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GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - UNVANI | Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
RAPOR TARIHI 31.12.2025
RAPOR NUMARASI 2025 SPM-PSGYO 382
IL /ILCE / MAHALLE ANKARA-YENIMAHALLE-ISTASYON
ZgFTA /ADA/ PARSEL -/ 63865 ADA/ 2 PARSEL
Istasyon Mahallesi Hipodrom Caddesi No: 9 Merkez Ankara
ADRES Projesi, 63865 Ada 2 Parsel Yenimahalle / Ankara
ANA TASINMAZ
. . ARSA
NITELIK (TAPU KAYDI)
KULLANIMI Karma Kullanim
ARSA ALANI 124.475,80 m?
Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, Istasyon Mahallesi, 63865 ada 2
parsel lizerinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nin mevcut durum
BAGIMSIZ BOLUM NO degvger?, mevcut durum deg‘erlndén PflSlﬁk GYO. A.S. payina diisen
- A degeri, tamamlanmas1 halindeki degeri, tamamlanmasi durumuyla
VE BAGIMSIZ BOLUM . i . . 1 .
VASE] Pasifik GYO. A.S. payina diisen degeri ve proje bilinyesinde yer alan

bagimsiz birimlerin tamamlanmasi halindeki piyasa degerinin Tiirk
Liras1 cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirligii ve ilgili
kurumlardan alinan bilgiye gore, degerleme konusu taginmaz
IMAR DURUMU 1/1.000 Olgekli Eski ASOT Kentsel Déniisiim-Gelisim Proje Alani
Uygulama Imar Planinda “Merkezi Is Alan1 (MIA)” E: 4,50, Hmaxs:
145,10 m yapilagma sartlarina sahip oldugu bilgisi alinmustir.
DEGERLEMENIN SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmazlar Igin
AMACI 31.12.2025 Tarihine Esas Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S. Hissesine
Diisen Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklarinin Pazar 13.965.237.000,00.-TL
Degeri: (KDV HARIC)

Pasifik Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgi A.S. Hissesine
Diisen Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklarinin Pazar 16.758.284.400,00.-TL
Degeri: (KDV DAHIL)

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir
bagimsiz kullanmilamaz.)
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Rapor Tarihi

31.12.2025

Degerleme Baslangic ve
Bitis Tarihi

22.12.2025 - 30.12.2025

Rapor Numarasi

2025 SPM-PSGYO 382

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

22.12.2025

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Muhammed CAM (SPK Lisans No: 910358)

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Taginmazlar Icin
31.12.2025 Tarihine Esas Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cercevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; III-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"

e Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-

62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig

~99

e Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karari ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sira | Rapor Tarihi

Sorumlu Degerleme

Rapor No
b Uzmam

Tasmmazin KDV
Hari¢ Toplam Pazar
Degeri

Konu taginmaz i¢in firmamiz tarafindan daha 6nce Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda herhangi bir

degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvani ve Adresi

Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No0:266 B Blok Kat:5 No0:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini slirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik
A.S, 14.03.2007/6765 tarih/sayil1 Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan Sirket Ana S6zlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ ¢ercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK)27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karar1 ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iincii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayl1 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli 1ISO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu, Kizilirmak Mahallesi, Dumlupinar Bulvari, No:3 Next Level A Blok No:1 Kat:1
Cankaya/ANKARA, PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin tek asil niisha
olarak hazirlanmistir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (PSGYO), Tiirkiye gayrimenkul sektoriinde nitelikli ve
katma degerli projeler gelistirmeyi hedefleyen bir gayrimenkul yatirim ortakligidir. Sermaye Piyasasi
Kurulu diizenlemelerine tabi olarak faaliyet gosteren PSGYO, portfoyiinde yer alan projelerle
yatirimcilarina siirdiiriilebilir ve dengeli getiri saglamay1 amaglamaktadir.

Sirket, konut, ofis, ticari alan ve karma kullanimli projeler basta olmak tizere farkli segmentlerde
gayrimenkul yatirimlar1 gergeklestirmektedir. Proje gelistirme siirecinde lokasyon se¢imi, mimari kalite,
fonksiyonellik ve uzun vadeli deger artis1 gibi unsurlar 6n planda tutulmaktadir. PSGYO, o6zellikle
biiyiilk oOlgekli ve marka degeri yiiksek projelere odaklanarak portfdy kalitesini artirmayi
hedeflemektedir.

Borsa Istanbul’da PSGYO kodu ile islem goren sirket, gayrimenkul sektdriiniin sundugu uzun vadeli
bliylime potansiyelini yatirimcilarla bulusturmay1 amaglamakta; giiclii proje yapist ve disiplinli finansal
yonetim anlayisiyla sektorde kalict bir konum edinmeyi hedeflemektedir.
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2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Istasyon
Mahallesi, 63865 ada 2 parsel iizerinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nin mevcut durum degeri,
mevcut durum degerinden Pasifik GYO. A.S. payma diisen degeri, tamamlanmas1 halindeki degeri,
tamamlanmasi durumuyla Pasifik GYO. A.S. payina diisen degeri ve proje biinyesinde yer alan bagimsiz
birimlerin tamamlanmas1 halindeki piyasa degerinin Tiirk Liras1 cinsinden 31.12.2025 Tarihine Esas
Piyasa Pazar Degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir. Tapu kayit belgesindeki varsa teferruat
listesinin degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler

Rapora konu tasinmazlar i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve simirlayan faktor
bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanim —isin Kapsami ve Varsayimlar

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, Istasyon
Mabhallesi, 63865 ada 2 parsel iizerinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nin mevcut durum degeri,
mevcut durum degerinden Pasifik GYO. A.S. paymna diisen degeri, tamamlanmasi halindeki degeri,
tamamlanmas1 durumuyla Pasifik GYO. A.S. payina diisen degeri ve proje biinyesinde yer alan bagimsiz
birimlerin tamamlanmas1 halindeki piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden 31.12.2025 Tarihine Esas
Piyasa Pazar Degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilagma tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari,
caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri, tiim olumlu ve olumsuz faktorler, dikkate
alinmig, mevkide detayli piyasa arastirilmasi yapilmis, miisteriden-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin Pazar degeri takdir edilmistir. Is
bu tanim asagida aciklanmistir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satict
ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gecerlidir.

e Alict ve satict satisin gergeklesmesi igin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacag: sekilde hareket etmektedir.

e Alic1 ve satic1 gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman 6nemli bir faktor degildir.

e Alici ve satici baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim1 i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar {iizerinden
gerceklesecektir.
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e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve giivenilir
oldugu,

e Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk {izerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindig1 ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari icinde kaldig
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya goriliniir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.

e Raporda aciklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,

e Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

e Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,

e Doviz kurlart sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {izere verilmis fiktif biiyiikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme icin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onay1 ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iligkin sonuglar, degerleme uzmanmin kimligi, bagli oldugu firma) reklam, halkla
iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alan1 ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluglarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6l¢tim bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya igletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayistyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik gdsterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamasi gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.
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e Rapordaki analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmastir.

e Rapor tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

e Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamustir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

e Degerleme Uzmaniin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilart ile kisisel bir
ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar hakkinda
hi¢bir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina baglh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S. nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha Onceden
deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilkii, cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢6ziilecegi varsayimai ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi
asamasinda bu tip hukuki problemler goz ard1 edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya cevresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadig
varsayilarak degerleme ¢aligsmasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢cinde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin pargasi durumundaki tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak kabul
edilmistir.
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3 GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkullerin Konumu Adresi ve Ulasim

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istasyon Mahallesi Hipodrom Caddesi No: 9 Merkez Ankara Projesi,
63865 Ada 2 Parsel Yenimahalle / Ankara adresinde yer almaktadir.

Konu taginmazlara 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile ulasim saglanmaktadir. Konu taginmazlara
ulasim ana arterler olan Hipodrom Caddesi ve Mevlana Bulvari ilizerinden saglanmakta olup bolge
ulagim sikintis1 yasanmamaktadir. Tasinmaz, konum olarak belirtilen akslar ile baglantili konumda olan
Hipodrom Caddesi tlizerinde yer almaktadir.

3.2 Gayrimenkullerin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, istasyon Mahallesi, Hipodrom Caddesi
No: 9 adresinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nde konumludur. Konu taginmazlarin yer aldig1 parselin
kuzeyinde Hipodrom Caddesi, giineyinde Ankara Bulvar1 ve Celal Bayar Bulvari, batisinda Mevlana
Bulvari ile ¢evrili olup dogusunda Ankara Biiyiliksehir Belediyesi Merkez Binasi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede en bilindik yerler; Biiyiiksehir Belediyesi, Ankara Etiler
Orduevi, Ankara Emniyet Miidiirligii, Ankamall AVM, TCDD Tren Gar1 ve Ankara Arena Kapali Spor
Salonudur. Bolge Ankara’nin en merkezi bolgelerinden olup bir¢ok kamu kurumu, iiniversite, aligveris
merkezine yakin konumda yer almaktadir.
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3.3 Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler

3.3.1
Ili
Tlgesi
Mahalle/K6y Adi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Yiiz 6l¢iim
Ana Gayr. Niteligi
Bagimsiz B6lim No

Blok
Kat
Arsa Pay1

Bagimsiz Bol. Niteligi :

Malik

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

Tapu Bilgileri

: ANKARA
: YENIMAHALLE
- ISTASYON

: ORMANCIFTLIGI

: 63865
12
: 124.475,80 m?

: ARSA

: ZLY GAYRIMENKUL TICARET A.S. (332422/12447580)
CFT1 GAYRIMENKUL TICARET A.S. (9118/12447580)
CFT1 GAYRIMENKUL TICARET A.S. (109588/12447580)
CFT GAYRIMENKUL TICARET A.S. (85880/12447580)

PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT AS.
(37703/12447580)

ANKARA GENCLIK VE SPOR IL MUDURLUGU (563968/12447580)
ILLER BANKASI A.S. (1203138/12447580)

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(10105763/12447580)

1 34268
12
1103

: KAT IRTIFAKININ TERKINI (15.05.2024)
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri
26.12.2025 tarih, 12.14 saati itibariyle Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin
edilen tapu kayit belgesinde yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmaz iizerinde asagidaki
takyidatlar yer almaktadir.

Beyan:

Serh:

Kentsel doniisiim ve gelisim projesi siirlar1 iginde kalmaktadir. (Sablon: Kentsel doniisiim ve

gelisim projesi alaninda kalan taginmazlara tesis edilecek beyan) (11.11.2010 tarih ve 44039

yevmiye no)

o Yukarida belirtilen beyan kentsel doniigiim sinirt i¢inde oldugunu belirtmekte olup tasinmaz
tizerinde tasarrufu kisitlayici nitelikte degildir.

