIiL 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 Almmalarina 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 almmustir. 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 Ortakligr A.S.

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

ILETiSiM : 0312 2854772
KURULUS TARIiHi : 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
piyasast araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak {izere ve kayitli
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 sozlesme 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. Tasinmaz 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 bodlgede en
bilindik yerler; Anitkabir, Biiyliksehir Belediyesi, Ankara Etiler Orduevi, Ankara Emniyet Midiirligi,
Ankamall AVM, TCDD Tren Gar1 ve Ankara Arena Kapali Spor Salonu gibi belirgin yerler bulunmaktadir.
Bolge Ankara gehrinin en merkezi bélgelerinden olup bir¢ok 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 gevresinde ve Ozellikle parselin {i¢ yoniinde kentin 6nemli ulagim arterleri yer

almaktadir. Yine tren gar1, metro istasyonu ve bdlgede alternatif ulasim imkanlarin1 sunmaktadir.
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi
Rapor konusu parsel igin 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 . Ankara
Tigesi : Yenimahalle
Mahallesi : Istasyon
Mevkii Do-
Ada/Parsel . 63865/2
Yiizol¢iimii (m?) . 124.475,80
Niteligi . Arsa

Cilt 01

Sayfa ;92

Tarih . 6.2.2015
Yevmiye No : 5570

Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar i¢in kat irtifaki  kurulmustur.Bagimsiz bolim

degerlemesi yapilmamis proje degeri irdelenmistir..

3.2.1.Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alman TAKBIS belgesine gére tasimmazlarin tapu kayitlari {izerinde
asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesi:

] Kentsel doniisiim ve gelisim projesi sinirlart igerisinde yer almaktadir. (11.11.2020

Tarih ve 44039 Yevmiye No)
Serhler Hanesi:

° 0.01 TL bedel karsiiginda kira sdzlesmesi vardir. ( -99 yil siire le TURKIYE

ELEKTRIK DAGITIM AS YE lkrs bedel ile kira sozlesmesi yapilmustir. )
Tasinmazin tapu kayitlarindaki “Kentsel doniisiim ve gelisim projesi sinirlari igerisinde yer almaktadir” beyan
kaydi “Bakanlar Kurulu’nun 07.07.2010 tarih 2010/663 sayili karar1 ile “Eski ASTI Kentsel Déniisiim ve
Gelisim Proje Alan1” ilan edilmesi belirtmesiyle ilgili olup tasimmazin satis kabiliyeti/devredilebilmesine engel

teskil etmemektedir.

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

olup taginmazin satis kabiliyeti/devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina [liskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasimin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢er¢evesinde; rapora konu taginmazin sermaye piyasast hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortaklifi portfoyiinde “Proje” basligi 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 lizerinde yer aldigi parsel, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 14.05.2012 ve
16.11.2013 tarih 1985 sayili karari ile onaylanan “ASOT Kentsel Doniisim ve Gelisim Proje Alani 1/1.000
Olgekli Uygulama Imar Plan1” kapsaminda 84322 nolu parselasyon plami icerisinde yer almaktadir. Tasmnmaz
Emsal: 4.50 Yengok: Serbest yapilasma hakkina sahip olup imar planinda MIA (Merkezi I3 Alani) kullanim

fonksiyonuna sahiptir.

Tasinmaz; Igisleri Bakanligi’nin 06.07.2010 tarih 47204 sayili yazi iizerinde, 5393 sayili Belediye Kanununu
783. maddesine gore Bakanlar Kurulu’nun 07.07.2010 tarih 2010/663 sayili karari ilan edilen “Eski ASTI

Kentsel Dontisiim ve Gelisim Proje Alan1” igerisinde yer almaktadir.
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Plan Notlar::

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 ingaat alani
miktar1 toplam insaat 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 olacaktir.



3- Belediye hizmet alaninda (63866/1) mevcut durum imar durumudur. 4- Hava Mania plan
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 alani olarak ayrilan alanda 0,00 kotu altinda kapali otopark yapilabilir.

8- Yollar, yesil alanlar, kamu eline ge¢meden ingaat 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 yiiriirlikteki otopark y®onetmeligi dogrultusunda parsel
igerisinde karsilanacaktir.

13- Ada baz1 uygulamalarda 0,00 kotu altindaki bodrum katlarda yapilacak kapali otoparklar
yollara en fazla 15 metre kadar yaklastirilabilir.

14- Park alanlani 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 bdoliimiinde, parselde gerceklestirilecek insaat uygulamasindan
bagimsiz olarak cami, miistemilati ve otoparki vaziyet plani ile belirlenir ve uygulamasi
gerceklestirilir. Yapilacak cami, miistemilati, otoparki peyzaj alanlan ile birlikte ifraz edilerek ilgili

kuruma devrisaglanacaktir.

3.4. Parselin Son Uc Yilhik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin iizerinde konumlandigi parsele iliskin son ii¢ yil

icerisindeki miilkiyet degisimi bulunmamaktadir.

. Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz Ankara Belediyesi adina kayith iken 17.05.2013

tarihinde Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 adina satis islemi ile tescil olmustur.

. Tasinmaz daha sonra 06.02.2015 tarih 5770 yevmiye numarasi ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ne satilmis olup halen bu sirket adina kayithidir.
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3.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin iizerinde konumlandigi parsellere iliskin son ii¢ yil

icerisindeki imar planinda degisimi bulunmamaktadir.

o Yapilan incelemelere gore parsel; Icisleri Bakanligi'min 06.07.2010 tarih 47204 sayili yazist
iizerinde, 5393 sayili Belediye Kanununu 783.maddesine gore Bakanlar Kurulu’nun
07.07.2010 tarih 2010/663 sayili karar1 ilan edilen “Eski ASTI Kentsel Doniisiim ve Gelisim
Proje Alan1” igerisinde 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 karart 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 Alinmus izin ve Belgeler
Rapora konu proje kapsaminda 63865/2 no.lu ada/parsel i¢in once 16.02.2017 tarihinde yeni yapi
ruhsatlar1 alinmis, 16.06.2017 ve 28.09.2017 tadilat ruhsatlart alinmistir.

S6z konusu ruhsatlara iligkin bilgiler asagida tablo olarak gosterilmistir.

63865 ADA 2 PARSEL YENI YAPI RUHSATLARI

SRR stokno | fUAT | RUMSAT | vam | | it | (85| T
1 A 6.2.2017 4-1 V-A 159.972,02 OFIS VE ISYERI 597 54
2 BlOE';FLECEK _ 6.2.2017 4-2 V-C 92.619,01 _ OTE} _ ! 39

B2 BLOK-OFIS OFIS VE ISYERI 69
3 C 6.2.2017 4-3 V-A 118.985,22 OFIS VE ISYERI 398 43
4 D 6.2.2017 4-4 V-A 53.901,29 MESKEN 280 44
5 E 6.2.2017 4-5 V-A 71.457,16 MESKEN 230 55
6 F 6.2.2017 4-6 V-A 57.742,19 MESKEN 185 46
7 G 6.2.2017 4-7 V-A 44.863,85 MESKEN 145 38
8 H 6.2.2017 4-8 V-A 39.442,04 MESKEN 125 34
9 | 6.2.2017 4-9 V-A 7.359,38 MESKEN 10 13
10 J 6.2.2017 4-10 V-A 8.854,76 MESKEN 10 13
11 K 6.2.2017 4-11 V-A 8.863,71 MESKEN 10 13
12 L1 6.2.2017 4-12 V-A 40.277,47 MESKEN 313 46
13 L2 6.2.2017 4-13 V-A 8.510,48 MESKEN 56 16
14 L3 6.2.2017 4-14 V-A 30.078,62 MESKEN 222 34
15 M1 6.2.2017 4-15 V-A 17.333,47 MESKEN 108 26
16 M2 6.2.2017 4-16 V-A 8.621,23 MESKEN 56 16
17 M3 6.2.2017 4-17 V-A 36.659,09 MESKEN 270 38
TOPTAN VE
18 N BLOK (AVM) 6.2.2017 4-18 V-A 297.846,48 PERAKENDE 1 8
TICARET

19 0} 6.2.2017 4-19 V-A 53.567,39 OFIS VE ISYERI 30 25
20 P 6.2.2017 4-20 V-A 91.445,40 OFIS VE ISYERI 52 36
21 R 6.2.2017 4-21 V-A 112.393,19 OFIS VE ISYERI 62 41
23 IKSA 6.2.2017 4-23 1-A 43.389,00
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63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI

. TOPLAM
SIRA RUHSAT RUHSAT YAPI INSAAT N BB
no | BLOKNO TARIHI NO SINIFI | ALANIGme) | BBNITEUIGE ypppi ) KAT
1 A 16.6.2017 65-1 V-A 153.777,69 OFIS VE ISYERI 597 53
2 B 16.6.2017 65-2 V-A 110.700,70 OFIS VE ISYERI 388 42
3 [ 16.6.2017 65-3 V-A 110.697,22 OFIS VE ISYERI 388 42
4 D 16.6.2017 65-4 V-A 51.897,51 MESKEN 280 42
5 E 16.6.2017 65-5 V-A 67.825,68 MESKEN 230 53
6 F 16.6.2017 65-6 V-A 54.800,83 MESKEN 185 44
7 G 16.6.2017 65-7 V-A 43.221,66 MESKEN 145 36
8 H 16.6.2017 65-8 V-A 37.432,33 MESKEN 125 32
9 L1(OTEL) 16.6.2017 65-9 V-C 18.469,94 OTEL 1 23
10 L2 16.6.2017 65-10 V-A 8.741,38 MESKEN 56 15
11 L3 16.6.2017 65-11 V-A 35.352,85 MESKEN 278 40
12 M1 16.6.2017 65-12 V-A 34.147,06 MESKEN 261 36
13 M2 16.6.2017 65-13 V-A 8.765,62 MESKEN 56 15
14 M3 16.6.2017 65-14 V-A 31.155,61 MESKEN 242 35
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
SIRA RUHSAT RUHSAT YAPI INSAAT R gg | TOPLAM
NO BLOKNO TARIHi NO SINIFI ALANI (m?) BB NITELIGL | e A’B’;';i
N BLOK TOPTAN VE
15 (AVM) 16.6.2017 65-15 V-A 123.706,06 PERAKENDE 157 7
TICARET
16 o) 16.6.2017 65-16 V-A 54.427,92 OFIS VE iSYERI 30 22
17 P 16.6.2017 65-17 V-A 93.908,98 OFIS VE ISYERI 52 32
18 R 16.6.2017 65-18 V-A 114.748,64 OFIS VE ISYERI 62 37
19 IKSA 16.6.2017 65-20 1-A 31.450,04
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
. TOPLAM
SIRA RUHSAT RUHSAT YAPI INSAAT i BB
Nno | BLOKNO TARIHI NO SINIFI | ALANI(m?) | BBNITELIGL 1 pppj| KAT
ADEDI
1 A 28.9.2017 122-1 V-A 190.719,15 OFIS VE ISYERI 388 56
2 B 28.9.2017 122-2 V-A 107.016,29 OFIS VE ISYERI 319 40
3 o] 28.9.2017 122-3 V-A 106.299,91 OFIS VE ISYERI 595 40
4 D 28.9.2017 122-4 V-A 51.743,77 MESKEN 191 39
5 E 28.9.2017 122-5 V-A 66.398,08 MESKEN 160 48
6 F 28.9.2017 122-6 V-A 61.945,11 MESKEN 148 45
7 G 28.9.2017 122-7 V-A 55.484,91 MESKEN 170 41
8 H 28.9.2017 122-8 V-A 50.230,22 MESKEN 155 38
OFIS VE ISYERI 1
9 L1 28.9.2017 122-9 V-C 30.286,27 24
OTEL 1
MESKEN 50
10 L2 28.9.2017 122-10 V-A 9.647,08 - - - 15
OFIS VE ISYER] 2
MESKEN 196
11 L3 28.9.2017 122-11 V-A 36.063,79 - - - 38
OFIS VE ISYER] 2
MESKEN 179
12 M1 28.9.2017 122-12 V-A 32.397,45 - - - 33
OFIS VE ISYERI 2
MESKEN 58
13 M2 28.9.2017 122-13 V-A 10.657,38 - - - 15
OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 118
14 M3 28.9.2017 122-14 V-A 21.223,49 - - - 24
OFIS VE ISYERI 2
N( f\'/'ﬁ K TOPTAN VE
15 -. 28.9.2017 122-15 V-A 86.543,11 PERAKENDE 144 8
DUKKAN- TICARET
PERAKENDE)
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16 0 28.9.2017 122-16 V-A 56.12333 | OFISVEISYERI | 41 24
17 P 28.9.2017 12217 V-A 9446883 | OFISVEISYERI | 62 34
18 R 28.9.2017 122-18 V-A 114.676,67 | OFIS VEISYERI | 72 39
19 S (Cami) 28.9.2017 122-19 IV-A 451205 | BAPELVEDIRL g 8
20 IKSA 28.9.2017 122-20 11-A 31.450,04

1.217.886,93 3060

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

tarafindan yapilmaktadir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapora konusu projenin konumlu oldugu parsellerin, sahip olduklart mevcut teknik ve fiziksel
ozellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin icerisinde 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 taginmazlar i¢in kat irtifaki  kurulmustur.Bagimsiz bolim

degerlemesi yapilmamis proje degeri irdelenmistir.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Degerleme konusu parseller iizerinde hasilat paylagimi modeli proje gelistirilmektedir. S6z konusu
parseller icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan acilan “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satisi
Karsilig1 Gelir Paylasimi 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
Satig1 Karsiligi Sirket Pay1 Gelir Oran1 (ASKSPGO) %30 ve Asgari Arsa Satis1 Karsiligi Sirket Pay1
Toplam Geliri (ASKSPTG) 1.258.365.000 TL+KDV teklif ederek kazanmistir.

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
Mabhallesi’ndeki 63865 ada 2 no.lu parsel iizerinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nin Sermaye
Piyasas1 Mevzuati c¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortaklifi 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¢timlii 63865 ada 2 parsel

izerinde inga edilmektedir.

° Projesi kapsaminda ruhsat alinmis, 63865 ada 2 parsel {izerinde, A, B, C, D, E, F, G, H,
L1(OTEL), L2, L3, M1, M2, M3, N (AVM), P, R, O bloklar bulunmaktadir.
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o Proje kapsaminda ¢arsaf listeleri hazirlanmis A, B, C, D, E, F, G, H, L1(OTEL),
L2, L3, M1, M2, M3, N (AVM), P, R, O bloklarda toplam bagimsiz boliim sayisi

3059°dur.
. Halihazirda projenin insaat seviyesi yaklasik %47,26 dir.
. Bloklardaki bagimsiz bdliimlerin nitelikleri ve toplam satilabilir alanlar1 tabloda
sunulmustur.
Sira Blok | Bagimsiz Boliim | Bagimsiz Boliim | Satilabilir Alan
No No Tip Adedi (m?)
1 A Ofis 388 111.017,82
2 B Ofis 319 63.010,12
3 C Ofis 595 63.731,43
4 D Konut 191 28.184,76
5 E Konut 160 36.481,20
6 F Konut 148 33.781,71
7 G Konut 170 29.854,60
8 H Konut 155 27.208,59
9 L1 ?te[ 1 15.041,40
Diikkan 1 448,10
Konut 50 4.280,24
10 L2 Diikkan 2 636,50
Konut 196 19.545,81
1 L3 Diikkan 2 344,59
Konut 179 17.182,24
12 M1 Diikkan 2 239,39
Konut 58 4.971,52
13 M2 Diikkan 3 519,74
Konut 118 11.194,08
14 M3 Diikkan 2 252,54
15 N AVM 144 50.969,48
16 0 Dukl_<an 11 1.164,95
Ofis 30 29.541,68
17 p Diikkan 10 1.056,39
Ofis 52 51.798,53
18 R Dukl_<an 10 1.116,45
Ofis 62 64.281,68
Toplam 3059 667.855,54
. Projede; 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 ve 6+1 dubleks tipte daireler, diikkan, ofisler, otel ve AVM

(Diikkan, 2 Katli Diikkén ve Sinema) mevcuttur.

BB Nitelik Adet Satilabilir Alan (m?)

Satilabilir Diikkan Alani (m?) 43 5.778,65
Satilabilir Ofis Alani (m?) 1.446 383.381,26
Satilabilir Konut Alani (m?) 1.425 212.684,75
Satilabilir AVM Alani (m?) 144 50.969,48
Satilabilir Otel Alan1 (m?) 1 15.041,40
Satilabilir Toplam Alani (m?) 3.059 667.855,54
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Onayl carsaf listeler iizerinden tespit edilen bagimsiz boliim adetleri ve kullanim araliklar

asagida tabloda sunulmustur.

Bagimsiz Boliim Briit Alanlary
Bagimsiz Béliim Tip Adedi Kullanim Arahigi (m?)
1+1 503 81,27 ~ 103,97
2+1 172 114,69 ~ 161,95
3+1 320 156,99 ~ 172,50
4+1 274 193,44 ~ 223,09
5+1 148 228,61 ~ 228,96
6+1 Dubleks 8 392,89 ~ 414,35
Ofis 1446 62,45 ~ 1.592,61
Diikkan 43 52,81 ~ 448,10
Diikkan (AVM) 142 14,33 ~ 4.436,16
2 Katli Diikkan (AVM) 1 1.625,32
Otel 1 15.041,40
Sinema (AVM) 1 6.108,48
Cami 1 4.512,05

3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler Olumlu

Ozellikler

Bolgede toplu ulasim ve ana ulasim arterlerinin bulunmasi, parsel ¢evresinin dnemli

ulagim arterleri ile ¢evrili olmasi,
Bolgede Ankapark gibi biiylik kamu yatirimlarinin mevcut olmast,
Kentin eski ve merkezi bolgesinde konumlanmasi,

Kentin, stadyum, spor salonu, tren gari, biiyitk AVM kompleksleri, hipodrom,

genclik parki gibi 6nemli ve belirgin yerlerine yakin konumda olmasi.

Olumsuz Ozellikler

Projenin heniiz tamamlanmamis olmasi,

Kentin yeni konut ve ticaret merkezlerinin olusmasi sebebi ile bolgenin gorece eski

cazibesini yitirmis olmasi.

Kiiresel ¢apta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ekonomik krizin

gayrimenkul piyasalari izerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

4.1 Degerleme Yéntemleri!

Uluslararas1 Degerleme Standartlart Konseyi’nin Yaymnlamis oldugu 2017 Uluslararas1 Degerleme

Standartlari’na goére; 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 Yaklasimi, ve (c¢) Maliyet Yaklasimi seklindedir
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4.1.1.Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade eder.

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

anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) degerleme konusu varligin deger esasia uygun bir bedelle son dénemde satilmisg

Olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak igslem gormesi, ve/veya

(c) onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin
s0z konusu olmast.

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

verilebilir.

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

goriilmektedir:

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

birlikte islem gérmesi,

12017 Uluslararast Degerleme Standartlari’ndan alinmistir.
(© pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklar
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler
gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye
dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis i¢eren islemler vb.),
e varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bir¢ok varligimm benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar

yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
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girdilerin azami kullanimu 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 akiglarmin tek bir cari degere
donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan

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

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

gerekli goriilmektedir:

@ degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimin goziiyle degeri etkileyen

bir¢ok faktérden yalnizca biri olmast,

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

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

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmast.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimeilarin yatirnmlarindan 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 “cesitlendirmeyle giderilemeyen

risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.
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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 gergeklesen tiim yipranma paylarmin disiilmesi suretiyle

gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

@ katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢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)  varlhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve

bu yaklagima

onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli

goriilmektedir:

@ katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin Oniinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir c¢apraz kontrol araci olarak
kullanilmasi (6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigmin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
velveya

(© varligim, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlart son derece giivenilir

kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varlig1 tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kar ve riske

gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligskin 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) Altyapusi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(© Daha Once 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 ama¢hi miilk
degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri standardinda tarif edilen iic
temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.

Gelistirme amag¢h miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir.
Bunlar:

(@) Pazar yaklagimu,
(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 icin diisiillmesine dayanir.

Kalinti Yontemi:

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

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

BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

51 Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye niifusu 83 milyon 614 bin 362 Kkisi oldu

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

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden yabanci niifus®bir

onceki yila gore 197 bin 770 kisi azalarak 1 milyon 333 bin 410 kisi oldu. Bu niifusun %49,7'sini erkekler,
%50,3"inii kadinlar olusturdu.
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Niifus artis hizi, binde 5,5 oldu

Yillik niifus artig hiz1 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.
Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2020

Niifus [Milyon) Artig hizi (Binde)
86 - 30
B4 -
g2 | - 25
Bn 4
]| - 20
-
T2 40
T -

68 - -5
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i1 ve ilce merkezlerinde yasayanlarin oran1 %93 oldu

Tiirkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2020 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,2'den %7'ye diistii.

Istanbul'un niifusu 15 milyon 462 bin 452 kisi oldu

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

En fazla niifusa sahip ilk § ilin cinsiyete gire dagilimi, 2020

Toplam niifus igindeki orani

(%)
ller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15462 452 7750836 7711616 18,49 18,49 18,49
Ankara 5663 322 2805877 2 857 445 6,77 6,69 5,85
izmir 4394 694 2187 226 2207 468 5,26 522 529
Bursa 3101833 1550 767 1551066 3,71 370 372
Antalya 2 548 308 1281943 1266 365 3,05 3,06 3,04

Niifus piramidindeki yapisal degisim devam etti
Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak

tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2020 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve dlimliiliik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yaslt niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.
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Niifus piramidi, 2007, 2020

Yag grubu 2007 Yag grubu 2020
90+ a0+
B8589 B8589
B0-84 084
1579 7575
7074 7074
6569 65569
5064 50654
5559 5559
5054 5054
4549 4549
4044 4044
35-39 3539
3-34 J0-34
25-29 25-29
2024 2024
1618 1519
1044 1014
548 549
o4 w %)
& 4 F 0 2 4 L & &
s Erkek uKadin
5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?
Baz1 Ekonomik Veriler ve Istatistikler
Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
£6.000.000
83.614.632
£4.000.000
82.000.000
£0.000.000
78.000.000
76.000.000 I
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

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

TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlari (%), Ekim 2021

25

19,89
20

19,58

a5 11,89

01|02 03] 0s]os| o607 0s] 09 10]11]12]01]02]03]0s]0s]08]07]0s]00]10
2020 2021

10 [ 11 [ 12
2019

TUFE'de (2003=100) 2021 yil1 Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,39, bir énceki yilin Aralik ayma
gore %15,75, bir dnceki yilin ayn1 ayina gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,09 artis
gergeklesti. (TUIK)
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Aciklanan  11/08/2021

Beklenti 5,3%92.4%
Jan '2 Jul '20 Jan '2 Jul '21

A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar1 yukaridaki gibidir. 2020 yili
itibariyle enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay1 ile
birlikte ciddi diislis gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan

enflasyon oran1 bu aydan itibaren siirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine
gelmistir.