0,01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yil siire ile Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S.’ye 1 krs bedel ile kira sdzlesmesi yapilmistir.) (Kisith Malik: ZLY Gayrimenkul Ticaret
A.S.) (07.12.2020 tarih ve 80146 yevmiye no)

0,01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 yil siire ile Bagkent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye 1 Kurus bedel ile kira sdzlesmesi yapilmistir.) (Kisitlt
Malik: ZLY Gayrimenkul Ticaret A.S.) (02.12.2021 tarih ve 86574 yevmiye no)

0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (0,01 lira bedelle Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S. (TEDAS) lehine 99 yil miiddetle kira serhi) (Kisitl Malik: ZLY Gayrimenkul Ticaret A.S.)
(09.05.2025 tarih ve 35348 yevmiye no)

0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine 1 krs bedel ile 99 y1l miiddetle kira s6zlesmesi yapilmistir.) (Kisith
Malik: ZLY Gayrimenkul Ticaret A.S.) (08.12.2025 tarih ve 98414 yevmiye no)

0,01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yil siire ile Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S.’ye 1 krs bedel ile kira s6zlesmesi yapilmistir.) (Kisitlt Malik: CFT1 Gayrimenkul Ticaret
A.S.) (07.12.2020 tarih ve 80146 yevmiye no)

0,01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 yil siire ile Bagkent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’ye 1 Kurus bedel ile kira s6zlesmesi yapilmistir.) (Kisitlt
Malik: CFT1 Gayrimenkul Ticaret A.S.) (02.12.2021 tarih ve 86574 yevmiye no)

0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (0,01 lira bedelle Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S. (TEDAS) lehine 99 y1l miiddetle kira serhi) (Kisitl Malik: CFT1 Gayrimenkul Ticaret A.S.)
(09.05.2025 tarih ve 35348 yevmiye no)

0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul
Yatirim Ortakligt A.S. lehine 1 krs bedel ile 99 y1l miiddetle kira s6zlesmesi yapilmustir.) (Kisith
Malik: CFT1 Gayrimenkul Ticaret A.S.) (08.12.2025 tarih ve 98414 yevmiye no)

0,01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yil siire ile Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S.’ye 1 krs bedel ile kira sdzlesmesi yapilmistir.) (Kisithh Malik: CFT Gayrimenkul Ticaret
A.S.) (07.12.2020 tarih ve 80146 yevmiye no)

0,01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 yil siire ile Bagkent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye 1 Kurus bedel ile kira sdzlesmesi yapilmistir.) (Kisitlt
Malik: CFT Gayrimenkul Ticaret A.S.) (02.12.2021 tarih ve 86574 yevmiye no)
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e 0.01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (0,01 lira bedelle Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S. (TEDAS) lehine 99 y1l miiddetle kira serhi) (Kisitlt Malik: CFT Gayrimenkul Ticaret A.S.)
(09.05.2025 tarih ve 35348 yevmiye no)

e 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. lehine 1 krs bedel ile 99 yi1l miiddetle kira sdzlesmesi yapilmustir.) (Kisitl
Malik: CFT Gayrimenkul Ticaret A.S.) (08.12.2025 tarih ve 98414 yevmiye no)

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yil siire ile Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S.ye 1 krs bedel ile kira sdzlesmesi yapilmistir.) (Kisitlt Malik: Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Insaat A.S.) (07.12.2020 tarih ve 80146 yevmiye no)

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 yil siire ile Baskent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye 1 Kurus bedel ile kira sdzlesmesi yapilmistir.) (Kisitlt
Malik: Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.) (02.12.2021 tarih ve 86574 yevmiye no)

e 0.01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (0,01 lira bedelle Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S. (TEDAS) lehine 99 yil miiddetle kira serhi) (Kisitli Malik: Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Insaat A.S.) (09.05.2025 tarih ve 35348 yevmiye no)

e 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine 1 krs bedel ile 99 y1l miiddetle kira sd6zlesmesi yapilmistir.) (Kisith
Malik: Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S.) (08.12.2025 tarih ve 98414 yevmiye no)

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (99 yil siire ile Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S.’ye 1 krs bedel ile kira sdzlesmesi yapilmistir.) (Kisith Malik: Ankara Genglik ve Spor il
Midiirliigi) (07.12.2020 tarih ve 80146 yevmiye no)

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (99 yil siire ile Baskent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye 1 Kurus bedel ile kira sdzlesmesi yapilmistir.) (Kisitlt
Malik: Ankara Genglik ve Spor Il Miidiirliigii) (02.12.2021 tarih ve 86574 yevmiye no)

e 0.01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (0,01 lira bedelle Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S. (TEDAS) lehine 99 yil miiddetle kira serhi) (Kisith Malik: Ankara Genglik ve Spor il
Midiirliigii) (09.05.2025 tarih ve 35348 yevmiye no)

e 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul
Yatirim Ortakligt A.S. lehine 1 krs bedel ile 99 y1l miiddetle kira s6zlesmesi yapilmustir.) (Kisith
Malik: Ankara Genglik ve Spor Il Miidiirliigii) (08.12.2025 tarih ve 98414 yevmiye no)

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yil siire ile Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S’ye 1 krs bedel ile kira sozlesmesi yapilmistir) (Kisith Malik: Iller Bankasi A.S.)
(07.12.2020 tarih ve 80146 yevmiye no)

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 yil siire ile Bagkent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye 1 Kurus bedel ile kira sézlesmesi yapilmustir.) (Kisith
Malik: Iller Bankas1 A.S.) (02.12.2021 tarih ve 86574 yevmiye no)

e (.01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (0,01 lira bedelle Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S. (TEDAS) lehine 99 yil miiddetle kira serhi) (Kisitli Malik: iller Bankas1 A.S.) (09.05.2025
tarih ve 35348 yevmiye no)

e 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine 1 krs bedel ile 99 y1l miiddetle kira s6zlesmesi yapilmistir.) (Kisith
Malik: iller Bankas1 A.S.) (08.12.2025 tarih ve 98414 yevmiye no)
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Serh;

0,01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yil siire ile Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S.’ye 1 krs bedel ile kira s6zlesmesi yapilmistir.) (Kisith Malik: Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligr A.S.) (07.12.2020 tarih ve 80146 yevmiye no)

0,01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 yil siire ile Bagkent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye 1 Kurus bedel ile kira sdzlesmesi yapilmistir.) (Kisitlt
Malik: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.) (02.12.2021 tarih ve 86574 yevmiye
no)

0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (0,01 lira bedelle Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S. (TEDAS) lehine 99 yil miiddetle kira serhi) (Kisith Malik: Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligr A.S.) (09.05.2025 tarih ve 35348 yevmiye no)

0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul
Yatirim Ortakligt A.S. lehine 1 krs bedel ile 99 y1l miiddetle kira s6zlesmesi yapilmstir.) (Kisitlt
Malik: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.) (08.12.2025 tarih ve 98414 yevmiye
no)

Yukarida belirtilen kira sozlesmeleri, taginmaz iizerinde tasarrufu kisitlayici nitelikte olmayip,
tasinmazin ihtiya¢ duydugu trafo ve diger teknik tesislerin kurulmasina yoénelik olarak tesis
edilmis beyanlardrr.

ANKARA 13. TUKETICIi MAHKEMESI' nin 08/02/2024 tarih 2024/43 Esas sayili Mahkeme
Miizekkeresi sayili yazilari ile (3. kisilere devir ve temlikinin 6nlenmesi bakimindan) (Kat
[rtifaks terkini islemi 6ncesinde H Blok 100 nolu bagimsiz boliime ait tedbir) (09-02-2024 08:49
—9979)

Soz konusu tedbirin, belirli bir hukuki siirece bagli ve gecici nitelikte olmasi, tasinmazin mevcut
kullanmimint dogrudan kisitlamamasi ve tedbirin parasal etkisinin net olarak tespit edilememesi
Nedeniyle, degerleme ¢alismasinda simirlayici bir unsur olarak dikkate alinmamstir.

ipotek:

(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A.S. VKN: 4810058590, Hayir, 160.000.000 USD, Akdi
Degisken Faiz Oranli, 1/0, F.B.K., Yenimahalle-19-02-2024 10:40 — 12366 (Bor¢lu Malik: ZLY
Gayrimenkul Ticaret A.S.)
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A.S. VKN: 4810058590, Hayir, 160.000.000 USD, Yillik
Degisken Akdi Faiz Oranli, 1/0, F.B.K., Yenimahalle-19-02-2024 10:19 — 12350 (Borglu Malik:
CFT1 Gayrimenkul Ticaret A.S.)
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A.S. VKN: 4810058590, Hayir, 160.000.000 USD, Bir Aylik
Libor + %6,50 Oraninda Akdi Yillik Faiz Oranli, 1/0, F.B.K., Yenimahalle-18-02-2022 14:41 —
11876 (Bor¢lu Malik: CFT1 Gayrimenkul Ticaret A.S.)
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI A.S. VKN: 4810058590, Hayir, 160.000.000 USD, Bir Aylik
Libor + %6,50 Oraninda Akdi Yillik Faiz Oranli, 1/0, F.B.K., Yenimahalle-13-08-2021 11:44 —
54275 (Bor¢lu Malik: CFT Gayrimenkul Ticaret A.S.)
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. VKN: 4560004685, Hayir, 25.000.000 TL, Yillik
%28 Degisken Faiz Oranli, 1/0, F.B.K., Yenimahalle-22-05-2023 14:14 — 38306 (Bor¢lu Malik:
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.)
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o Ustteki ipotekler ile ilgili olarak mevcut bor¢ tutari, odeme plani, ipotek fek yazisi veya benzeri
herhangi bir bilgi ve belgeye ulasilamanustir. Tapu Miidiirliigii ile yapilan goriismelerde;
tasarruf taraflarimin ipotekli durumu kabul etmesi ve ilgili bankanin tasarrufa muvafakat etmesi
halinde tasinmaz iizerinde tasarrufta bulunulabilecegi bilgisi edinilmistir.

o Soz konusu ipoteklerin, bankanin muvafakati kosuluyla tasinmazin tasarrufuna engel teskil
etmemesi ve ipoteklere iligkin parasal yiikiimliiliiklerin net olarak tespit edilememesi nedeniyle,
ipotek durumu degerleme ¢alismasinda simirlayict bir unsur olarak dikkate alinmamugstir.

3.3.3 Tasmmazlari Devredilmesine iliskin Simirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Midiirliigii WEB TAPU Sisteminden temin edilen kayitlara
ve Ilgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda tasinmazlarin iizerinde yer alan ipotek/rehin
kaydma gére konu tasinmazin devredilmesi hususunda Is Bankasi ve Halk Bankasindan uygunluk
goriisii alinmasi gerekmektedir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Alm-Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki
Durumunda (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
vb.) Meydana Gelen Degisikliklere Iliskin Bilgiler
Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEB TAPU Sisteminden
temin edilen kayitlara gore; 15.05.2024 tarih ve 34268 yevmiye no ile “Kat Irtifakinin Terkini” islemi
gerceklestigi tespit edilmistir.

3.5 Tasmmaz ve Yakin Cevresi Imar Plan1 — imar Durumu Bilgileri

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii ve ilgili kurumlardan alinan bilgiye gére, degerleme
konusu tasinmaz 1/1.000 Olgekli Eski Asot Kentsel Doniisiim-Gelisim Proje Alan1 Uygulama Imar
Planinda “Merkezi Is Alan1 (MIA)” E: 4,50, Hmaxs: 145,10 m yapilagma sartlarma sahip oldugu bilgisi
alinmustir.
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3.6 Proje — Ruhsat — iskan — Kadastro Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar igin Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsivinde
yapilan incelemelere ve miisteriden temin edilen belgelere gore,

e Parsel {lizerinde toplam 22 blok (A-B1/B2-C-D-E-F-G-H-1-J-K-L1-L2-L3-M1-M2-M3-N-O P-R-S
ve IKSA) i¢in diizenlenmis 06.02.2017 tarihli 4-1/4-23 numaral1 yeni yap1 ruhsat1 bulunmaktadir.

e Parsel iizerinde toplam 19 blok (A-B-C-D-E-F-G-H-L1-L2-L3-M1-M2-M3-N-O-P-R-S ve IKSA)
icin diizenlenmis 16.06.2017 tarihli 65-1/65-20 numaral tadilat ruhsati bulunmaktadir.

e Parsel iizerinde toplam 19 blok (A-B-C-D-E-F-G-H-L1-L2-L3-M1-M2-M3-N-O-P-R-S ve IKSA)
i¢in diizenlenmis 28.09.2017 tarihli 122-1/122-20 numaral tadilat ruhsati bulunmaktadir.

e Parsel iizerinde toplam 19 blok (A-B-C-D-E-F-G-H-L1-L2-L3-M1-M2-M3-N-O-P-R-S ve IKSA)
icin diizenlenmis 04.11.2021 tarihli 24-1/24-20 numaral tadilat ruhsati bulunmaktadir.

e Parsel iizerinde toplam 19 blok (A-B-C-D-E-F-G-H-L1-L2-L3-M1-M2-M3-N-O-P-R-S) i¢in
diizenlenmis 04.04.2022 tarihli 31-1/31-19 numarali tadilat ruhsati, IKSA icin diizenlenmis
01.03.2022 tarihli 15-20 numarali isim degisikligi ruhsati ve N1 Blok i¢in diizenlenmis 04.04.2022
tarihli 31-20 sayili yeni yap1 ruhsati bulunmaktadir.

e Parsel lizerinde A1 blok i¢in diizenlenmis 21.03.2024 tarihli 16-1 numaral tadilat ruhsati, A2-A3-
A4 Bloklar i¢in diizenlenmis 21.03.2024 tarihli 16-2/16-3/16-4 numaral1 yeni yap1 ruhsati, toplam
19 blok (B-C-D-E-F-G-H-L1-L2-L3-M1-M2-M3-N-N1-O-P-R-S) i¢in diizenlenmis 21.03.2024
tarihli 16-5/16-23 numarali tadilat ruhsati bulunmaktadir. * Parsel {izerinde toplam 23 blok (A1-A2-

A3-A4-B-C-D-E-F-G-H-L1-L2-L.3-M1-M2-M3-N-N1-O-P-R-S ve IKSA) igin diizenlenmis

07.05.2024 tarihli 33-1/33-24 numaral tadilat ruhsat1 bulunmaktadir. Tasinmazlar i¢in alinmis son
ruhsatlar asagidaki gibidir;

2024 Tarihli isim Degisikligi Yapi Ruhsatlari
Toplam Yol Yol
B|\|::)k I?rl::is:it Ru|\:|cs)at Verilis Nedeni Nitelik Adet | insaat zl-\Ianl KAC:::’ 52:: Tolzll:m Yapi Sinifi
(m?) Kat Kat
Al 7.05.2024 | 33-1 | isim Degisikligi Mesken 61 13.960,01 5 12 17 5/A
A2 | 7.05.2024 | 33-2 | isim Degisikligi Mesken 164 | 85.848,92 5 51 56 5/A
A3 7.05.2024 | 33-3 | isim Degisikligi Mesken + Kapici D. 202 74.147,86 5 50 55 5/A
Ad 7.05.2024 | 33-4 |isim Degisikligi Mesken + Kapici D. 56 12.441,86 5 9 14 5/A
B | 7.05.2024 | 33-5 | isim Degisikligi Ofis ve Isyeri 322 | 116.041,62 | 5 34 39 5/A
C | 7.05.2024 | 33-6 |isim Degisikligi Ofis ve Isyeri 591 | 113.89155 | 5 34 39 5/A
D | 7.05.2024 | 33-7 |isim Degisikligi | Mesken + Kapici D. 191 | 50.479,97 5 34 39 5/A
E 7.05.2024 | 33-8 | isim Degisikligi Mesken + Kapici D. 160 65.070,19 5 43 48 5/A
F 7.05.2024 | 33-9 |isim Degisikligi | Mesken + Kapici D. 148 | 60.521,36 5 40 45 5/A
G 7.05.2024 | 33-10 | isim Degisikligi Mesken + Kapici D. 170 54.212,76 5 36 41 5/A
H 7.05.2024 | 33-11 | isim Degisikligi Mesken + Kapici D. 155 49.232,44 5 33 38 5/A
L1 7.05.2024 | 33-12 | isim Degisikligi Mesken + Ofis 138 23.074,30 4 18 22 5/A
L2 7.05.2024 | 33-13 | isim Degisikligi Mesken + Ofis 61 10.426,67 4 9 13 5/A
L3 | 7.05.2024 | 33-14 | isim Degisikligi Mesken + Ofis 210 | 37.220,00 | 4 32 36 5/A
M1 | 7.05.2024 | 33-15 | isim Degisikligi Mesken + Ofis 183 | 31.39514 | 4 27 31 5/A
M2 7.05.2024 | 33-16 | isim Degisikligi Mesken + Ofis 61 10.167,31 4 9 13 5/A
M3 7.05.2024 | 33-17 | isim Degisikligi Mesken + Ofis 121 21.031,03 4 18 22 5/A
N 7.05.2024 | 33-18 | isim Degisikligi Ticaret 165 87.329,79 4 1 5 5/A
N1 | 7.05.2024 | 33-19 [ isim Degisikligi Ofis ve Isyeri 3 9.164,21 5 1 6 5/A
O | 7.05.2024 | 33-20 | isim Degisikligi Ofis ve Isyeri 30 | 53.747,43 5 16 23 5/A
7.05.2024 | 33-21 | isim Degisikligi Ofis ve isyeri 52 89.986,64 5 28 33 5/A
7.05.2024 | 33-22 | isim Degisikligi Ofis ve isyeri 62 109.263,23 5 33 38 5/A
7.05.2024 | 33-23 | isim Degisikligi | ibadet / Dini Faaliyet 1 4.331,42 5 2 7 a/A
iIKSA | 7.05.2024 | 33-24 | isim Degisikligi - - - 1 1 2/A
3.307 | 1.182.985,71
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3.7 Gayrimenkuller i¢in Abmmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yapi
Tespiti vb. Durumlara iliskin Aciklamalar

Konu taginmazlar ile ilgili Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda
yapilan incelemede herhangi bir durdurma ve yikim karari, riskli yap1 tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller Ile lgili Yapilmis Sézlesmelere iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihg Insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.) Bilgiler

Kadikdy 9. Noterligince diizenlenen 09.07.2015 tarih ve 27105 ve 27106 nolu sozlesmeye gore:
Degerleme konusu parsel, “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satis1 Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda
hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmekte olan bir proje olup parsel i¢in Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan acilan ihalede Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. ve Ciftay insaat Taah. Tic. A.S. Is
Ortaklig1 09.07.2015 tarihinde Arsa Satis1 Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 4.194.550.000,00
TL, Arsa Satis1 Karsiligi Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSIPTG) 1.258.365.000,00 TL ve % 30,00 Arsa
Satis1 Karsilig1 Sirket Pay1 Gelir Oran1 (ASKSPGO) teklif ederek kazanmis ve sdzlesme imzalanmaistir.
Sonrasinda, yiiklenici konumundaki adi ortakligin unvani ve ortaklik paylarinda degisiklik yapilmis
olup, mevcut durumda ytiklenici taraf olan Pasifik Merkez Adi Ortakligr; Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.’nin %99 ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.’nin %1 oranindaki ortakligindan
olusmaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile lgili Olarak Yap: Denetim Kurulusuna
iliskin Bilgiler ve Tasinmazlar ile Ilgili Olarak Gergeklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu taginmazlarm yapr denetimi Emniyet Mah. Erturan Sokak Basak Apt. No: 24 I¢
Kap1 No: 5 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan Enpro Yapi Denetim LTD. STI. tarafindan
yapilmaktadir.

3.10 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu bloklara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Soz Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, Tapu Miidiirliigii ve
tasinmazlarin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir.
Taginmazlarin mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim ozellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz diginda taginmazlar ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza
ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir. Bu ¢ergevede tasinmazlar ile ilgili hazirlanan is bu
degerleme raporu tasinmazlarin mevcut ozelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi
durumunda analiz ve degerleme sonuglar1 farkli olabilecektir.
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3.12 Tlgili Mevzuat Uyarinca Almmasi Gerekli Tiim Izinlerin Almip
Allnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak
Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlar i¢in alinmasi gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 no.lu boliimde ayrintili olarak
aciklanmis olup ilgili mevzuat uyarinca tiim izinlerin alindig: tespit edilmistir.

4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinya ve Tiirkiye'de Genel Goriiniim

2025 yili tigiincii ¢eyregi itibariyla Tiirkiye ekonomisinde biiylime egilimi 1liml1 bir seyir izlemektedir.
Enflasyon yiiksek seviyesini korurken, faiz oranlar1 yatirim ve tiikketim kararlarini sinirlamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore 2025 yilinmn ilk yarisinda ekonomik biiyiime yaklagik
%2,5 seviyesinde gerceklesmis; biiyliimeye en yliksek katki hizmetler sektorii ve hanehalki tiiketiminden
gelmistir. Enflasyon yillik bazda nispeten yliksek oranlarda seyrederken, bu durum faiz oranlarini ve
kredi maliyetlerini yiiksek tutmaktadir. Doviz kurlarindaki dalgalanma, iiretim maliyetlerini artirirken
yatirim istahi temkinli sekilde siirmektedir.

Insaat maliyet endeksi yillik bazda yaklasik %23 artis gostermis, dzellikle malzeme ve iscilik
kalemlerindeki yiikselis sektorel maliyet baskisini artirmistir.

Konut piyasasinda nominal fiyat artiglar stirmekle birlikte, enflasyon etkisiyle reel fiyatlarda gerileme
gozlenmektedir. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE) 2025 ortasinda yillik bazda %31-33 seviyesinde
nominal artis kaydetmis, ancak reel olarak %4—6 araliginda diisiis gostermistir. Satis hacminde 1liml
artiglar goriilmekte; 6zellikle ipotekli satislarda yilbasina gore belirgin bir toparlanma yasanmaktadir.
Buna ragmen yiiksek kredi faizleri, konut talebinde genis tabanl bir canlanmay1 engellemektedir.

Genel olarak, ekonomik dengelerdeki belirsizlik, yiiksek finansman maliyetleri ve reel fiyat diisiisleri
sektorde temkinli bir gorlinlim yaratmaktadir. Yeni konut arzi kisith seyrederken, yatirimcilar daha
secici davranmakta; talep biiyiik 6l¢iide orta ve list segment projelere yogunlagmaktadir.

4.2 Dayanak Verilerin Gayrimenkullerin Degerine Etkileri
Ekonomik gostergeler ve sektorel veriler birlikte degerlendirildiginde, gayrimenkul piyasasinda

dengelenme siirecinin devam ettigi goriilmektedir. Nominal fiyat artislar1 enflasyonun altinda
seyretmekle birlikte, talep tarafindaki kademeli toparlanma ve ipotekli satiglardaki artis egilimi sektore
tliml1 bir ivme kazandirmaktadir.

Insaat maliyetlerindeki yiikselis, yeni arzi simirlarken mevcut stoklarin degerini destekleyici yonde etki
yaratmaktadir. Ozellikle nitelikli, lokasyon avantaji giiclii ve ulasim akslarmna yakin tasinmazlarda
degerlerin reel olarak daha direncli seyrettigi gozlenmektedir. Finansman kosullar1 halen belirleyici bir
faktor olsa da, ekonomik istikrarin giiclenmesi ve yatirimcei giliveninin artmasi durumunda piyasanin
yeniden pozitif egilime gececegi degerlendirilmektedir.
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Bu ¢ercevede, degerleme calismalarinda piyasa dinamiklerine uyumlu fakat temkinli varsayimlar esas
alinmaktadir. Orta vadede talebin dengelenmesi ve maliyetlerin istikrara kavusmasiyla birlikte, 6zellikle
gelisme potansiyeli yiiksek bolgelerde deger artiglarinin kademeli olarak siirecegi ongoriilmektedir.

4.3 Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4.3.1 AnKara Ili

Yiizolciimii: 25.706 km?