GSYIiH/Biiyiime Endeksleri;

1 Gayrisafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 =
5
®
£ o
)gﬂ
5
-10
1C | 2¢ | 3¢ | 4C 1 2C 3¢ 4C | 1C | 2C | 3¢ | 4C | 1C | 2C | 3¢ | 4C | 16| 2C | 3¢ | 4C
2017 2018 2019 2020 2021
D;ff;lm 53 5311873 75 58 2,5-27-26-17 1 |64 45 -10 63 53| 7

GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki
yilin ayn1 ¢eyregine gore %21,7 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci
ceyreginde bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletigim
faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %85,

gayrimenkul faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik %2,3 artt1. Finans ve
sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi.
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TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Aralg Seqim 1Ay 2Ay ©6Ay Yibas: 1Yl Tumu

i
Cuma, Ekim 1. 2021 8

TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49

14, Eyl 18. Eyl 22. Eyl 28. Eyl 2. Ekim 6. Ekim 12. Ekim

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yil1 2.¢eyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lizeri seviyelere kadar ulagmustir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahd Secimi TAy 3Ay 6Ay Yilbasi 1YMl Tuma =
Cuma, Elam 1, 2027

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462 1.5

| 4

14 Ey 20. Eyl 26. Eyl 30. Eyl 6. Ekim 12. Ekim

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar1 ortalama 2%
seviyelerinde seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alt1
seviyelere inmis Mart 2020 itibariyle gliniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim
2021 itibariyle ortalama 1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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i 1Ay 3Ay GAy Yilbas 1Yil Tamu

L]

Cuma, Ekim 1. 202
ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL -0.224

2019 yili Mayis ayz1 ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’1n altina inmis olup
giiniimiizde de seyrini negatif yonlii siirdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 %
seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

10.2021 - 18,2778

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

FRED & — securea Overighe Fnaning hate

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar1 uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarin1 gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi oran1 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigii tizere USD Libor faiz orani kiml itibariyle
0,5% altinda seyrine devam etmektedir.
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TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

wl ~ 1Y 2Y 5Y mm

25.00%

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
23.09.2021
Aciklanan 15,00%

17.50%
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10.00%
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oran1 19,00% dur.
2010-2018 yillar1 arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayu itibariyle
20,00% seviyesi tizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021°de tekrar
artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.

il ~ 1Y 2Y 5Y max

12.00%

B.00%

8.00%

4.00%

22.09.2021

Investing com I &l —
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A.B.D Merkez Bankas1 FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oran1 0,25% tir.
2017 — 2019 itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢gikmigken, faiz oran1 2021 itibariyle kademeli
diiserek 0,50% altinda seyrine devam etmektedir.

o'tz . it

Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna baglh gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alman YEP kararlar1 ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda
onemli dlgiide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019
yilinda bir 6nceki yila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, ingaat
sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat
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sektoriinde goriilen bu sert diislis 2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet
artis1 ve yiiklenicilerin yasadig1 nakit akis sorunlarindan kaynaklanms 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 sektér GSYH nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikliige
ulagmiglardir.

2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel
egilimin anlagilmas1 agisindan satig rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongoriilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilin
ilk ti¢ aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 y1l1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni1 donemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yaganmistir. S6z konusu donemde
ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiinii
isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir.
2019 y1l1 birinci geyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4
diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle
izlenmesi gereken dnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla
ipotekli konut satiglar1 yilizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan
diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 olduk¢a olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de ingaat sektorii, genel ekonomi
agisindan bir dncii gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiclinli olusturma 6zelligini de tasiyor.
Insaat sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiyiime temposuyla genel ekonomik
biiylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu
goriilityor.

Tiirk insaat sektSriintin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektorlerden biri oldugu sdylenebilir. Ingaat sektoriindeki biiylime egilimi
bir bakima GSYH’nin 6ncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan
insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglar1 da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisilis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satisinda patlama yasanan bir y1l olmustur. 2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satig rakamlar1 ¢ok hizli bir seviyeye
ulagmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam
etmistir. Konut satislar1 Ocak-Eyliil ddneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %18,3 azalisla
949 bin 138 olarak ger¢eklesmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. Ankara ili

Ankara, Tirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ildir. Yiizol¢limii olarak iilkenin ii¢lincii biiylik
ilidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bat1 Karadeniz Bolgesi'nde

kalan kuzey kesimleri haric, biiyiik boliimii i¢ Anadolu Bolgesi'nde yer alir.

Ankara Ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir, giineyde
Konya, glineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 km. uzunlugu ile tamam Tiirkiye topraklari lizerinde yer alan en biiyiik nehir olan Kizilirmak
ilin dogusunu, 824 km. ile Tiirkiye'deki en biiyiikk nehirlerden olan Sakarya Nehri ise, ilin batisim
sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cay1, il merkezinden gecer. ilin giineyinde ise
1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci golii, %32,4 tuz oraniyla da diinyanin en tuzlu ikinci golii olan
Tuz Goli vardir. Ayrica Tuz Goli'niin de i¢inde bulundugu havza, Tiirkiyenin en biiyiik kapal
havzasidir
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Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il
de giiniimiizde Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagli kullanilmasina
ragmen, niifusunun sadece %3'li koylerde, %70' ise il merkezinde yasar. Ekonomik etkinlik biiylik
oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorti gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden biiytik bir niifus
goclinii tegvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giinlimiize, niifusu iilke niifusunun iki kat1 hizda
artmigtir. Niifusun yaklasik dortte {i¢ii hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda ¢alisir. Sanayi,
ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlagmistir.

Il niifusu 2019 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuclarina gére 5.639.076 kisidir. Ankara
nifusunun dortte ti¢ii hizmet sektoriinde ¢alisir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en biiyiik paya
sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen niifusa istihdam saglayacak kadar biiyiik
sanayinin bulunmamasidir.

Giinliimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirnm yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en
cok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, iiniversite diplomali kisi oranmi {ilke
ortalamasinin iki katidir.

Il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararas1 Havalimani havayolu ile giris cikist saglayan en dnemli
noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve Uzak Dogu'nun gesitli
sehirlerine ugmak miimkiindiir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslagtirilmistir.
Havalimanimi kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmustur.
Havayolu ile kente ulagmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu
havaliman sivil uguslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akinci, Etimesgut ve

Giivercinlik hava alanlari, askeri amaglarla kullanilmaktadir.

5.3.2.Y.Mahalle Tlcesi

Yenimahalle, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ig  Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline  bagl bir ilge.
Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Tiirkiye'nin yonetim
merkezi durumuna gelmistir. Yenimahalle, yerlesik niifusu 944.609 kisi itibartyla Ankara'nin birinci,

Tiirkiye'nin niifus bakimindan ikinci en biiyiik ilgesi konumundadir. Tiirkiye'nin en kalabalik
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ilgelerinden biri olarak pek ¢ok ilden niifusu daha fazladir. Giin iginde niifusu iki milyona kadar

cikabilmektedir. 102 lise ve on tiniversitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir.

Yenimahalle, I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisindaki Yukar1 Sakarya Boliimii'nde yer alir.
Yenimahalle'nin dogu ve kuzeydogusunda yine Ankara iline bagli Mamak ve Altindag, giineyinde
Golbasgi, batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur. Yenimahalle, Orta Anadolu'nun diizliikleri ortasinda
kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik kentin merkezinde kii¢iik bir ada niteligindedir.
Bu aday1 yiikseltiler ¢evreler, ortada bir ¢anak birakirlar. Eskiden bataklik olan bu ¢anak, Cumhuriyet
doneminde kurutularak yerlesime agilmustir.

Ilgede karasal iklim hiikiim siirmektedir. Kislar1 soguk ve kar yagish, yazlari sicak ve kuraktir.
Kislar1 kuru bir ayaz goriiliir. Ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak adlandirilan yiikselim yagislari
diiser. I¢ Anadolu Bélgesi'nde Tiirkiye'nin en az yagis alan boliimii oldugu igin ilgede yilin iicte biri
giinesli gecer. Merkezi’nin yillik yagis ortalamasi 404,5 milimetredir. En ¢ok yagis 51,8 mm ile
mayis ayinda diiserken, en az yagis 14,4 mm ile agustos ayinda diiser.

Yenimahalle’da 4 devlet, 8 vakif iiniversitesi ve Kara Harp Okulu ve 100 bin askin
iiniversite Ogrencisi bulunmaktadir. 103 ilkdgretim Okulu, 46 lise, 59 6zel okul ilcemizin sinirlari
iginde yer almaktadir. Konut sayist 333 bin 537°dir. Is yeri sayis1 107 bin'dir. 114 Biiyiikelgilik

bulunmaktadir.

BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ti¢ 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 iligkin, projenin iizerinde yer aldig1 parsellerin arsa degerleri, projenin
mevcut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayr1 ayri irdelenmistir.
Proje biinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklasimi” ile “Gelistirme Amach
Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalint1 Yontemi” kullanilmistir. Projenin mevcut durum degeri igin
“Maliyet Yontemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin belirlenmesi igin
“Gelistirme Amagli Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir Yaklasim1” kullanilmigtir.

6.1. Pazar Yaklasim Ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara cikartilmig ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
almarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitlin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmisgtir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikligii, imar fonksiyonu, yapilasma kosullari gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarlama firmalar ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu
kurum ve kuruluglarindan da bilgi edinilmistir.

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
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sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Elde
edilen veriler asagida sunulmustur.

Arsa Emsal Arastirmalar:

1. Borsem Mustafa Kemal Temsilciligi (533 474 41 11): Ankara ili, Cankaya Ilgesi,

Cukurambar Mahallesi’nde, Next Level, YDA Center ve Marriot Ankara’ya yakin mesafede konumlu,
5.000 m? yilizolglimiine, Ticaret Alan1 imar fonksiyonuna ve Emsal: 2,00 ve H:Serbest yapilasma
sartlarina sahip arsanin 60.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~
12.000,-TL/m?)

2. Nol10 Gayrimenkul (530 973 40 85): Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Ehlibeyt Mahallesi’nde, Konya

Yolu olarak anilan Mevlana Bulvari iizerinde konumlu, 5.400 m? yiizol¢limiine, Ticaret Alan1 imar
fonksiyonuna ve Emsal: 2,00 yapilasma sartlarina sahip arsanin 60.000.000,-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~11.111,- TL/m?)

3. Giindiizler Emlak (532 412 70 37): Ankara ili, Cankaya Il¢esi, Mustafa Kemal Mahallesi’nde,
28048 ada 8 parselde konumlu, Sakip Sabanci Bulvari’na cepheli, 5.424 m? yiiz6l¢tiimli, Ticaret Alani
imar fonksiyonuna ve Emsal: 1,00 yapilasma sartlarina sahip arsanin 41.000.000,-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~ 7.559,-TL/m?)

4. REMAX Oksijen (530 158 04 28): Ankara ili, Cankaya ilgesi, Sogiitozii Mahallesi’nde, 16136
ada 6 parselde konumlu, 6.849 m? yiizol¢limiine, Kentsel Servis Alani imar fonksiyonuna ve Emsal:
1,50 yapilagma sartlarina sahip arsanin 49.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir.
(Birim Degeri: 7.227,33-TL/m?)

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik yapilar1 ve
benzer ozelikleri gercevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmig ve parsellerin degerine ulagmak
icin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar

asagida sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagmak i¢in emsal taginmazlarin
satiga sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri i¢in negatif

(-) diizeltme oranlar1, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1 uygulanmistir.
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Diizeltme Tablosu (Arsa)

SSatlﬁa Gerg¢ekei . Diizeltilmis
Emsal | Yiizolgiimii|  imar UNUIan | pazarhk | Birim | Biiyiiklik | Konum _ Imar Birim
2 : Birim S .. I . | Fonksiyonu/Yapilasma o .
No (m?) Fonksiyonu <. Pay1 Degeri | Diizeltmesi | Diizeltmesi . . Degeri
Degeri (TL/m?) Diizeltmesi (TL/m?)
(TL/m?)
Ticaret
1 5.000,00 Alani 12.000,00 10% | 10.800,00 -35% -15% 30%
Emsal: 2,00
Ticaret
2 5.400,00 Alan1 11.111,11 10% | 10.000,00 -35% -10% 30%
Emsal: 2,00
Ticaret
3 5.424,00 Alan1 7.559,00 10% 6.803,10 -35% 30% 30%
Emsal: 1,00
Kentsel
4 6.849,00 | Servis Alam | 7.227,33 10% 6.504,60 -35% 30% 30%
Emsal: 1,50
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~7500
Elde edilen tiim bu veriler 1s181inda rapor konusu proje biinyesindeki arsanin hesap ve takdir edilen
KDV harig birim ve toplam degeri asagida sunulmustur.
e Imar Fonksiyonu Birim Deger 9
Ada/Parsel No |Yiizol¢iimii(m?) Yapilagsma Sartlar (TL/m?) Toplam Deger (TL)
63865/2 124.475,80 Merkezi Is Alan1  [Emsal: 4,50 7500 033.568.500,00
(MIA) H:Serbest

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

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki ingai yatirimlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayri ayri irdelenmistir. Bu
degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmistir.

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklasimi ile ulasilan arsa degerinin kullanilmasi uygun gorilmistiir. Bu
yontemde proje biinyesinde yer alan parselin degeri i¢in KDV hari¢ toplam 933.568.500.-TL deger

hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki inggi Yatirnmlarin Mevcut Durumu i;ihari ilg Degeri:

Rapor konusu Merkez Ankara Projesi’nin biinyesinde yer alan parselin yasal izinleri alinmis ve ingaati
zeminde de baslamis durumdadir. Pasifik GYO A.S.’den elde edilen bilgiye gore projenin genel insaat
seviyesinin %47,26 oldugu 6grenilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmustir.

Proje kapsaminda parsellerin son ruhsat bilgileri asagida tablo olarak 6zetlenmistir
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SIRA RUHSAT YAPI iNSAAT
NO BLOKNO TARIHI RUHSATNO SINIFI ALANI (m?)
1 A 28.9.2017 122-1 V-A 190.719,15
2 B 28.9.2017 122-2 V-A 107.016,29
3 C 28.9.2017 122-3 V-A 106.299,91
4 D 28.9.2017 122-4 V-A 51.743,77
5 E 28.9.2017 122-5 V-A 66.398,08
6 F 28.9.2017 122-6 V-A 61.945,11
7 G 28.9.2017 122-7 V-A 55.484,91
8 H 28.9.2017 122-8 V-A 50.230,22
9 L1 28.9.2017 122-9 V-C 30.286,27
10 L2 28.9.2017 122-10 V-A 9.647,08
11 L3 28.9.2017 122-11 V-A 36.063,79
12 M1 28.9.2017 122-12 V-A 32.397,45
13 M2 28.9.2017 122-13 V-A 10.657,38
14 M3 28.9.2017 122-14 V-A 21.223,49
N BLOK (AVM-
15 DUKKAN- 28.9.2017 122-15 V-A 86.543,11
PERAKENDE)
16 O 28.9.2017 122-16 V-A 56.123,33
17 P 28.9.2017 122-17 V-A 94.468,83
18 R 28.9.2017 122-18 V-A 114.676,67
19 S (Cami) 28.9.2017 122-19 IV-A 4.512,05
20 IKSA 28.9.2017 122-20 1-A 31.450,04
1.217.886,93
. iNSAAT ALANI BiRiM (M2) .
DERLE ) e L LiYE
DI TOPLAMI (m2) MALIYETi Ui LA
100,00%
FAZ A 265.269 2.350
623.382.150
100,00%
FAZB 512.621 2.950
1.512.231.950
100,00%
FAZ C 404.034 3.700
1.494.925.800
100%
SATIS OFiSi INSAAT MALIYETI
16.231.200
100%
CAMI 4.512 2000
9.024.000
iKSA iSLERI 31.450 750 23.587.500
ARSA HARIC iINSAAT GiDERLERiI TOPLAMI 1.217.886 3071 3.679.382.400
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-~ Toplam Insaat Alam Toplam Maliyet
T (m’) (TL)
Konut, Ticaret, Otel ve AVM 1.217.886 3.679.382.400
Ingaat Alani
Toplam Insaat Maliyeti 3.679.382.400

Yukarida 6zetlenen bilgiler dogrultusunda rapor konu Merkez Ankara Projesi’nin toplam insaat alani

1.217.886 m? 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
%47,26 oldugu Ogrenilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir.
Tasimmmazlarin mahal listeleri incelendiginde standart iizeri taginmazlar {iretilecegi tespit edilmistir.
Ancak yapi ruhsatlar1 lizerinden ortak alanlarin biyiikligi de goz oniinde bulundurulmus olup
buradan hareketle bu birim bedeller uygun goriilmiistiir. Birim bedellerde proje ¢evre diizenlemesi,
altyapi, aydinlatma vb. maliyetler de goz 6niinde bulundurulmustur.

Bu dogrultuda projenin mevcut genel insaat seviyesi (%47,26) itibariyle gergeklesmis olan maliyet
degeri agagida hesaplanmustir.

3.679.382.400.TL x %47,26 =1.738.876.122
Malivet Olusumlari Yaklasimuna Gore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 933.568.500,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 1.738.876.122,00
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 2.672.444.622,00

Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay1 hasilat paylagimi karsiliginda yiikleniciye
tahsis ederek projeyi gerceklestirmektedir. Projeler icin sdzlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine

yiiklenici firma katlanmaktadir.

Soézlesmenin 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 amacli miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklagim ve kalint1 yontemi kullanilarak rapor
konusu projenin tamamlanmasi1 durumundaki bugiinkii degerine ve proje biinyesindeki arsanin

degerlerine ulasilmaya ¢aligilmustir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi i¢in gereken tim 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
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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 Yatinm Ins. A.S.- Ciftay ins.Taah.ve Tic. A.S. Is Ortakligi’nin toplam
hasilat payr oran1  %70’dir.Daha sonra %70 Pasifik Gayrimenkul Yatiim 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 Ortaklig1 kurularak buradan %1 hisse Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ins. A.S. %99 hisse Pasifik
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S olarak diizenlenmistir.Yiiklenici firma hasilat payi1 projenin
tamamlanmas1 igin gerekli olan tim maliyetleri, yiklenici karmi ve proje ile ilgili riskleri

kapsamaktadir.

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

tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerini yansitacagi kabul edilmistir.

6.3.1.Nakit Akis1 Tablosu I¢in Kullamlan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

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

kullanilmistir. Proje igin ulasilan toplam satilabilir alan verileri agagida tablo olarak 6zetlenmistir.

IFaz A Satilabilir Diikkan Alan1 (m?) 3338
Faz A Satilabilir Ofis Alani-Kamu (m?) 145.622
IFaz C Satilabilir Ofis Alan1 (m?) 237.759
Faz B Satilabilir Konut Alan1 (m?) 212.685
Faz B Satilabilir AVM Alan1 (m?) 52.962
Faz B Satilabilir Otel Alani1 (m?) 15.490
Satilabilir Toplam Alani (m?) 667.856
Toplam insaat Alani (m?) 1.217.886

e Proje biinyesinde tiretilecek olan bagimsiz bdliimlerin ortalama birim satis degerlerinin tespiti i¢in
rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz boliimlere emsal teskil
etmek iizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller arastirilmistir. Yapilan aragtirmalar

sonucu elde edilen veriler asagida tablo olarak 6zetlenmistir.

e Tasimmmazin Yakin Cevresinde ver alan benzer projelerin satis rakamlari

Satis Degerleri
Proje . Yapim Min. Birim Maks. Birim
No | FrojeAd Konumu Yili | Deger (TL/m?) | Deger (TL/m?)
1 Next Level | Ankara/Cankaya 2018 8.000,00 15.600,00
Mabhall Ankara/Cankaya
2 | Ankara 2019 8.600,00 12.000,00
3 | VIA Twins |Ankara/Cankaya 2011 7.600,00 13.150,00
4 Usta 1071  |Ankara/Cankaya 2018 8.800,00 10.250,00
5 |ArmaKule [Ankara/Cankaya 2016 8.800,00 10.000,00