Niifus: 5.803.000 (2024 ADNKS)

Il Trafik No:06
Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri: 25.706 km?’lik bir alana sahip
olan Ankara, 39° ve 41° Kuzey enlemleri ile 31° ve 34° Dogu boylamlari
arasinda yer almaktadir. Ortalama olarak deniz seviyesinden yiiksekligi
890 metredir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirgehir, kuzeyinde Cankiri ve Bolu,
kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir, giineyinde Konya ve Aksaray
illeri bulunmaktadir.

Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan Kizilirmak ve
Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bolgedir.
Bu bolgede orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada goérmek
miimkiindiir. Ilin kuzey smirinin Kuzey Anadolu sira daglarinm kollar:
olan daglar, Orta Anadolu diizliiklerinin devami olan ovalar ¢gizer. Giiney
kisminda Tuz Golii ¢anagi, Kepez Ovalar1 ve Hacibekirdzii gibi diizlikler bulunur. Bu diizliikler
arasinda volkanik Karadag ile KarasimirDag1, Pasa Dag1 ve Teke Dagi yiikselir.Orta kesimlerden kuzeye

dogru yaklastikca Haymana, Bala hattinin kuzeyinde Kuzey Anadolu sira daglari ile irtibatlar1 bulunan
dag siralar1 belirir. Bunlarin arasinda Idris ve Sincanlar vyiikselir. Giiney Bati Kuzey-Dogu
dogrultusunda Giire, Elma, Idris, Karyagdi-Mire-Aydos-Cile, Ayas ve Hidir dag siralari arasinda
cokiintli alanlar1 ve kivrilmalarindan dolayr Balaban, Mogan Golii, Cubuk, Miirted ve Babayakup
Ovalar1 meydana gelmistir. Ankara Ovast dogu-bati yoniinde uzanmistir. Sakarya ve Kizilirmak nehir
kollar1 arasinda ¢ukurlarda miinferit olarak ytiksek siradaglar1 gormek miimkiindiir.

Kuzeyde, Cubuk ve Kizilcahamam ilgelerinde yer yer sarp goriintislii Yildirim, Isik ve Yakut daglari,
Batida Ayas, Beypazar1 ve Nallihan il¢elerinin kuzey siirlar1 Karakiris, Kartal ve Manastir daglari ile
cevrilmistir. Giiney bolgedeki daglar tatt meyilli, yuvarlak sirthh ve iizerleri diizdiir. Bu alanda
yiikseklikler 1050-1500 m. arasindadir.

Il smirlar1 iginde Mogan, Eymir, Karagdl, Kurumcu
ve Samsun goélleri bulunur. Bolgede yer yer volkanik
arazilere rastlanir. Bu kiitle iizerinde 2378m.
yiiksekligindeki Koroglu Dagi ile Mahya Tepesi
(2006 m) yiikselir. ilin giineydogusunda Hiiseyin
Gazi dag kiiltesi bulunur.

[lin arazisini Sakarya ve Kizilirmak nehirleri ile

Cubuk Cay1, Incesu ve Ova Caylar1 sular.
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Iklimi: ilin genis arazisinde yer yer iklim farkliliklar1 goriiliir. Giineyde, I¢ Anadolu ikliminin bariz
Ozellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin i1liman ve yagisl halleri goriilebilir. kara
ikliminin hiikkiim siirdiigii bu bolgede kis sicakliklar diisiik, yaz ise sicak gecer. En sicak ay Temmuz-
Agustos, en soguk ay ise Ocak ayidir.

Bolgeye diisen yagis miktarlari kuzey ve giiney kesimlerde farklilik gosterir. Kuzeyde Kizilcahamam ve
Cubuk, Karadeniz yagis rejimi 6zelligini; giiney ise i¢ Anadolu karakterini tasir. Bolgenin yapis1 geregi
ozellikle kis aylarinda sis olay1 oldukca fazla goriiliir ve hayat1 etkiler.

Tarihi: Ankara’nin kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle birlikte yapilan arastirmalar, bolgedeki
yerlesmelerin insanlik tarihi kadar eski oldugunu, bdlgenin bir¢ok medeniyete besiklik ettigini ortaya
koymaktadir. Belgelere dayanmamakla
birlikte ilk adimin Galatlar tarafindan
‘Ankyra (Ancyra)’olarak verildigi ve
zamanimiza kadar ‘Angora’, ‘Engiirii’ ve
‘Ankara’ seklinde degisime ugradigi
tahmin edilmektedir.

Tarihi, Hitit devrine kadar takip edilebilen
) ;gl}’ Ankara; daha sonra sirasiyla Frigyalilar,
— Kimmerler, Persler, Lidyalilar,
Makedonyalilar, Galatlar, Romalilar ve Selguklular’in hikimiyetinde kalmistir. 1354 yilinda Orhan
Gazi’nin oglu Siileyman Paga tarafindan Osmanli topraklarina katilan Ankara; 1902 yilinda 5 sancak,
21 kazay1 kapsamakta iken 1924 tarihli Teskilat-1 Esasiye Kanunu ile sancaklar kaldirilmis, Ankara’ya
bagl olan Kayseri, Yozgat, Kirsehir ve Corum Sancaklarma da “Il” statiisii verilmistir.

Temsil Kurulu’nun ¢alismalarini yiiriitmek i¢in karargah olarak sec¢tigi Ankara’da 27 Aralik 1919°da
biiyiik bir coskuyla karsilanan Mustafa Kemal Atatiirk, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin temellerini de burada
atmistir. 23 Nisan 1920°de kurulan TBMM Hiikiimetinin idare merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim
1923’te ¢ikarilan bir kanunla da Tiirkiye 'nin Baskenti olmustur.

Bagkent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiiltiirel gelisime sahne olan
Ankara; bugiin, tiim sektorler itibartyla kalkinmis, tilkemizin ikinci biiylik metropolii haline gelmistir.

ILCELER

Son yillarda bazi illerle birlikte Ankara Ili’nin de idari
yapisint da Onemli Olclide degistiren iki yasal

diizenleme yiiriirliige girmistir.

Birincisi: 23 Temmuz 2004 tarih ve 25531 sayili
Resmi Gazetede yayimnlanarak yiiriirliige giren 5216
Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunudur. Kanunla
birlikte; 15 ilce merkezi Biiyiiksehir Belediyesi
simirlarina girmis, 21 belde belediyesi ilk kademe
belediyesine, 205 koy muhtarligi ise mahalle
muhtarligina donlismiistiir. Ayrica, 85orman koyi '&(\ _
Biiytiksehir Belediyesi sinirlari iginde kalmistir.

Ikincisi: 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili resmi gazetede yayinlanan 5747 sayili Kanundur.
Diizenleme ile Pursaklar Beldesi il¢e haline getirilmis olup, 36 belediyenin tiizel kisiligine son
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verilmistir. Kanun’dan dolay1 bazi ilge sinirlarinin degismesi ilgelerdeki kdy ve mahalle sayilarinin da
degismesine neden olmustur.

Yukaridaki iki diizenleme sonrasinda Ankara’ya bagli ilge
sayist 25, belediye sayis1 31 (1 Biiyiiksehir belediyesi, 25
ilge belediyesi, 5 ilk kademe belediyesi), mahalle sayis1 817
ve koy sayist 661 olmustur.

Ankara’nin Altindag, Cankaya, Etimesgut, Kecidren,
Mamak, Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Ayas, Bala,
Beypazari, Camlidere, Cubuk, Sincan, Evren, Golbasi,
Giidiil, Haymana, Kalecik, Kazan, Kizilcahamam, Nallihan,
Pursaklar, Polath ve Sereflikoghisar olmak tizere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Altindag: Kent merkezine 1 km uzaklikta, Selguklular, Osmanlilar ve daha eski medeniyetleri kapsayan
ilcede; Ankara Kalesi, Augustus Tapinagi, Julianus Siitunu, Roma Hamami, Cumhuriyet Aniti, Anadolu
Medeniyetleri Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi, Etnografya Miizesi, Kurtulus Savas1 Miizesi ve
Cumhuriyet Miizesi bulunmaktadir. Ayrica Karacabey, Ahi Serafettin, Hac1 Bayram Veli Efendi,
Karyagdi, Giilbaba ve izzettin Baba Tiirbeleri ile Haci Bayram, Aslanhane, Ahi Elvan, Alaaddin, Zincirli
ve Kursunlu camileri de il¢e sinirlari icerisindedir.

Beypazari: Ankara’ya 99 km mesafede olan Beypazari ilgesinin tarihi Hitit ve Friglere kadar
uzanmaktadir. Beypazari’nin bir piskoposluk merkezi oldugu, adinin 6nceleri Lagania, Anastasiopolis
olarak degistirildigi tarihi eser ve haritalardan anlagilmaktadir. Beypazari, tarihi evleri, giimiis is¢iligi ve
havucu ile iinli sirin bir il¢edir. Bogazkesen Kiimbeti, Suluhan, Eski Hamam, Sultan Alaaddin Cami,
Aksemseddin Cami, Kursunlu Cami, Riistem Paga Hamami, Gazi Giindiizalp Tiirbesi (Hirkatepe), Kara
Davut Tiirbesi (Kuyumcutekke), Karaca Ahmet Tiirbesi, ilge sinirlart igerisinde olup goriilmeye deger
tarihi mekanlardir. Tigeye 10 km uzaklikta bulunan Tekke Yaylasi, 44 km uzakliktaki Karasar beldesinde
bulunan Egriova Yaylas1 ve Golii, Dereli kdyii civarinda peri bacalarini andiran yapilar ilgenin ilgi ¢ekici
yerleridir.

Cankaya: Cankaya llcesi, sehir merkezine 9 km. uzakliktadir. Ankara’nin énemli ilgelerinden olan
Cankaya llgesi, il merkezine yakin pek ¢ok semti igine alir. Atatiirk Orman Ciftligi, Eymir Gélii, Sincan
Kayak Tesisleri, Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezi ilge sinirlarindadir.

Anitkabir, T.B.M.M., Atatiirk Miizesi, Atatiirk Anit1 (Zafer Aniti-Sithhiye), MTA Genel Miidiirliigi
Tabiat Tarihi Miizesi, Giivenlik Anit1, Etnografya Atatiirk Anit1, Doga Tarihi Miizesi, ODTU Arkeoloji
Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi Ipekci Parki, Giiven
Park, Kurtulus Parki, Kugulu Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, 100. Y1l Kapali Yiizme
Havuzu, Belediye Buz Paten Sahasi gibi spor alanlari, Oyuncak Miizesi (Cebeci-Ankara Universitesi
Egitim Fakiiltesi), Hitit Anit1, Atakule il¢e sinirlari igerisindedir.

Cubuk: Cubuk, Ankara schir merkezine 39 km uzakliktadir. Aktepe’ de bulunan bir kale harabesi ve
Karadana Kéyilinde Oyulu Kaya Mezar1 Hitit kalintilaridir.

Cubuk II. Baraji1 drenaj alaninda bulunan ormanlik ile Karagdl mevkiinde bulunan ormanlik alanlar
onemli mesire yerleridir.

Sincan: Kent merkezine 41 km. uzakligindadir. Kokii Selguklulara kadar uzanan halicilik, el dokumasi,
kilim, heybe ve ¢antalar kiiltiir zenginliklerini giiniimiize kadar getirmistir.
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Etimesgut: Etimesgut ilgesinin Ankara sehir merkezine uzakligi 20 km. dir. Gazi Tren istasyonu ve
Atatiirk’{in Istanbul’a gidis gelislerinde ugurlandig1 Etimesgut Tren Istasyonu tarihi yap1 6zellikleriyle
dikkat ¢ekicidir. Etimesgut’a adin1 veren Ahi Mes’ud, Ahi Elvan gibi Tiirk biiyiiklerinden, Ahi Elvan
Hazretlerinin Tiirbesi Elvankdy’ de Elvankdy Cami avlusunda bulunmaktadir.