Bolgede yapilan arastirmalarda konut birim degerlerinin, kamu bankalarinin yaptig1 faiz kampanyalari
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nedeniyle spekiilatif artiglar gosterdigi tespit edilmis olup deger takdir edilirken bu husus g6z 6niinde

bulundurulmustur.
Ofis Emsal Arastirmalari |
.. Satisa
Sira L . . Kat Brit | Satisa S'un‘ulan Sunulan
Ilgesi Mahallesi Proje . Alam Degeri L
No (Tip) () (TL) Birim
Degeri (TL)
Cakiroglu 8
1 Cankaya Bestepe Bestepe Plaza | (1+0) 95 875.000,00 9.210,53
ki i .
p  [Cankaya Mehmet AKIf | b oois 01 70 655.000,00 9.357,14
Ersoy (1+1)
Cankaya . 1
3 Balgat Sifir Bina (2+1) 85 700.000,00 8.235,29
Cankaya
1071 Usta 5
4 Kizilirmak Plaza (1+0) 110 1.075.000,00 9.772,73
Cankaya et 5
5 Kizilirmak Kopriilii Plaza (1+0) 110 1.200.000,00 10.909,09
Cankaya C -
akiroglu 9
6 Bestepe Bestepe Plaza | (1+0) 170 1.660.000,00 9.764,71
Diizeltme Tablosu (OFiS)
Satisa Gergekei Diizeltilmis
Sunulan
Emsal | Yiizol¢iimii Niteligi Biri Pazarhk | Birim Biiyiikliik Konum Birim
irim - - .- . -
No (m?) Degeri Pay1 Degeri | Diizeltmesi | Diizeltmesi Degeri
(TLim?) (TL/m?) (TL/m?)
Ofis
1 95 9210,53 10% | 8289,47 50% 60% 19.894
Ofis
2 70 9357,53 10% | 8421,77 50% 55% 19.580
Ofis
3 85 8.235,29 10% 7411,76 55% 65% 18.953
Ofis
4 110 9.772,73 10% 8795,45 55% 55% 21.130
5 110 Ofis 10.909,09 10% 9818,18 50% 50% 22.090
6 170 Ofis 9764,71 10% 8788,23 55% 60% 21.794
Takdir Edilem Birim Degeri (TL/m?)| ~22000
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Diikkian Emsal Arastirmalar \
Satisa
Briit Satisa Sunulan
Sira . . . . _— Sunulan .
Ilgesi Mabhallesi Proje/Konum | Kat/Boliim | Alam .. Birim
No ) Degeri I
(m?) (TL) Degeri
(TL/m?)
2 Bodrum
1 | Yenimahalle Gazi Bestepe Kat 257 2.900.000,00 | 11.284,05
+ Zemin Kat
2 |Yenimahalle| Gazi - Kg{r‘ge 300 | 2.500.000,00 | 8.333,33
Cankaya Zemin Kat +
3 Bahgelievler | Danselievier 150m*6n | 455 | 155000000 |10.000,00
2.Cadde bahge DR R
kullanim
Cankaya
Gazi Mustafa Zemin Kat/
4 Maltepe Kemal Bulvart 5 Diikkan 110 1.190.000,00 | 10.818,18

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

veriler bilgi amaciyla sunulmustur.

Diizeltme Tablosu (DUKKAN)
Slsfr‘ltlﬁgn Gereekei Diizeltilmis
Emsal | Yiizol¢iimii Niteligi Birim Pazarhk | Birim | Biiyiiklik | Konum Birim
No (m?) L. Pay1 Degeri | Diizeltmesi | Diizeltmesi Degeri
Degeri TL/m? TL/m?
Diikkan
1 257 11.284,05 10% | 10.155,64 50% 60% 24.373
Diikkan
2 300 8.333,33 10% | 7500 70% 70% 22.440
Diikkan
3 150 10.000,00| 10% | 9000 70% 70% 26.010
Diikkan
4 110 10.818,18 10% 9736,36 60% 55% 24.146
Takdir Edilem Birim Degeri (TL/m?)| ~25.000
Otel Emsal Arastirmalart \
Saga | G
Sira R . | Kapali Alan | Acik Alan | Oda/Yatak Sunulan L
Ilcesi Mahallesi 5 ) . Birim
No (m?) (m?) Sayisi Bedeli . .
TL) Degeri
( (TL/m?)
Cankaya
1 Kavaklidere 3000 980 60/120 25.000.000,00 8.333,33
Cankaya
2 Kizilay 4000 300 90/180 27.500.000,00 6.875,00
Cankaya
3 Kizilay 2350 100 42/84 17.000.000,00 7.234,04
Cankaya
4 Cankaya 1700 200 33/45 13.000.000,00 7.647,06
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Diizeltme Tablosu (OTEL)
Sﬁ?\tﬁgn Gercekei Diizeltilmis
Emsal | Yiizélgiimii Niteligi L Pazarhk | Birim | Biiyiiklik | Konum Birim
Birim <. .. o . -
No (m?) Deseri Pay1 Degeri | Diizeltmesi | Diizeltmesi Degeri
(TLg/mz) (TL/m?) (TL/m?)
Otel
1 3000 8.333,33 10% | 7500 60% 60% 19200
Otel
2 4000 6.875 10% |61875 60% 65% 16.335
Otel
3 2350 7.234,04 10% | 6510,63 60% 60% 16.667
Otel
4 1700 7.647,06 10% 6882,35 55% 60% 17068
Takdir Edilem Birim Degeri (TL/m?)| ~19.000

e Ozetlenen emsal tasinmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde iiretilecek bagimsiz boliimler

ile konum, biyiiklik, teknik ve mimari ozellikler, ticari potansiyel vb. kriterler dogrultusunda
kiyaslanmis ve proje biinyesindeki bagimsiz boliimler i¢in ortalama satis birim degerleri takdir
edilmistir. Proje biinyesinde yer alan konut nitelik bagimsiz boliimler i¢in ortalama birim satig
degerinin 14000,-TL/m?, ofis nitelikli bagimsiz boliimler i¢in ortalama birim satis degerinin
22000,-TL/m?, dikkan nitelikli bagimsiz bolimler i¢in ortalama birim satis degerinin 12.412 -
TL/m?, otel nitelikli bagimsiz b6liimler i¢in ortalama birim satis degerinin 16.000,-TL/m? ve AVM

i¢in ortalama birim satig degerinin 25.000,- TL/m? olacagi uygun gorilmiistir.

Bagimsiz Boliim Nitelik Satl_labilir Ortalama Birim Satis
Insaat Degeri (TL/m?)
Alam (m?)
FAZ A TICARI 3338 10.518
BIRIM
FAZ A KAMU 145.622 5.300
BLOKLARI
FAZ C OFiS 237.759 20.147
FAZ B KONUT 212.685 11717
FAZ B AVM 52.962 25.013
FAZ B OTEL 16.000 16.453
668.366
Projedeki bagimsiz boliimlerin satis hizlar1 agagida tabloda 6zetlenmistir.
SATIS HIZLARI
Yillar 2020 2021 2022 2023
Diikkan 0% 50% 50% 0%
Ofis 20% 20% 30% 30%
Konut 75% 20% 5% 0%
AVM 0% 25% 75% 100%
Otel 0% 0% 100% 0%

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

kisitlanmis ve yuvarlanmustir.

Tiirk Lirast enflasyon artig oran1 %14,50 olarak kabul edilmistir.

Iskonto oram risksiz getiri oran1 ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak almmustir. 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
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Primi: 1.90 olarak kabul edilmistir.)

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

ekinde sunulmustur.

PROJE GELIiRLERIi

c SATILABILIR | ORTALAMA (M?) -
GELIiRLER ALAN (m?) AT TOPLAM CiRO
FAZ A - KAMU BLOKLARI 145.622 £5.302 5772.041.671
FAZ A - TICARI BIRIMLER 3.338 b10.518 £35.108.100
FAZB 281.647 b12.057 £3.395.882.832
FAZ B - GERCEKLESEN
SATISLAR - KONUT + SUIT 181.576 £7.132 $1.295.075.279
(VADELI ALACAKLAR DAHIL)
AILE KONUTLARI (STOK) 28.139 £16.569 £466.251.216
SEHIR SUITLERI (STOK) 2.970 b15.592 £46.305.118
OTEL (REZIDANS) (STOK) 16.000 £16.453 £263.251.220
FAZ B TICARI BIRIMLER (STOK) 52.962 £25.018 £1.325.000.000
FAZC 237.759 127.389 06.512.001.947
FAZ C - YAPILAN SATISLAR -
OFis 53.737 £6.035 $324.327.354
(VADELJ ALACAKLAR DAHIL)
TERAS OFIS (STOK) 31.649 £24.834 £785.995.131
KOLEKTIF OFIS (STOK) 41.355 £33.094 11.368.608.493
MERKEZ KULE (STOK) 111.018 £36.328 £4.033.070.969
TOPLAM SATIS GELIRi 668.366 116.032 $10.715.034.550
DiGER GELIRLER GELIiR TOPLAMI
KULLANILAN KREDI - VAKIFBANK 500.000.000
FAIZ GELIRI 23.000.000
DIGER GELIRLER TOPLAMI 523.000.000
11.238.034.550
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PROJE GIDERLERI

INSAAT
- ALANI BiRIM (M2) .
GIiDERLER TOPLAMI MALIYETI TOPLAM MALIYET
(M2)
100,00%
FAZ A 265.269 2.350
$£623.382.150
100,00%
FAZB 512.621 2.950
$1.512.231.950
100,00%
FAZC 404.034 3.700
£1.494.925.800
. . 100%
SATIS OFiSI INSAAT
MALIYETi
£16.231.000
100%
CAMi 4512 2.000
£9.024.000
IKSA iSLERI 31.450 750 £23.587.500
ARSA HARIC INSAAT
GIDERLERI TOPLAMI 1.217.886 3.021 £3.679.382.400
SATIS VE PAZARLAMA GIiDERI 3% £332.564.396
EMLAK KONUT GYO ARSA PAYI 30% $£3.214.510.365
TOPLAM MALIYET 5.934 £7.226.457.161
DIGER MALIYETLER TOPLAMI GIDER TOPLAMI
KREDI - VAKIFBANK £590.738.295,89
BANKA KATKI PAYI (HAYALLERiNi ERTELEME KAMPANYASI KAPSAMINDA
YAPILAN ODEME) £45.478.419,00

£7.862.673.875,65
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NAKIT AKIM TABLOSU:

. SATILABILIR 2 . 2021 2022
GELIRLER || CROALALSEA FY) TOPLAM CiRO GERCEKLESEN
ALAN (m%) FIYATI 1 2 3 4 1 2 3 4
FAZ A - KAMU BLOKLARI 145.622 £5.302 £772.041.671 £772.041.671
FAZ A - TiCARI BIRIMLER 3.338 £10.518 £35.108.100 £35.108.100 0
FAZB 281.647 £12.057 £3.395.882.832 £919.805.240 ] 0 0 £113.235.462 £186.976.993 £253.764.875 £287.109.713 £147.260.608
FAZ B - GERCEKLESEN
SATISLAR - KONUT + SUIT 181576 17.132 £1.295.075.279 £919.805.240 £34.862.707 £31.581.734 £64.277.219 £78.726.410 £21.168.139
(VADELI ALACAKLAR DAHIL)
AILE KONUTLARI (STOK) 28139 16,569 £466.251.216 £53.819.198 £86.110.717 £117.282.797 £137.174.373 £71.864.130
SEHIR SUITLERI (STOK) 2970 £15.592 £46.305.118 £24.553.556 £21.751.562 50 50 50
OTEL (REZIDANS) (STOK) 16.000 16453 £263.251.220 £47.532.979 £72.204.859 £71.208.930 £54.228.339
FAZ B TICARI BIRIMLER
(STOK) 52962 £25.018 £1.325.000.000
FAZC 237.759 £27.389 £6.512.001.947 £102.599.684 10 10 10 £171.688.524 £186.098.405 £788.234.303 £410.284.516 £442.270.354
FAZ C - YAPILAN SATISLAR -
OFIs 53.737 £6.035 £324.327.354 £102.599.684 £45.073.684 £4.947.210 £9.694.441 £10.476.659 £45.635.261
(VADELI ALACAKLAR DAHIL)
TERAS OFIS (STOK) 31649 24,834 £785.995.131 £57.264.529 £121.136.503 £33.037.228 £79.289.347 £85.764.644
KOLEKTIF OFIS (STOK) 41355 £33.094 £1.368.608.493 £69.350.312 £60.014.693 £144.035.262 £120.029.385 £103.865.428
MERKEZ KULE (STOK) 111.018 £36.328 £4.033.070.969 £0 £0 £601.467.372 £200.489.124 £207.005.020
TOPLAM SATIS GELIRI 668.366 £16.032 £10.715.034.550 £1.829.554.694 £0 £0 £0 £284.923.986 £373.075.398 £1.041.999.178 £697.394.229 £589.530.961
. . B 2021 2022
DIiGER GELIRLER GELIR TOPLAMI GECMi§ DONEM
1 2 3 4 1 2 3 4
KULLANILAN KREDI - VAKIFBANK 500.000.000 395.000.000 0 50.000.000,00 55.000.000,00
FAIZ GELIRI 23.000.000 23.000.000
DiGER GELiRLER TOPLAMI 523.000.000 418.000.000 0 0 0 0 50.000.000 55.000.000 0 0
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2023 2024 2025
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
+£238.343.436 +£222.217.284 +£212.464.870 +£158.684.722 £157.622.845 £119.184.429 +£108.148.859 +£106.343.344 +£80.465.180 £55.966.311 £5.333.473 £22.955.190
£20.267.323 £22.217.284 £12.464.870 £8.684.722 £7.622.845 £19.184.429 £8.148.859 £6.343.344 £5.465.180 £5.966.311 £5.333.473 £22.955.190
0
10
+£18.076.113
+£200.000.000 +200.000.000 +£200.000.000 £150.000.000 £150.000.000 +£100.000.000 £100.000.000 +£100.000.000 £75.000.000 £50.000.000
+£364.396.602 £286.196.604 +248.031.739 +£495.934.164 £499.363.759 +£496.526.106 +287.827.813 $£494.692.205 +£350.273.276 £192.897.067 £254.400.807 +£440.286.016
£8.823.049 £12.223.456 £9.245.886 +8.888.749 £8.453.777 £8.453.777 £8.849.221 £8.607.103 £8.151.081 £8.151.081 £8.072.826 £7.980.409
£53.797.822 +£54.246.137 £48.920.153 £97.643.047 +35.802.451 £38.666.647 £38.666.647 +£41.759.978
£97.727.926 £107.500.718 +£77.639.408 £121.929.703 £115.622.995 £156.091.043 £93.654.626 £101.146.996
£204.047.806 £112.226.293 $112.226.293 +£267.472.665 £339.484.537 £293.314.640 £146.657.320 +£343.178.129 £342.122.196 +£184.745.986 +246.327.981 +432.305.607
£602.740.038 +508.413.888 £460.496.610 $654.618.886 £656.986.604 £615.710.535 $£395.976.673 £601.035.549 £430.738.457 +248.863.378 £259.734.281 +463.241.206
2023 2024 2025
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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: 2021 2022
. INSAAT ALANI iri 2 - s
GIDERLER 5 2 BIRIM (M') TOPLAM MALIYET GECMi§ DONEM
TOPLAMI (M?) MALIYETi 1 2 3 4 1 2 3 4
100,00% 96% 0,0% 0,0% 0,0% 4%
FAZA 265.269 2.350
£623.382.150 £598.446.864 £0 £0 £0 £24.935.286
100,00% 72,00% 5,00% 5,00% 6,00% 6,00% 6,00%
FAZB 512.621 2.950
£1.512.231.950 $1.088.807.004 £0 £0 £0 £75.611.598 £75.611.598 £90.733.917 £90.733.917 £90.733.917
100,00% 5,00% 4,0% 5,0% 4,0% 5,0% 6,0%
FAZC 404.034 3.700
£1.494.925.800 £74.746.290 £0 £0 £0 £59.797.032 £74.746.290 £59.797.032 £74.746.290 £89.695.548
100% 100%
SATIS OFiSi INSAAT MALIYETi
£16.231.000 £16.231.000
100%
CAMI 4.512 2.000
£9.024.000
IKSA iSLERI 31.450 750 £23.587.500 18.870.000
fr‘gzﬁ'&mc INSAAT GIDERLERI| ;517,886 3.021 £3.679.382.400 £1.797.101.158 10 10 £0 £160.343.916 £150.357.888 £150.530.949 £165.480.207 £180.429.465
SATIS VE PAZARLAMA GIDERI 3% £332.564.396 £66.000.000 50 50 50 £8.547.720 £11.192.262 £31.259.975 £20.921.827 £17.685.929
EMLAK KONUT GYO ARSA PAYI 30% £3.214.510.365 £548.866.408 50 50 50 £85.477.196 £111.922.619 £312.599.753 £209.218.269 £176.859.288
TOPLAM MALIYET 5.934 £7.226.457.161 £2.411.967.566 L0 L0 £0 £254.368.831 £273.472.769 £494.390.678 £395.620.303 £374.974.682
N . ) o 2021 2022
DiGER MALIYETLER TOPLAMI GIDER TOPLAMI GECMi$§ DONEM
1 2 3 4 1 2 3 4
KREDI - VAKIFBANK £590.738.295,89 £46.614.795,44 £24.033.735,44 £33.163.032,94 £33.789.623,04 £41.863.288,38 £41.798.099,43
BANKA KATKI PAYI (HAYALLERiNi ERTELEME KAMPANYASI KAPSAMINDA
YAPILAN ODEME) £45.478.419,00 £45.478.419,00
£7.862.673.875,65
DONEMSEL FARK £3.375.360.674,64 -£256.506.086,30 £0,00 £0,00 £0,00 £6.521.419,65 £116.439.596,37 £568.818.877,22 £259.910.637,92 £172.758.179,71
KUMULATIF TOPLAM £3.380.078.174,64 -£256.506.086,30 | -£256.506.086,30 | -£256.506.086,30 |-£256.506.086,30 -£249.984.666,65 -5133.545.070,28 | £435.273.806,95 £695.184.444,87 £867.942.624,58
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2023 2024 2025
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
5,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 6,0%
+£74.746.290 £89.695.548 £89.695.548 £89.695.548 £89.695.548 £89.695.548 £89.695.548 £89.695.548 £89.695.548 £89.695.548 £89.695.548 £89.695.548
25% 25% 50%
£2.256.000 £2.256.000 +4.512.000
£74.746.290 £91.951.548 £91.951.548 £94.207.548 £89.695.548 £89.695.548 1£89.695.548 1£89.695.548 £89.695.548 £89.695.548 £89.695.548 £89.695.548
+£18.082.201 +£15.252.417 +£13.814.898 +£19.638.567 $£19.709.598 +£18.471.316 +£11.879.300 +£18.031.066 £12.922.154 +£7.465.901 +£7.792.028 +£13.897.236
£180.822.011 +£152.524.167 $£138.148.983 £196.385.666 $£197.095.981 $£184.713.160 £118.793.002 £180.310.665 $£129.221.537 +£74.659.013 +£77.920.284 +£138.972.362
+£273.650.503 £259.728.131 $£243.915.429 £310.231.780 £306.501.127 £292.880.024 $£220.367.850 $£288.037.279 £231.839.239 £171.820.463 £175.407.861 $£242.565.146
2023 2024 2025
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
£41.798.099,43 £41.798.099,43 £41.798.099,43 $£41.798.099,43 £41.798.099,43 £38.693.705,62 £37.141.509,15 $£37.141.509,01 £25.091.639,06 $£15.982.050,25 +£6.434.810,98
£41.798.099,43 +£41.798.099,43 $£41.798.099,43 | £41.798.099,43 +£41.798.099,43 $£38.693.705,62 | £37.141.509,15 £37.141.509,01 $£25.091.639,06 | +15.982.050,25 +6.434.810,98 +£0,00
£287.291.436,06 +206.887.657,79 +£174.783.081,12 £302.589.006,27 +£308.687.377,07 +£284.136.804,67 +138.467.313,60 +275.856.760,72 +£173.807.578,92 +£61.060.864,70 £77.891.609,05 £220.676.060,08
$1.155.234.060,64 £1.362.121.718,43 £1.536.904.799,55 £1.839.493.805,82 +£2.148.181.182,89 £2.432.317.987,56 | £2.570.785.301,16 £2.846.642.061,89 £3.020.449.640,81 £3.081.510.505,51 £3.159.402.114,56 +£3.380.078.174,64
GERCEKLESEN 2021 2022 2023 2024 2025 TOPLAM
ISKONTO ORANI| 14,50% SATISLAR 1.829.554.694 284.923.986 +£2.701.999.766 $2.226.269.422 £2.269.709.360 £1.402.577.321 +$10.715.034.550
NBD| $£2.643.992.372 MALIYETLER 2.411.967.566 254.368.831 +£1.538.458.431 +£1.087.525.843 £1.107.786.281 £821.632.708 £7.221.739.661
+£2.643.992.372 NET FAALIYET KARI -582.412.872 30.555.155 +£1.163.541.335 +£1.138.743.579 $1.161.923.079 £580.944.613 £3.493.294.890
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Ulasilan Deger:

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 2.643.992.372
Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. %99
SPTGO(%)

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 2.617.552.448
SPTGO (TL)

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki indirgenmis Nakit Akimlar1 tablosunda
projeden elde edilecek gelirin,olusacak olan maliyetlerde g6z oniinde bulundurularak 2021-2025 yillar1
arasinda gerceklesecek satislardan olusacak gelirler 4 donemlik nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa
Satis1 Karsihigr %30 Emlak GYO A.S Sirket Pay1 Gelir oram1 ve maliyetler diisiildiikten sonra olusan
bugiinkii degeri 2.643.992.372-TL olarak bulunmustur.

6.4.  Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Goriis

6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Merkez Ankara Projesi’nin {izerinde konumlandigi 63865/2 no.lu parselin toplam arsa degerine
“Pazar Yaklasim1” ve gelistirme amaghi miilk degerlemesi kapsaminda “Kalintt Yontemi” kullanilarak
ulagilmaya caligilmigtir. Arsalarin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklagimi” ile 993.568.500,-TL, olarak
bulunmustur. Toplam “Arsa” degeri i¢in “Pazar Yaklagimi” ile ulasilan deger olan 993.568.500,-TL takdir
edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti igin “Maliyet Yaklagimi Yo6ntemi” kullanilmistir. Projenin rapor tarihi
itibariyle insaat tamamlanma seviyesine gore(%47.26)degeri 2.672.444.622,00.TL projenin mevcut durumuyla
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. payina diisen degeri
2.672.444.622,00. TL*0.70*0.99=1.852.004.123.TL olarak hesap ve takdir edilmistir.Projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii degerinin tespiti i¢in gelistirme amag¢lh miilk degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklagimi”
kullanilmis 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 goz oniinde bulundurularak 2021-2025 yillar1 arasinda gerceklesecek
satislardan olusacak gelirler 4 donemlik nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satisi Karsihgr %30
Emlak GYO A.S Sirket Payr Gelir oram ve maliyetler diisiildiikten sonra olusan bugiinkii degeri
2.643.992.372-TL olarak bulunmustur.

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar1 tablosunda projeden elde
edilecek gelirin,olusacak olan maliyetlerde géz 6niinde bulundurularak 2021-2025 yillar1 arasinda gergeklesecek
satiglardan olusacak gelirler 4 donemlik nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satig1 Karsiligt %30 Emlak GYO
A.S Sirket Pay1 Gelir oran1 ve Yapim maliyetler diisiildiikten sonra olusan bugiinkii degeri 2.643.992.372 olarak

bulunmustur.Bu degerlerin her biri tablo halinde raporumuz ekler béliimiinde de sunulmustur.