Golbasi: Ankara’ya 20 Km. uzakliktaki G6lbasi ve cevresi Ankara’nin mesire, sayfiye, turizm ve sanayi
bolgesi durumundadir. Mogan ve Eymir Golleri, dogal giizelligi, temiz havasi ve balik iiretimi ile ilgeye
turistik bir deger kazandirmaktadir.

Ilge sinirlarinda, Incek, Hacilar ve Tulumtas kdyleri arasindaki Karayatak Tepe Mevkiinde yer alan
Tulumtas Magarasinda goriilmeye deger dikit, sarkit ve siitunlar bulunmaktadir.

Kecioren: Kecioren ilgesinin Ankara sehir merkezine uzakligi 3 km. dir. Ankara’min Merkez
ilgelerinden biridir. Mustafa Kemal’in Kurtulus Savasina hazirlandigir ve karargah olarak kullandigi
Ankara Eski Tarim Okulu bugliin miize olarak Kecioren sinirlar1  igerisindedir.
Mamak: Mamak ilgesinin sehir merkezine uzaklig1 7 km. dir. Ilgede kiiltiir hizmetlerini yerine getirmek
icin simdiki Belediye Bagkanlik Binasinin yer aldig1 Konservatuar Binasi bulunmaktadir. Ayrica 75. Y1l
Cumbhuriyet Anfi Tiyatrosu, kiiltiirel faaliyet varliklarindan sayilabilir. Tabiat varliklar1 olarak Hatip
Cay1, Bayindir Baraji1 ve 6nemli 4 mesire yerlerindendir.

Polath: Polath il¢esinin sehir merkezine uzakligi 78 km. dir. Bugiinkii Polatli’nin 20 m. kuzeybatisina
diisen Yassithdyiik Koyl ve cevresi bolgede gergek bir tarih baslangici sayilabilir. Bu ¢evrede 86 adet
tiimiiliis ve kral mezarlar1 ve kalintilar1 ilge merkezinde de tiimiiliis ve sehir kalintilar1 bulunmaktadir.

Pursaklar: 22 Mart 2008 tarih ve 26824 Sayili Resmi Gazetede yayinlanan 5747 Sayili Kanunla
Pursaklar ilgesi kurularak Saray, Altinova ve Sirkeli belediyeleri mahalleye doniistiiriilerek Pursaklara
baglanmustir.

Sincan: Sincan’in sehir merkezine uzakligi 27 km. dir. Sincan ¢evresinde yapilan bazi kazilarda
Selguklulara ait eserlerin bulunmasi XI. Yiizyilda Sincan ve ¢evresinde yerlesim olduguna dair 6nemli
ipuclar1 vermektedir. Istanbul-Bagdat tren yolu 1892 Sincan kdyden gegmistir. 1926 Devlet Demir
Yollart arsivlerinde “Hattin devaminda 8-10 hanelik bir kdy, hatta yakin olan bir de cami var” seklinde
yazilmaktadir. 30.11.1983 tarih ve 2963 Sayil1 Yasa ile Sincan Il¢e haline déniistiiriilmiistiir. Bakanlar
Kurulu'nun 08.03.1988 giin ve 88/12721 sayili karar1 ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 igine
alinmistir.

Yenimahalle: Yenimahalle’nin sehir merkezine uzakligi 5 km. dir. Kent Merkezinde yeralan
Yenimahalle’nin tarihini vurgulayan eserler arasinda Selcuklu Hiikiimdar1 Alaaddin Keykubat
tarafindan 1222 yilinda eski Bagdat Ticaret yolunun gectigi Ankara Cayi iizerinde yaptirilan Akkoprii
sayilabilir. Tarihi 6zelligini hala korumakta olan Koprii, 4 biiyiik, 3 kii¢iik olmak iizere 7 kemerden
olusmustur.

4.3.2 Bolgenin Ulasim Agindaki Yeri
4.3.2.1 Karayolu

Ankara’da konut alanlarin1 eski kent merkezi Ulus ile yeni kent merkezi Kizilay ve civarina baglayan
Dogu-Bati (Cankaya-Ke¢ioren) ve Kuzey-Giiney (Bahgelievler-Cebeci) yoniinde iki ana arter
bulunmaktadir.

Metropoliten 6lcekte transit trafigi kent icine sokmayarak kent i¢i ulasimi rahatlamak amaciyla ¢evre
yolu devreye girmistir.
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Kentin toplu tasima hizmeti belediye ve 6zel sektor tarafindan yiiriitiilmekte ve agirlikla bu iki ana arter
izerinde siirdiiriilmektedir.

Ankara iilke icindeki konumu ve baskentlik islevi nedeniyle ulasim baglantilar1 gelismis bir kenttir. En
onemli baglantilar; (E-5) Karayolu: Edirne, Istanbul, Izmit, Adapazar1 ve Bolu iizerinden Ankara’ya
ulagir ve Adana tizerinden Anadolu'yu kat ederek Ortadogu iilkelerine devam eder. (E-23) Karayolu:
Izmir, Usak, Afyon iizerinden Ankara’ya gelir ve Yozgat, Sivas, Erzincan, Erzurum, Agri ve iran’a
uzanir. Bunlarin disinda Ankara-Afyon-Isparta- Antalya- Ankara- Konya- Silifke, Ankara-Corum-
Samsun, Ankara, Cankir1 -Kastamonu, Ankara-Eskisehir-Bursa-Balikesir-Canakkale, Ankara-Gerede-
Zonguldak karayolu baglantilar1 vardir.

ilin Ad1 Uzakhk ilin Adx Uzakhk
Kirikkale 77 km Konya 258 km
Cankir1 131 km Nevsehir 275 km
Kirsehir 185 km Kayseri 319 km
Yozgat 219 km Nigde 346 km
Aksaray 225 km Sivas 443 km
Eskigehir 233 km Istanbul 453 km

Ankara i¢i ulasimda otobiisler 300'i askin hat sayisiyla dnemli bir yer tutmaktadir.
Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi (ASTI)

Miilkiyeti Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait olan Ankara Sehirleraras1 Terminal Isletmesinin (ASTT)

temeli 1987 yilinda atilmistir. Isletme binasinin ihtiyaclara en uygun sekilde cevap verilebilmesini
saglamak amaciyla belediye tarafindan proje yarismasi diizenlenmistir. insa ¢aligmalar1 Ceylan Insaat
tarafindan yiiriitiilen isletme 1995 tarihinde faaliyete ge¢mistir. Isletme 541.241 m? arazi iizerinde, kapali
alan1 228.520 m? ‘dir.

Isletmeden yararlanan yolcu sayis1 mesai giinlerinde yaklasik 150.000 kisiye, bayram ve resmi tatillere
rastlayan giinlerde ise yaklasik 500.000 kisiye kadar ulagsmaktadir. Yogun giinlerde giinliik ortalama iki
bin civarinda otobiis yolcu getirmekte ve yolcu alarak ¢ikis yapmaktadir.

4.3.2.2 Havayolu

Ankara/Esenboga Hava Limani 1955 yilinda hizmete
girmistir. Toplam 7.500.000 m?'lik alana kurulu bulunan
Hava Limaninda 182.000 m?1lik i¢ ve dis hat ortak
kullanimli 10.000.000 Yolcu / Yil kapasiteli terminal
mevcuttur. Hava Limaninda kompozit beton kaplamali
3750x60 metre ve 3750x45 metre boyutlarinda iki adet
pist bulunmaktadir. Yap islet-devret modeli ile
gerceklesen yeni i¢ ve dis hatlar terminali, 13 Ekim 2006
tarthinde hizmete verilmis olup asagidaki 6zelliklere
sahiptir.

e 168 bin m*'lik alan,
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e 10 milyon yolcu/y1l kapasite,
e 18 adet yolcu kopriisii,
e 34 pasaport kontuari,

e 123.000 m*lik alan tlizerinde 4.000 arag park kapasiteli kapali otopark.

4.3.2.3 Demiryolu
Ankara-Istanbul,  Ankara-Izmir, Ankara-Balikesir,
Ankara-Isparta-Burdur, Ankara-Zonguldak, Ankara-
Adana, Ankara-Elazig-Diyarbakir  giizergahlarinda
trenle ulasim mevcuttur.

ANKARA-ISTANBUL HIZLI TREN PROJESI

08.06.2003 temel atilmasinin ardindan 10.12.2003
tarihinde ¢aligmalara baglanmistir. Hizli Tren Projesi,
Ankara-istanbul arasindaki mevcut hattan bagimsiz 250

km/saat hiza uygun, tamamu elektrikli, sinyalli yeni ¢ift
hatt1 hizli demiryolu yapimini igermektedir. Projenin
toplam uzunlugu 533 km olup, Projenin kesimlerini;

¢ Ankara-Sincan (24 km)

e Sincan-Esenkent (15 km)

¢ Esenkent-Eskisehir (206 km)
e Eskisehir -Inonti (30 km)

e In6nii-Vezirhan (54 km )

e \Vezirhan- Kosekoy (104 km)
¢ Kosekoy - Gebze (56 km )
Olusturmaktadir.

44 km'lik Gebze-Haydarpasa kesimi ise Marmaray projesi ile yilizeysel metroya doniiseceginden Ankara-
Istanbul Hizl1 Tren Projesi'ne dahil edilmemistir.

ANKARA - KONYA HIZLI TREN PROJESI

Ankara ile Konya arasindaki hizli tren hattt 23 Agustos 2011 tarihinde hizmete acilmistir. 212 km
uzunlugunda olan Ankara-Konya Hizli Tren Hatt1 4,5 yilda tamamlanmis olup seyahat siiresi 1 saat 30
dakikaya inmistir. Timiiyle Tirk proje yoneticileri ve miihendisler tarafindan yapilan hizli tren
hattiyla Konya- istanbul arasindaki 12 saat 25 dk'lik seyahat siiresi Ankara Istanbul Hizli Tren
Projesi’nin tamamlanmasi ile 3 saat 30 dakikaya inecektir. 250 km hiza uygun olarak cift hatli, elektrikli
sinyalli inga edilen Ankara Konya Hizli Tren Hatt1 306 km uzunlugundadir. Proje kapsaminda 7 koprii,
27 istgecit, 83 altgecit, 143 menfez, 2030 metre uzunlugunda tiinel yapilmstir.

Konya’nin sosyal, kiiltiirel, turistik ve ekonomik gelisimine 6nemli katkida bulunan Ankara Konya Hizli
Tren Hatti’nda seferlerin arttirilmasiyla birlikte giinde 16 sefer yapilmaktadir.
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ANKARA RAYLI TOPLU TASIMA

Ankara’daki kent i¢i rayl toplu tagim hizmetleri 1929°da baslayan banliyo treni, 1996’da isletmeye
acilan Ankaray hafif rayli toplu tasim sistemi ve 1997°de ve 2014’de isletmeye acgilan Ankara metrosu
hatlarindan olusmaktadir.

Banliy6 Demiryolu Isletmesi

Sincan ile Kayas arasinda Ankara’y1 dogu bat1 yoniinde kesen ve kenti ikiye bolen kent i¢i banliyo tagima
sisteminin Sincan-Ankara arasi 25 km, Ankara-Kayas arasi hat uzunlugu 12 km olmak {izere toplam 37
km’dir. Hat 28 istasyonla hizmet vermektedir. Hattin tamamu ¢ift hattir ve hat ayn1 zamanda sehirlerarasi
yolcu ve yiik tasimaciligina da hizmet vermektedir.

Banliy6 demiryolu igletmesi ile giinliik taginan yolcu sayis1 yaklagik 100 000 dir. Toplu tasimdaki pay1
%?2-3 diizeyindedir. Doruk saatlerde 10 dakika, doruk saatler disinda 15-20 dakika araliklarla sefer yapan
elektrikli diziler kullanilarak hizmet verilmektedir. Yolcu potansiyeli olmayan istasyonlardaki duruslar
sistemin hizin1 yavaslatmakta, yolculuk siiresini artirmaktadir.

Banliy®6 treni ile diger rayli toplu tasim sistemleri 3 noktada kesismektedir. Batikent-Kizilay metro hatti
ile Sthhiye’de, Ankaray hatti ile Tandogan ve Kurtulus’ta aktarma yapma imkani dogmaktadir. Ancak
rayll sistemler ile fiyatlandirma, bilet sistemi ve zaman tarifelerinin biitiinlesmesinin saglanmamasi
aktarmali yolculuklar1 azaltmaktadir.

Sincan ve Etimesgut’taki kentsel gelisme egilimleri gelecekte de banliyé hattinda ¢ok yiiksek yolculuk
istemleri yaratacaktir. Ancak yapimina baslanan Ankara metrosunun 3. asamasi olan Batikent-Sincan
uzantisinin isletmeye agilmasi gelecekte banliyd sisteminin yolculuk istemlerini birgok o6zelligi ile
banliy0 trenine gore daha iistiin olan metroya kaydiracaktir.

Ankara Metro Hatt1

Kizilay ile Batikent arasindaki (agir rayl sistem niteligindeki) metro hattinin ilk agamasi toplam 14,6
km uzunlugunda, 12 istasyonlu, ¢ift hatli olarak Aralik 1997°de isletmeye acilmistir. Istanbul yolu
koridoru tlizerindeki orta ve diisiik gelirli konut bolgelerine ve ana kuzey-giliney aksinin bazi kesimlerine
hizmet veren hat, geleneksel kent merkezi Ulus ile yeni merkez Kizilay’1 birlestiren stratejik bir konuma
sahiptir.
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5 TASINMAZLARIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
5.1.1 Ana Tasmmaza iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Istasyon Mahallesi’nde yer alan 63865 ada
2 parsel lizerinde “124.475.80 m2 ” alan iizerinde konumlanmis olup tapuda “Arsa” vasfi ile kayithdir.

Parselin kuzeybati cephesi Mevlana Bulvari, kuzeydogu cephesi Hipodrom Caddesi, giiney cephesi
Celal Bayar Bulvarina cephelidir. Yan cepheleri komsu parsellerle ¢evrilidir. Diize yakin bir
topografyaya sahip olan tasinmazin geometrik formu yamuk yapidadir.

Tasinmaz, Tiirkiye Deprem Haritasina gore 4. Derece Deprem Bolgesi icerisinde yer almaktadir.
Parselin i¢inde Al, A2, A3, A4,B,C,D,E, F, G, H, L1, L2, L3, M1, M2, M3, N, N1, O, P, R 5-A yap1
smifinda S blok 4-A yap1 sinifinda olmak tizere toplam 23 adet blok bulunmakta olup konu yapilar
betonarme karma tasiyici sistemli yapilardir. Tasinmaz karma yapi olarak insa edilmis olup igerisinde
mesken, ofis, diikkkan, AVM ve dini tesis alan1 (Cami) alanlar1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu tasinmazlar i¢in Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar
Arsivinden temin edilen dosyasindan ¢ikan 08.03.2024 tarihli onayli mimari projesine gore L1, L2, L3,
M1, M2, M3, N bloklar 4 Bodrum Kat, diger bloklar ise 5 bodrum Kat olmak {izere projelendirilmistir.
Tasinmazlarin diger kat bilgileri ve ingaat alanlari agagida tabloda yer almaktadir.

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

Tasinmazlardan A1 ve A2 blok %4 oraninda kaba insaat seviyesinde A3 ve A4 blok temel seviyesinde,
B blok %095,05 insaat seviyesinde, C blok %75,20 insaat seviyesinde olup diger bloklar insaati
tamamlanmis oturum ve kullanim baslamis durumdadir.

Not: S Blok cami alani olarak projelendirilmistir.

= K= 1 ( 7 |
A4I,‘-V ,1 E . -
( { | BBLOK J L1-L2-L3BLOK M1-M2-M3 BLOK

f \ T N1 BLOK
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(
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Toplam insaat Yol Kotu Yol Kotu Toplam

Nitelik Yapi Sinifi

Alani (m?) Alti Kat Ustii Kat Kat
Al Mesken 61 13.960,01 5 12 17 5/A
A2 Mesken 164 85.848,92 5 51 56 5/A
A3 Mesken + Kapici D. 202 74.147,86 5 50 55 5/A
A4 Mesken + Kapici D. 56 12.441,86 5 9 14 5/A
B Ofis ve Isyeri 322 116.041,62 5 34 39 5/A
C Ofis ve Isyeri 591 113.891,55 5 34 39 5/A
D Mesken + Kapici D. 191 50.479,97 5 34 39 5/A
E Mesken + Kapici D. 160 65.070,19 5 43 48 5/A
F Mesken + Kapici D. 148 60.521,36 5 40 45 5/A
G Mesken + Kapici D. 170 54.212,76 5 36 41 5/A
H Mesken + Kapici D. 155 49.232,44 5 33 38 5/A
L1 Mesken + Ofis 138 23.074,30 4 18 22 5/A
L2 Mesken + Ofis 61 10.426,67 4 9 13 5/A
L3 Mesken + Ofis 210 37.220,00 4 32 36 5/A
M1 Mesken + Ofis 183 31.395,14 4 27 31 5/A
M2 Mesken + Ofis 61 10.167,31 4 9 13 5/A
M3 Mesken + Ofis 121 21.031,03 4 18 22 5/A
N Ticaret 165 87.329,79 4 1 5 5/A
N1 Ofis ve Isyeri 3 9.164,21 5 1 6 5/A
0] Ofis ve Isyeri 30 53.747,43 5 16 23 5/A
P Ofis ve isyeri 52 89.986,64 5 28 33 5/A
R Ofis ve isyeri 62 109.263,23 5 33 38 5/A
S ibadet / Dini Faaliyet 1 4.331,42 5 2 7 4/A
3.307 1.182.985,71

5.1.2 Bagmsiz Boliimlere iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde kat irtifaki kurulmamis olup parsel iizerinde insaa faaliyetleri
devam etmektedir.

5.1 Gayrimenkulliin Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup
Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig1 Hakkinda
Bilgi
Rapor tarihi itibariyle konu taginmazlar tapuda “Arsa” niteliginde olup rapor tarihi itibariyle konu
tasinmazlar “Mesken, Ofis, Diikkan, AVM ve dini tesis alan1 (Cami) Alan1” niteligi karma yap1 inga
edilmekte olup tapuda kat irtifaki/kat miilkiyeti mevcut degildir.

5.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya Iinsaati Devam Eden Projeyle flgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Parsel tizerinde yer alan yapinin mimari projesine uygun olarak insa edilmis ve insaa edilmektedir.

5.3 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimm
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar “Mesken, Ofis, Diikkkan, AVM ve dini tesis alan1 (Cami) Alan1” niteligi
ile insa edilmekte olup tapuda “Arsa” olarak kayitli olup kat irtifaki/kat miilkiyeti heniiz kurulmamastir.
Tasinmazlarin iizerinde bulunan yap: icin Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Arsivinden alman
belgelere gore yasal belgelerin tam ve eksiksiz oldugu tespit edilmistir.
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6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni1 veya benzeyen
varliklar1 igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin
kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami
kullanim1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara dayali degerleme
olgiitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli 6l¢iide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin 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 “gesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasim Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yénteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun &miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
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diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla onemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimecilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Se¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin degerleme ¢alismasinda; Maliyet Yaklasimi Degerleme Y ontemine gore
ve Gelir Yaklagimi Yontemine gore degerlendirilmigtir.

Maliyet Yaklagimi Degerleme Yontemine gore arsatyapt maliyetlerinin hesaplanmasi yaklagimi
dogrultusunda diizenlenmistir. Arsa maliyeti bolgeden temin edilen emsal verilerden hareketle, yap1
maliyetleri ise Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan yayimlanan Yapi Birim
Maliyetleri Cetveli temel alinarak hesaplanmistir. Ayrica tasinmazin gelir getirici miilkler olmasi,
Markal1 proje olmasi, projenin hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmekte olmasi nedeni ile de ayrica
“Gelir Yaklasim1” yontemi kullanilmistir.

6.5 Gayrimenkullerin Degerini Olumlu/Olumsuz Yoénde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkullerin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Merkezi konumda bulunmasi
e Ulasim kolaylig
e Giivenlik, kapal1 otopark, aligveris alanlar1 gibi imkanlar1 bulunmast
e Kamu kurumlarma yakin konumda olmasi

Gayrimenkullerin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Diinyada ve Tiirkiye’de ekonomisinde durgunluk, kredi faiz oranlari ve déviz kurlarindaki
dalgalanma

e Parsel lizerinde ingaa faaliyetlerinin devam ediyor olmasi

e Kat Irtifaki ve Kat Miilkiyeti tesis edilmemis olmasi

6.6 Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Maliyet yaklagimi yontemi 63865 ada 2 parselde yer alan tasinmazlarin degerlemesinde kullanilmustir.
Konu yontemde bdlgeden tespit edilen satilik arsa emsalleri, bolge temsilcilerinden edinilen beyanlar ve
onceki tecriibelerimizden hareketle deger tespit caligmasi yapilmistir. Ayrica gelir yontemine
degerlemesi i¢in mesken, ofis ve diikkan emsal aragtirmasi yapilmistir.
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gerlemede Esas Alinan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler

R
!

} EMINIYET S

“ “".. 3
MEBU

Arsa Emsalleri;

Emsal-1 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 23155 ada 3 parselde konumlu emsal:1,60
Satilik Arsa | Konut+Ticaret alani imarli oldugu beyan edilen 50 m2 arsa hissesi emlakgidan
(Hisseli) 2.200.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir. (44.000 TL/m2)
Centiirk Gayrimenkul: 0 (553) 450 45 17
Emsal-2 DegerlerrTe konusu tasinmaz ile aym bolgede, Altindag Ilgesi, Ziibeyde Hanim
Satilk Arsa Mf_;lhallesmde, 19701 ada 2 par.selde. k_onumlu Konut+Ticaret alan1 imarl1 oldugu beyan
(Hisseli) edilen arsanin 130 m2 hissesi sahibinden 6.900.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.
(53.077 TL/m2)-Alfa Gayrimenkul Damismanhgy: 0 (542) 212 81 09
Ermsal-3 Degerle@e konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Altindag Ilcesi, Evliya Celebi
Satilik Arsa Mahallesinde, 23498 ada 1 parselde I_<onu_mlu _Er_nsal:z.oo, Konut+Ticaret alan1 imarl
(Hisseli) oldugu beyan edilen arsanin 28 m2 hissesi sahibinden 1.550.000 TL bedelle pazarlikli
satiliktir. (55.357 TL/m2)-Dialog 100 Gayrimenkul: 0 (541) 601 21 85
Emsal-4 Degerle@e konusu tasinmaz ile aym bdlgede, Altindag Ilcesi, Sebzebahgeleri
Satilik Arsa Mahalle5|.nde, 24819 ada 2 parse!de k.onum.lu_ Emsal:2.50, Ticaret alan1 imarli oldugu
(Hisseli) beyan edilen arsanin 371 m2 hissesi sahibinden 14.000.000 TL bedelle pazarlikli
satiliktir. (37.736 TL/m2)-Remax Note: 0 (530) 939 36 03
Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede, Orman Ciftligi Mahallesi, 7839 ada 7
Emsal-5 ) . i N .
Satilik Arsa pi';lrselde konumlu emsal:0,50 Ticaret alan1 imarli oldugu beyan edilen 2980 m2 arsa
(Hisseli) hissesi emlakg¢idan 279.500.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir. (93.792 TL/m2)