6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Merkez Ankara Projesi’ne iliskin yasal
gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda yer alan parseller i¢in yap1 ruhsatlar1 alinmstir.

Bu veriler raporumuz 3.5, ve 3.6 no.lu boliimlerinde detayli olarak aktarilmistir.
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6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Goriis
Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde detaylar1 rapor iceriginde aktarilan bir hasilat paylasimi sdzlesmesi
mevcuttur. Taraflarin is bu sdzlesme hiikiimlerindeki haklari 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 Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)” nin 22.
Maddesinin (¢) fikrasi uyarinca parseller iizerinde hasilat paylasimi modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu
dogrultuda s6z konusu taginmazin gayrimenkul yatirnm 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, civariin
tesekkiil tarzi, ulagim imkanlari, projenin tizerinde konumlandigi parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik
sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, iggilik ve
malzeme Kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa

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

yapilmis olup projenin Gelir getirici bir proje olmasi1 goz oniinde 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 gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL

Nihai Deger :2021-2025 yillar1 arasinda gerceklesecek satislardan olusacak gelirler 4 donemlik 2.643.992.372
nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satisi Karsihgl %30 Emlak GYO A.S Sirket Pay1 Gelir
orami ve maliyetler diisiildiikten sonra olusan Tamamlanmis durumda KDV Hari¢ Toplam
Degeri

Nihai Deger :2021-2025 yillar1 arasinda gerceklesecek satislardan olusacak gelirler 4 donemlik 2.617.552.448
nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satis1 Karsihgi %30 Emlak GYO A.S Sirket Pay1 Gelir
oram ve maliyetler diisiildiikten sonra Tamamlanms durumda %99 Pasifik Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhgi A.S. Payma Diisen Degeri KDV Hari¢ Toplam Degeri

Nihai Deger :2021-2025 yillar: arasinda gerceklesecek satislardan olusacak gelirler 4 donemlik 3.088.711.889
nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satisi Karsihgi %30 Emlak GYO A.S Sirket Pay:1 Gelir
orani ve maliyetler diisiildiikten sonra Tamamlanms durumda %099 Pasifik Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi A.S. Payma Diisen Degeri KDV Dahil Toplam Degeri

Nihai Deger :2021-2025 yillar: arasinda gerceklesecek satislardan olusacak gelirler 4 donemlik 1.459.725.239
nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satisi Karsihgi %30 Emlak GYO A.S Sirket Pay1 Gelir
orami ve maliyetler diisiildiikten sonra Mevcut %47.26 tamamlanma seviyesine gore bugiinkii
%99 Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. Payna Diisen Degeri KDV Hari¢c Toplam
Degeri

Nihai Deger :2021-2025 yillar: arasinda gerceklesecek satislardan olusacak gelirler 4 donemlik 1.722.475.782
nakit akim tablosu diizenlenerek Arsa Satisi Karsihgl %30 Emlak GYO A.S Sirket Pay1 Gelir
orani ve maliyetler diisiilditkten sonra Mevcut %47.26 tamamlanma seviyesine gore bugiinkii
%99 Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Payma Diisen Degeri KDV Dahil Toplam
Degeri
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. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigstir.

e Proje, karma olup biinyesindeki iiniteler i¢in farkli vergi uygulamalar: mevcuttur. Bu
sebeple projenin tamamlanmast durumunda bugiinkii degeri igin tek bir KDV orani
uygulanamamigtir. KDV, bagimsiz boliim bazinda degerleri talep edilen tasinmazlar
i¢in hesaplanmigtir.

e KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullaniimistir.

e Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢ast olup bagimsiz kullanilamaz.

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

RAPORU
HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI/DEGERLEME UZM. YRD. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ULVI BARKIN SENSES-BUGRA YILDIRIM SEREF EMEN

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

EKLER

-Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Sozlesmesi

-Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi

-Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlar1

-Yapi1 Ruhsatlart

-Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

-Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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Bajimez Botum Brit Alanc 83226 m?
Kaz Orik Alani: 152,38 m” ;
{ Toplam Kat Bt Alare: 684.68 m*

1z BA0m Brilt Aars: 580.95 a7 Badursz Baltm Brit Alane 578 25 m*

3

Kat Ortak Alsew: 17169 m* Kat Ortak Alani: 172,71 m*
Toplam Kat Bris Alani; 752 64 m? Toplam Ket Beit Alsrw 750,86 m*

1. KAT BRUT ALAN HESABI (+6.80 KOTU) 0:1/300

0 Bedimaiz Bokim Beilt Alory: 542,89 ot

. Kat Ortak Al 186,82 m* - 78 -

+ Toptam Kat Brit Alani: 709.71 nv - ; S 4
Bagimsz BA0m Brot Alani; 502 23 e Bajimez Boksm Brit Alane: 566.83 m*
Kat Ortak Alani: 174,84 m?* Kat Ok Alare 172 .85 m?
Taplam Kat Bt Al 774,07 m* Toplam Kat Brlt Aan: 77239 m*

2. KAT BRUT ALAN HESABI {+10.80{853 60)KOTU) :1/300
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o

Bagime BAM0m Brot Alane 451,74 m*
Kat Ovtak Alani: 179.32 m*

Toptsm Kat 8roa Alsne 631.08 m®

Kat Bt Amn: T19.44 7

12-13. KAT BROUT ALAN HESABI {+42.80 (285.60).+45.00 (888.80 KOTU) O:1/300

Kt Brot Alsn: F18.78 o

Tophsen Kat Erit Alani; 73143 m?

18 KAT BRUT ALAN HESABI (+55 60 (898 40)KOTU) 0:1/200

3 P,

A kmil

EWSAL A 1807
NG AR © A

o

18 BLOK 1. KAT PLANI (+6.80 KOTU)
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TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 63865/2
Taginmaz Kimlik No: 78740614 AT Yizélgtim{m2): 124475.80
lifiige: ANKARA/YENIMAHALLE Bagumstz B&lom Nitelik:
Kurum Adi: Yenimahalle Bpﬁm Bolum Briit
Mahalle/Kdy Ad: ISTASYON Mah. il i
Mevkit ORMANGIFTLIGI Bagims:z BIim Net
Cilt/Sayia No: 1792 i
e = Blok/Kat/Girig/BENa:
s Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/8/1 Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Kentsel Déntigiim Ve Gelisim Projesi Sinirdan iginde Kalmaktadir.{ Sablon: Yenimahalle - -
Kentsel Dondglim Ve Geligim Projesi Alaninda Kalan Taginmazlara Tesis 11-11-2010 15:20 -
Edilecek Beyan) 44039
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Maiik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Vormivat : -
202125734 (SN:5560115) EMLAK KONUT 11 124475.80 | 124475.80 Satig
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! 06-02-2015
ANONIM SIRKETI V 5770
MULKIYETE AIiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/ Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 0.01 TL bedel kargibginda kira sozlegmesi EMLAK (SN:8275435) TURKIYE ELEKTRIK Yenimahalle -
vardsr. ( -99 yil sire ile TURKIYE ELEKTRIK KONUT DAGITIM A.S. VKN:8790013397 07-12-2020 13:54 -
DAGITIM AS YE 1 krg bedel ile kira GAYRIMENKUI 80146
sozlegmesi yapilmugtir. ) L YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) jdDNWJBHIhG kodunu Online iglemler

alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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INSAAT SEVIYE TESPIiT TUTANAGI

TUTARRK NO: 44
TARIH : 512.20%
SAYFANO: 1

EMLAK KONUT

—— GRTRIMENXLL YATIR ONTAKLIGE A, —
PGSR v ARG 3 L e 1 Bt

ANKARA YENIMAHALLE ISTASYON ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI IS| (MERKEZ ANKARA)

GDEMELER RAPOR SAYFASI
ARSA SATISI KARSILIG| SATIS TOPLAM GELIRI (ASKSTG) (KDY HARIG) A : 451393884100 TL
ARSE SATISI KARSILIGI ASGAR] SIRKET PAY! GELIR CRANI (ASKSPED) B : 30,00%
ARSA SATIS| KARSILIGI ASGARI SIRKET PAYI TOFLAM GELIRI (ASKSPTG) (KDV HARIG) C=axd |: 138418185231 TL
VUKLENIC! PAYI GELIR DRANI (YPEC) o] 70,00%
YUKLENICI PAYI TOPLAM GELIRI (YPTG) [KDV HARIC) E=zA-C |: 322875718871 TL
TAAHHOT KONUSU ISLERIN GERGEKLESTIRILME SEVIYESI (TiG5) F : %47,26
YUKLENIC] PAYI TOPLAM GELIRINDEN SERBEST BIRAKILACAK TOPLAM TUTAR (KDY HARIC) G=ExF |: 1526.383.24739 TL
ONCEKI TUTANAK [LE YOKLENICI PAY| TOFLAM GELIRINDEN SERBEST BIRAXILAN TOPLAM TUTAR M . 147890581671 TL
(KDV HARIG)
BU TUTANAK ILE YOKLENICI PAYI TOPLAM GELIRINDEN SERBEST BIRAKILACAK TUTAR (KDVHARIC)  1=G-H | :|  47.477.430,68 TL

Yalnuz: Kark Yedi Milyon Dot Yisz Yetmis Yedi Bin D@t Yiiz Otuz Tirk Lirass, Altmrg Sekiz Kurug.

YUKLENICI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

GENEL M YARDIMCILIGI (UYGULAMA)

Ho Peyzal Kontrol Elektrik Kontrol Mekanik Kontral Ingaat Kontrol
Serel DEMIRY Demz NUMANOGLU %ZELZ Asena UFAKER
Harita Tekniken Peyzaj Mimarn Elzkirik-Elekironik Moh, Ingast Mahendisi

Uzman Yaedimcis: Uzman Yardimeis:

Uzman Yardimais:

| Mirdir Yardimeisi
vl f2021

ustafla ASHIRKUTLU
+ Genal Widir Yard imcst
442021
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SATIS VAADI SOZLESMESI

Tiirkiye Cumhuriyeti o et

1L
ANKARA 54.
NOTERLIGI

ANKARA 54, NOTERL
HANDAN BAYKAM

ME TIYET CAD
N:358 KAYA !