Angora CRC: 0 (546) 628 56 15
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Konut Emsalleri;

Degerleme konu taginmazlar ile ayni projede Merkez Ankara’da 3. Katta konumlu 165
m? kullanim alanli oldugu beyan edilen ancak 110 m? briit kapali alanli oldugu

Emsal 1
(Satilik diistintilen konutun 16.750.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir.
Konut) (m?: 152.273 TL/m?)
Next Level Gayrimenkul: 0 (539) 220 29 50
Degerleme konu tasinmazlar ile ayni projede Merkez Ankara’da 11. Katta konumlu
Emsal 2 190 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen ancak 140 m? briit kapal1 alanli oldugu
(Satilik diistiniilen konutun 17.750.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir.
Konut) | (m2: 126.786 TL/m?)
Chess Global Gayrimenkul: 0 (532) 544 48 61
Degerleme konu tasinmazlar ile aymi projede Merkez Ankara’da 28. Katta konumlu
Emsal 3 172 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen ancak 125 m? briit kapali alanli oldugu
(Satilik diistiniilen konutun 14.750.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Konut) | (m?: 118.000 TL/m?)
Ata Emlak Gayrimenkul: 0 (507) 113 50 01
Degerleme konu tasinmazlar ile ayni projede Merkez Ankara’da 2. Katta konumlu 167
Emsal 4 | m® kullamm alanl oldugu beyan edilen ancak 105 m? briit kapal alanli oldugu
(Satilik diistintilen konutun 14.200.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir.
Konut) | (m?: 135.218 TL/m?)
Remax Sky: 0 (545) 839 27 83
Degerleme konu tasinmazlar ile ayni projede Metefor Ankara’da 11. Katta konumlu 50
Emsal 5 | m? kullanim alanli oldugu beyan edilen ancak 45 m2 oldugu diisiiniilen konutun
(Satilik 5.750.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Konut) (m?: 127.778 TL/m?)

Yagmur Gayrimenkul: 0 (544) 792 00 87

Ofis Emsalleri;

Degerleme konu tagimmazlar ile ayni projede Merkez Ankara C Blok’da 32. Katta
konumlu 127 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen ancak 105 m? briit kapal1 alanl

Emsal 1 oldugu diisiiniilen ofisin 18.000.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir.
(‘g{fl}lsl;k Tasinmazin yapim asamasinda oldugu ve yapili olarak teslim edilecegi, pazarlik
payinin mevcut oldugu bilgisi alinmistir. (m?: 171.428 TL/m?)
Promas Gayrimenkul: 0 (535) 933 39 32
Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Moment Bestepe’de 9. Katta konumlu
Emsal 2 80 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen ofisin 15.000.000 TL bedel ile satilik oldugu
(Satilik bilgisi alinmistir. Tasginmazin i¢i bakimli ve pazarlik paymim mevcut oldugu bilgisi
Ofis) alinmustir. (m?: 187.500 TL/m?)
ZKM Gayrimenkul: 0 (532) 645 56 50
Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Cukurambar Cubes Ankara’da 12. Katta
Emsal 3 konumlu 220 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen ofisin 45.000.000 TL bedel ile
(Satilik satilik oldugu bilgisi alinmistir. Taginmazin i¢i bakimli ve pazarlik paymin mevcut
Ofis) oldugu bilgisi alinmistir. (m?: 204.545 TL/m?)

Ake¢a Gayrimenkul: 0 (532) 375 10 36
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Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Moment Bestepe’de 2. Katta konumlu

Emsal 4 | 98 m? kullanim alanli ofisin 19.780.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir.
(Satilik Tasinmazin i¢i bakimli ve pazarlik paymin mevcut oldugu bilgisi alinmstir.
Ofis) (m?: 201.837 TL/m?)
Century 21 Royal: 0 (532) 355 03 84
Degerleme konu tasinmazlara yakin konumda Nev 201 Plaza’da ara katta konumlu 147
Emsal 5 | m* kullanim alanli oldugu beyan edilen ofisin 27.000.000 TL bedel ile satilik oldugu
(Satilik bilgisi alinmistir. Taginmazin i¢i natamam durumda ve pazarlik paymin mevcut oldugu
Ofis) bilgisi alinmustir. (m?: 183.673 TL/m?)
Premar Prestige: 0 (553) 883 99 09
Degerleme konu taginmazlara yakin konumda Cukurambar Cubes Ankara’da 9. Katta
Emsal 6 | konumlu 96 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen ofisin 16.900.000 TL bedel ile
(Sanilik satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Taginmazin i¢i natamam durumda ve pazarlik payinin
Ofis) mevcut oldugu bilgisi alimmistir. (m?: 176.042 TL/m?)

Cef Artr: 0 (535) 375 19 50

Diikkan Emsalleri;

Degerleme konu taginmazlar ile yakin konumda Gazi Mahallesinde Zemin Katta

Emsal 1 | konumlu 40 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan 7.400.000 TL bedel ile
(Satilik satilik oldugu bilgisi alinmustir.
Diikkan) | (m?: 171.428 TL/m>)
Startkey Loft Gayrimenkul: 0 (533) 540 65 91
Degerleme konu tasinmazlar ile yakin konumda Maltepe Mahallesinde metroya yakin
Emsal 2 konumda zemin katta konumlu 54 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan
(Satilik 6.500.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Diikkan) | (m?: 171.428 TL/m?)
Erhan Giinay: 0 (553) 491 47 62
Degerleme konu taginmazlar ile yakin konumda Bahgelievler metroya yakin konumda
Emsal 3 zemin katta konumlu 120 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan 25.000.000
(Satilik TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Diikkan) | (m?: 171.428 TL/m?)
Miilk Kaynak Yatirnm: 0 (532) 552 12 34
Degerleme konu taginmazlar ile yakin konumda Ivedik Ragip Tiiziin Caddesi zemin
Emsal 4 | Katta konumlu 25 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan 3.140.000 TL bedel
(Satiltk ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Diikkan) | (m2: 171.428 TL/m>)

Coldwell Banker Loft: 0 (506) 532 87 29
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6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin A¢iklama:

Degerleme ¢alismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller taginmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Yenimahalle ilgesi Istasyon Mahallesi cevresinde
taginmazlara yakin konumda satilik benzer oOzellikte ofis vasifli taginmazlar incelenmis, yapilan
serefiyelendirme ¢aligmasi ile nihai degere ulasilmistir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalar:

Konu taginmazlarin bulundugu bdélgede yapilan incelemeler ve bolge emlak temsilcileri ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiler ¢ergevesinde degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazlar Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Istasyon Mahallesi igerisinde “Arsa, Mesken, Ofis ve
Diikkan” niteligindedir. Degerleme calismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller
tasinmazlarin degerlemesine emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Ayni bolge igerisinde satilik
emsaller tespit edilmis olup, yapilan serefiyelendirme ¢alismasi ile nihai degere ulasilmistir. Degisken
olarak; pazarlik payi, konum serefiyesi, alan biiyiikliigli, kat ve yapili tasinmaz olup olmadigi gibi
ozellikleri belirlenmistir. Emsal karsilastirma tablosu asagidaki gibidir;

Arsa Emsalleri;

EMSAL SEREFIYELENDIRME TABLOSU
Emsal i¢in istenen | . L9l lc.“,l Pazarhk Payr Alan Emsal Diizetmesi
- Istenen Birim | Pazarhk Konum o e . ..
Tagmmazlar Deger (KDV . Uygulanms .| Biiyiikligii Imar Uygulanmis Birim
HARIC) Deger (KDV Payt Birim Deger Serefiyesi Serefiyesi Deger
HARIC) 5 v 8
. Merkez is Alam
63865 Ada 2 Parsel fyi 12447580 | o 40
EMSAL 1 OZELLIKLERI | o0 000 4400000 TL Var [ 000 L Kotii 5000 m_| Konut+Ticaret E:L60 | 0 0 o0
EMSAL 1 DUZELTMESI 5% 70% -10% 80%
EMSAL 2 OZELLIKLERL| ¢ o5 00000 71 | 5307692 TL  |—22' 1 5042308 TL |— KOt 13000m® | Konut+Ticaret 110.930,77 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% 50% ~10% 80%
EMSAL 3 OZELLIKLERI | | o0 o0 0o 5535714 TL Var [ ¢ ca009 11 Kotii 2800 m_| Konut+Ticaret E2.00 | 0 coo o
EMSAL 3 DUZELTMESI 5% 50% 10% 80%
EMSAL 4 OZELLIKLERL| ) 505 00000 TL | 37.73585 TL Var_ | a5 849,06 TL L] Sl LA 75.641,51 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% 71% -10% 50%
EMSAL 5 OZELLIKLERL | 70 550 00000 1L | 93.791,05 TL Var_| 7979315 TL Kot 2.98000m? | Ticaret E0.50 147.48784 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 15% 15% 5% 75%

EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERi(KDV HARIC) 110.015,31 TL

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS YUVATLATILMIS ARSA BiRiM DEGERi(KDV HARIC) 110.000,00 TL

Konut Emsalleri;

. Emsal igin istenen Pazarlik Payl Alan " .
- Emsal igin istenen Birim Deger (KDV | Pazarhik Payr | Uygulanmis Birim BlvikloE0 e Yapih Tasinmaz Emsal Diizeltmesi
asinmaza Deger (KDV HARIG) eg.e aza | ygula . s uyu ,ug"f d Olup Olmadigi | Uygulanmis Birim Deger
HARIC) Deger Serefiyesi
D Blok 1 No.lu B.B. - - 146,10 m? 1. Kat Yapil
EMSAL 1 OZELLIKLERI Var 110,00 m? 3. Normal Kat Yapili
< ——  16.750.000,00 TL 152.272,73 7L 144.659,09 TL : 137.426,14 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 5% 3% 2% 0%
o= VS —
EMSAL 2 OZELLIKLERI |, ;¢ 100 00 TL 126.785,71 TL Var 120.446,43 TL 140,00 m? | 11, Normal Kat Yapil 11442411 7L
EMSAL 2 DUZELTMESi 5% 0% 5% 0%
EMSAL 3 OZELLIKLERI | ) 21 500,00 TL 118.000,00 TL Al 112.100,00 TL 2510012 24 NaimallKat 50K 112.100,00 TL
EMSAL 3 DUZELTMESi 5% 1% -14% 15%
o2 VRS -
EMSAL 4 OZELLIKLERL |, 500.000,00 TL 135.238,10 TL Var 128.476,19TL 10500m’ [ 2. Normal Kat Yapih 128.476,19TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% 0% 0% 0%
EMSAL S OZELLIKLERL | 750.000,00 TL 127.777,78 TL e 121.388,89 TL 001 BTLINOIMA kS DU 133.527,78 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 5% -10% 5% 25%

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMI$S ORTALAMA OFiS BiRiM DEGERI (KDV HARIC) 125.190,84 TL

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS YUVARLATILMIS OFiS BiRiM DEGERi (KDV HARIG) 125.000,00 TL