ANKARA
Tel:+003124184052
Fax:+903124320219

stz s e S0 6 2
VAADI SOZLESMESI 0 9 Subat 2021

Dokuz Subat Ikibinyirmibir, Sal: glinii 08/02/2021 5

Asafida mihlr ve imzasi bulunan ben ANKARA 54. NOTERI Handan BAYKAM Yerine
Imzaya Yetkili Katip Perihan OZDEMIR Megsrutivet Cad N:36/8 Cankaya / Ankara
adresindeki dairemde gorev yaparken davet Gzerine iglerinin yogunlugu nedeni ile gidilen
HIPODRUM CADDESI 9/22 YENIMAHALLE ANKARA adresinde 3340028034 vergi numarali
Barbaros Mah. Mor Sumbiil Sk. No: 7 /2B Atagehir / ISTANBUL adresinde faaliyette
bulunan EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (SATMAYI VAAD EDEN)
adina VEKILi olarak hareket eden, PASIFIK - MERKEZ ADi ORTAKLIGI temsilcisi ve
gosterdigi T.C. lIcisleri Bakanligi tarafindan wverilmis 03/04/2027 gecerlilik tarihli,
AD2M79589 seri numarali, fotografli Tlrkiye Cumhuriyeti Kimlik Kartina gbre , baba adi

) , ana adi , dogum tarihi olan, T.C. kimlik
numarall, halen : .
adresinde oturdugunu ve okuryazar oldugunu bildiren ilgili , lle EMLAK

KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. adina ve kili olarak hareket eden PASIFIX -
MERKEZ ADI ORTAKLIGI adina VEKILi olarak hareket eden, gosterdigi T.C. igisleri Bakanlig

tarafindan verilmis gecerlilik tarinli, seri numaral, fotografli
Tarkiye Cumhuriyeti Kimlik Kartina gore , baba adh ., anaadi , dogum tarihi
.olan, T.C. kimlik numarali, halen !

adresinde oturdugunu ve okuryazar oldugunu bildiren ‘ilgili
_ ile gosterdigi T.C. Icisleri Bakanlig: tarafindan verilmis :

ge?;eifdjﬁk t#rikli, seri numaral, fotografh Tdrkiye Cumhuriyeti Kimiik Kartina
gore , babgratii ,anaadl |, dogum tarihi olan, T.C.
1 all, halen

turdugiunu ve okuryazar oldugunu bildiren ilgili (SATIN
AAD EDEN) , bana basvurarak SOZLESME (DUZENLEME SEKLINDE TASINMAZ
SATIS VAADI SOZLESMESI) diizenlenmesini istediler.ilgililerin kimlikleri hakkinda yukarida
yazilibelgeler ile kani sahibi oldugum gibi bu islemi yapma yeteneklerinin bulundugunu ve
iigililerden adh kigilerin
okuryazar- ‘g|duklarini anladim. KADIKOY 9. Noterligi'nin 05/02/2021 tarih ve 6590
avmiye numaral, EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. tarafindan
PASIFik - MERKEZ ADI ORTAKLIGI unvanli tiizel kisiye verilen vekaletnamenin ve ANKARA
Mzﬂéteﬂ'@ Tin 22/12/2020 tarih ve 48820 yevmiye numaral, PASIFIK - MERKEZ ADI
ORTAKUﬁ arafindan isimli kisinin temsile yetkili oldugu, ayrica bu
islemi'yapmaya da yetkisi oldugu gorildii, ANKARA 54. Noterligi'nin 22/12/2020 tarih ve
48820 yevmiye numarali, PASIFIK - MERKEZ ADi ORTAKLIGI tarafindan

_isimii kisinin temsile yetkili oldugu, aynca bu islemi yapmaya da yetkisi oldugu
goriildu. PASIFIK - MERKEZ ADI ORTAKLIG! tarafindan adli kisive verilen
vekaletnamenin incelenmesinden bu islemi yapmaya yetkisi oldugu garaldd, ilgililer;
su suretle soze bagladilar,

- ASLINDA IMZA VARDIR
e 7

s s Veroisi i i iglir. S1/1-2
150y Do o St o bt bl et e
NBS NO: 202102020060054 - 4298054767
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0 9 Subat 2021

KONUT

- 206278
1. MADDE SOZLESMENIN AMAC VE KONUSU

Satici tarafindan, projesi, tapu kayd: ve nitelikleri kapak sayfasinda belirtilen bagimsiz béliimiin, ALICI
ya satisy, teslimi, 5deme, iade ve tapuda miilkiyet devrine iligkin kosullar: ve taraflarin kargilikli hak ve
yiikiimliiliiklerini belirlemektedir.

2. MADDE TANIMLAR VE TARAFLAR

GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMESI

Proje kapsaminda ALICI ’ya, taginmazin yapmmini ve teslimini vaat eden;
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B Atasehir — ISTANBUL
adresinde ticari faaliyette bulunan EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
Satica YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETT ile Dumlupmnar Bly.
Next Level Is Merkezi 3/A Blok Kat:1 No:l Cankaya-ANKARA
adresinde faaliyet gbsteren PASIFIK-MERKEZ ADi ORTAKLIGI

ifade eder.
Arsa maliki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
Yiiklenici Proje yapimini tistlenen PASIFIK-MERKEZ ADI ORTAKLIGI

Merkez Ankara adi altinda inga edilen, her tiirli alt yapiyi, gevre
Proje diizenlemesini ve temelden anahtar teslimine kadar biitiin agamalarin

ingaat ve tadiline iligkin insaat faaliyetleri.

Kat Miilkiyetine konu, bagimsiz olarak kullanilmaya elverisli taginmaz

N ifade eder.

Konut finansmam | Projeden Bagimsiz Boliim Tahsis edilen ALICI’ya tagmmaz bedelinin
kurulugu 8denmesine aracilik eden ve kredi kullandiran kuruluglar.

- Is bu sézlesmenin kapak sayfasinda tamimlanan bagimsiz bolimi alan

gergek veya tiizel kigiyi ifade eder
Kapak Sayfasi ve/veya sayfalan isbu stzlesmenin (5deme plani ) eki olup
Kapak Sayfasi taraflarca kabul ve imza edilmis olan bagmsiz bolim ve satis

bilgilerinden ibarettir.

Bagimsiz Biliimiin
Satis Bilgisi Ve
Odeme Plam

Taginmaz Satis Bilgisi ve Odeme Plan, igbu sézlegme eki olup taraflarca
kabul ve imza edilmig olan kapak sayfasmda belirtilmektedir.

28052019RVZPMD-E 25-005 Sayfa 1|17

ASLINDA IMZA VARDIR
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MaEs o . )
Tirkiye Cu idefi 0 O Subal 208¥e0222]
"isbu sozlesmenin 6306 Sayili Kanun Kapsaminda diizenlendigini kabul ve beyan
RO ederiz, " diye sozlerini bitirdiler.
NOTERLIGI Yazilan bu tutanak, okuryazar ilgililere okunmas igin verildi. Okudular. Gergek isteklerinin
aynen yazldigini okuryazar ilgililerin bildirmeleri Uzerine okuryazar ilgililer tarafindan ve
tarafimdan imzalands, miihiirlendi. Dokuz Subat ikibinyirmibir, Sah giinii 09/02/2021
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ANKARA 54. NOTERI || ORTAKLIGI A.$. 3340028034 IMZA
HANDAN BAYKAM Barbaros Mah. Mor Simbul Sk. No: 7 /2B
Atasehir / ISTANBUL
VEKILi: PASIFIK - MERKEZ ADi ORTAKLIGI -
7220489661 temsilen
ng%lt%urm—:&%t} Kizilirmak Mah. Dumlupinar Blv. No: 3 A /1
Tel+a0ai2410agsz || Gankaya / ANKARA
Fax-+903124330219 " ‘lr
13/ l" A " \ d'
s L\Hﬁkm%airede sakii aynggatiiivel 1 ANKARA 54. NOTERI
yevmiye numarali ashnin aynidir, Handan BAYKAM
ANKARA 54, NOTERI
Handan BAYKAM Yerine
Yerine imzaya Yetkili Katip
Imzaya Yetkili Katip Perihan OZDEMIR
Perihan OZDEMIR ( RESMIi MUHUR IMZA )
V, Harg, Damaa Vergisi ve Duﬁeri Ka@it bedeli makbuz karsihdr tahsi edimist. S1/2.2

POS—‘!AISY&Z: 414 Ked: 4.7

NBES NO: 202102090060054 6296054767
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI
SEREF EMEN

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

Tarih: O7.03.2011 No 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kuruiu'nun Seri: VIIL Noi34 sayih “Sermaye Pivasasivda Faaliyette
Bulunanlar lgtn Lisanslama ve Sicll Tatmaya Hligkin Exaslar Hakkanda Teblig"i uyannce

Seref EMEN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansmi almays huk kazanmuistis,
' llkay ARIKAN L Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEXRETER BASKAN

=5
Z
TOLUIB

VUSRITE (oMM LAY LP ) SR

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

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

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan & (bes) yillik mesleki tecrabe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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DEGERLEME UZMANI

GAYRIMENKUL DEC ERLEME LISANSI

ve T
isanslanr

Iy#sdst Korulu'nun ‘Sermaye Piyasasinda |

+ ve Sicll Tutmaya lliskin Esa et Bulunanlar igin

wslar Hakkanda Teblig"t (VII-128

) uyariica

Ulvi Barkin SENSES
Gavrimenkul Deserle i
tmenkul Degerleme Lisansing almaya hak kazanmustir

f
t A \_‘ﬂ,}%ﬁm ¥y ://’[ WZ{

I

DUR

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.09.2019 Belge No: 2019-02.5365

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani1” olmak icin aranan 3 (tg) yilhlk mesleki
tecrube sartini sadladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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DEGERLEME UZMANI YARDIMCISI
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BDDK YETKI YAZIMIIZI:

mmmmnbmmmmmmm T
(Uygulama Daire Baskanl ) T

 Say : BO2LBDK0.13.000-140- 1352 F
Konu: Degerleme Yetkisi \

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

mmmnmm,mmumwm
| Ki '&'M‘MDMWVMKM
vmwfmmvmsinwwuum
Mhhh:“pyﬁmh&mﬁmhﬂmjdmpyﬁmhkhﬂﬂu

- usul ve esaslara gire yiiritmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yilkiimitltkleri yerine
- getimmek zorundadi. Bu ylkimiGlokler arasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
. &nm"ﬁhzoh&ymmmmw
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 saph Bankacilik Kamununun 96 nci
maddesi uyannca da, ekte tarafimza gonderilen bildirim formunun Arabk ve Haziran
MMMMZ&&MMW&Q&!S&W
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SPK YETKI YAZIMIZ,

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :B.02.1.SPK0.15- 11b 5022010
Konu : 1244

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

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvorunuz,

llgi*de kayith yazinizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 33 savih “Sermaye
Pivasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca  Listeye Alinmalanna iliskin  Esaslar Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (izere listeve alinma talebinde
bulunulmustur,

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

A) Sermaye pivasast mevzuati uyannca vamlacak gayrimenkul degerleme faalivetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuati
uyannca yapilan degerleme iglemierinde, degerlemeyi vapaniann 01,05.2006 tarihinde
yiirirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayih Sermaye Pivasasinda Uluslararas:
Degerleme  Standartlars Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararast
Degerleme Standartianna aynen uymalanmin ve bunlan uygulamalannin zoruniu oldugu,

B) Sermaye piyasass mevzuatt kapsaminda  yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun  Kurulumuzea  izlenecefi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden cikanimamz yoluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayvfasimn gayrimenkul degerleme girketleri bilimitnde “genel
duyurular ve uyanlar” bashkli kisminda ver alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazsrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili
baliiminde ver verilmesi ve giincel tutulmas gerektigs,

hususlaninda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Ceyda IS \:03:)
MERKET  Feigenw Yohs A NO TS 05530 AAXARA  Tob (12 B0 N FMS(ILL) 250 9200

et SRS on
ISTANSUL TEMSILCILIGT rartrpe Mo Aukorceny Cut Wx 15 367 St STANSE 00 (2)2) 238 55 00 bols. Jm.wum I v i
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