Konut emsal serefiyelendirmesi, D Blok 1 numarali bagimsiz boliim i¢in yapilmis olup emsal analiz ve
serefiyelendirme sonuglarina goére emsallerin birim deger ortalamasi alinmistir, bulunan birim deger
proje gelistirme hesabinda kullanilmak tizere ortalama m2 birim degeri 125.000 TL olarak belirlenmistir.
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Ofis Emsalleri;

o Emsal igin istenen Pazarlik Payi Alan " .
Taginmazlar e tenen Birim Deger (KDV | Pazarlik Pa Uygulanmis Birim | Konum Serefiyesi | Biiyiiklugii Kat EPUDAEETIES D s
as Deger (KDV HARIC) _e @ vt u ve V! 5 Olup Olmadigi | Uygulanmis Birim Deger
HARIC) Deger Serefiyesi
B Blok 1 No.lu B.B. - - 132,03 m? 1. Normal Shell&Core
EMSAL 1 OZELLIKLERI Var Benzer 105,00 m? 32. Normal Kat Yapili
=== =TSt | 18.000.000,00 TL 171.428,57 TL 162.857,14 TL 125.400,00 TL
EMSAL 1 DUZELTMESi 5% 0% 2% -16% 5%
e T - v
EMSALZOEELLIKLER! 15.000.000,00 TL 187.500,00 TL Var 178.125,00 TL Avantajli 80,00 m 9. Normal Kat Yapil 140.718,75 TL
EMSAL 2 DUZELTMESi 5% 5% 5% 5% 6%
o) H i 2
EMSAL 3 OZELLIKLER| |- 1) 000,00 TL 204.545,45 TL Varg 194.318,18 TL Benzer 220,00 CZANoTmalikat apill 172.943,18 TL
EMSAL 3 DUZELTMESi 5% 0% 5% 6% -10%
e - .
EMSAL 4 OZELLIKLERI | 5 ;0 100,00 TL 201.836,73 TL Var 191.744,90 TL Avantajli 98,00m 2. Normal Kat Yapil 151.478,47 TL
EMSAL 4 DUZELTMESi 5% 5% 5% 1% -10%
EE >
EMSAL 5 OZELLIKLERI |, 05 300,00 10 183.673,47 TL Y 174.489,80 TL Senzen C00Tn AEED R EN 158.785,71 TL
EMSAL 5 DUZELTMESi 5% 0% 1% -10% 0%
EMSAL 6 OZELLIKLERL | ¢ 505.000,00 TL 176.041,67 TL Var 167.239,58 TL Dastk 96,00 m 9: Normal Kat Natamam 150.515,63 TL
EMSAL 6 DUZELTMESi 5% 0% 5% 5% 0%

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA OFiS BiRiM DEGERI (KDV HARIC) 149.973,62 TL

EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVARLATILMIS OFiS BiRiM DEGERI (KDV HARIC) 150.000,00 TL

Ofis emsal serefiyelendirmesi, B Blok 1 numarali bagimsiz boliim i¢in yapilmis olup emsal analiz ve
serefiyelendirme sonuglarina goére emsallerin birim deger ortalamasi alinmistir, bulunan birim deger
proje gelistirme hesabinda kullanilmak iizere ortalama m2 birim degeri 150.000 TL olarak belirlenmistir.

Diikkan Emsalleri;

Emsal igin istenen Emsal lcin lstenen Rozailkbav] o Yapil Taginmaz Emsal Diizeltmesi
Tasinmazlar Deger (;DV HARIC) Birim Deger (KDV | Pazarlik Payi | Uygulanmis Birim | Konum Serefiyesi | Buyiklugi Kat OI: Olfnadl"l Uygulanmis Birim Deger
. HARIC) Deger Serefiyesi D g w g e
N Blok 2 No.lu B.B. - - 92.45 2. Bodrum Shell&Core

EMSAL 1 OZELLIKLERL | 400.000,00 T 185.000,00 TL Sy 175.750,00 TL DUk A ZeniHal el 237.262,50TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 5% 50% 5% 5% 5%
EMSAL 2 OZELLKLERL | ¢ -5 000,00 TL 120.370,37 TL Var 114.351,85 TL Distk 54,00 m Zemin Kat Yapih 165.810,19 TL
EMSAL 2 DUZELTMESi 5% 60% 5% 5% 5%
EMSAL 3 OZELLIKLERi Var Diisiik 120,00 m* Zemin Kat Yapili

P S S | 55000,000,00 TL 208.333,33 TL 197.916,67 TL 243.437,50 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 5% 30% 3% 5% 5%
EMSAL 4 OZELLKLER | 5 1 40.000,00 TL 125.600,00 TL Var 119.320,00 TL Dastk 25,00 m Zemin Kat Yapih 152.729,60 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% 43% -10% 5% 5%

EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA OFiS BiRiM DEGERI (KDV HARIC) 199.809,95 TL

EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVARLATILMIS OFiS BiRiM DEGERI (KDV HARIC) 200.000,00 TL

Diikkan emsal serefiyelendirmesi, N Blok 2 numarali bagimsiz boliim i¢in yapilmis olup emsal analiz
ve serefiyelendirme sonuglarina gore emsallerin birim deger ortalamasi alinmistir, bulunan birim deger
proje gelistirme hesabinda kullanilmak iizere ortalama m? birim degeri 200.000 TL olarak belirlenmistir.

6.6.4 Maliyet Yaklasimina Gore Deger Hesab1

Tasinmaz Maliyet olusumlar1 degerleme yonteminde arsa maliyeti belirlenirken taginmazin bulundugu
bolgeden temin edilen emsal arsa verileri ve bolge gayrimenkul temsilcilerinden edinilen beyanlar
dikkate alinmistir. Taginmazin arsa degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmigtir. Emsal
analizinde tasinmaz ile benzer imar 6zelliklerinde, tasinmaza yakin konumda yer alan satilik arsalar
incelenmistir.

Tasinmazin yapr degerlemesinde maliyet olusumlari yaklasimi yontemi kullanilmistir. Yapilarin
degerlemesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 31 Ocak 2025 Cuma tarih ve 32799 Sayi ile
Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’den” yapilarin aginma pay1 hesabinda ise 02.12.1982
tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlar1 Gésteren Cetvel”
kullanilmistir.
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Yap1 birim maliyetleri hesaplamasinda, iilkedeki birim insaat maliyetlerinin hizh artis1 ve yapi
birim maliyetlerinin aciklandig1 donemden raporun yazildig1 doneme kadar gecen siirede olusan
TUIK Insaat Maliyet Endeksi farki olarak %13.42 oraminda dikkate alinmistir.

Buna gore konu tasmmmazlarin konumu, kullanim durumu, arsa alani ve yapr ozellikleri birlikte
degerlendirilerek tasinmazlar i¢in asagidaki degerleme tablosu hazirlanmistir.

TASINMAZIN MALIYET DEGER ANALIzi ‘

Yuvarlatilmis Toplam Degeri

62.564.850.000,00 TL

Yipranma Enflasyon q A
Yaklasik Oram Falrkl Ta;mn'llazlarln Insa.at Ta;mmazl.arlrj Ingaat
Blok Rtk alan ;::fll EID e || D (| GrE Usz-Jgpl Birim= TDurumundlaT(? S(;:z? Duf::z::aki
(e Ya;;;::iim Degeri Toplam Degeri (%) Toplam Degeri
%13,42
- Arsa 124.475,80 m* 110.000,00TL - - 13.692.338.000,00 TL 13.692.338.000,00 TL
Al Mesken 13.960,01m? | 5/A | 34.400,00TL | oo |34400,007L | 39.016,48 TL | 544.670.450,96 TL 4% 21.786.818,04 TL
A2 Mesken 85.848,92m* | 5/A | 34400,00TL | oo | 34400,00TL | 39.016487TL | 3.349.522.670,20TL | 4% 133.980.906,81 TL
A3 | Mesken+KapiciD. | 74.147,86m* | 5/A | 34.400,00TL 0% | 34.400,00TL | 39.01648TL | 2.892.988.49673TL | 0% 0,00TL
A4 | Mesken+KapiciD. | 12.44186m? | S5/A | 3440000TL | oo |34.400,00TL | 39.01648TL | 485.437.581,85TL 0% 0,00TL
B Ofis ve lsyeri 116.041,62m* | 5/A | 34.400,00TL 0% | 34.400,00TL | 39.016,48 TL | 4.527.535.545,90TL | 95,05% | 4.303.422.536,38TL
c Ofis ve Isyeri 113.891,55m* | 5/A | 34.400,00 TL 0% 34.400,00 TL | 39.016,48 TL | 4.443.647.382,74TL | 75,20% | 3.341.622.831,82TL
D | Mesken+KapiciD. | 50.479,97m* | 5/A | 34.400,00TL 3% |33.368,007TL | 37.84599TL | 1.910.464.217,71TL | 100% | 1.910.464.217,71TL
E | Mesken+KapiciD. | 65.070,19m” | 5/A | 34.400,00TL 3% | 33.368,007TL | 37.84599TL | 2.462.645.473,73TL | 100% | 2.462.645.473,73TL
F | Mesken+KapiciD. | 60.521,36m* | 5/A | 34.40000TL | 300 | 33368007TL | 37.84599TL | 2.290.490.519,05TL | 100% | 2.290.490.519,05TL
G | Mesken+KapieiD. | 54.212,76m* | 5/A | 34.400,00TL 3% | 33.368,007TL | 37.84599TL | 2.051.735.334,30TL | 100% | 2.051.735.334,30TL
H | Mesken+KapiciD. | 49.232,44m? | 5/A | 34.400,00TL 3%  |33.368,00TL | 37.84599TL | 1.863.250.215,29TL | 100% | 1.863.250.215,29 TL
H Mesken + Ofis 23.074,30m* | 5/A | 34.400,007L 3% |33.368,007TL| 37.84599TL | 873.269.625,53TL | 100% | 873.269.625,53TL
L2 Mesken + Ofis 10.426,67m* | 5/A | 34.400,007L 3% | 33.368,00TL | 37.84599TL | 394.607.602,68TL | 100% | 394.607.602,68 TL
L3 Mesken +Ofis | 37.220,00m® | 5/A | 34400,00TL | 3. | 33368007L | 37.84599TL | 1.408.627.584,03TL | 100% | 1.408.627.584,03TL
M1 Mesken + Ofis 31.395,14m* | 5/A | 34.400,00TL 3% | 33.368,007L | 37.84599TL | 1.188.180.016,35TL | 100% | 1.188.180.016,35TL
M2 | Mesken+Ofis | 10.167,31m* | 5/A | 34.40000TL | 300 | 33368007TL | 37.84599TL | 384.791.867,85TL | 100% | 384.791.867,85TL
M3 Mesken + Ofis 21.031,03m* | 5/A | 34.400,00TL 3% | 33.368,007L | 37.84599TL | 795.940.058,53TL | 100% | 795.940.058,53 TL
N Ticaret 8732979 m* | 5/A | 34.40000TL | 350 | 3336800 7L | 37.84599TL | 3.305.081.974,79TL | 100% | 3.305.081.974,79TL
N1 Ofis ve Isyeri 9.16421m* | 5/A | 34.400,00 TL 3% |33.368,007L | 37.84599TL | 346.828.559,70TL | 100% | 346.828.559,70TL
0 Ofis ve Isyeri 53.747,43m* | 5/A | 34.400,00TL 3% | 33.368,007TL | 37.84599TL | 2.034.124.461,82 TL | 100% | 2.034.124.461,82 TL
P Ofis ve Isyeri 89.986,64m* | 5/A | 34.400,00TL 3% |33.368,00TL | 37.84599TL | 3.405.633.081,63TL | 100% | 3.405.633.081,63TL
R Ofis ve Isyeri 109.263,23m* | 5/A | 34.400,00 TL 3% | 33.368,007L | 37.84599TL | 4.135.174.629,19TL | 100% | 4.135.174.629,19TL
S | Ibadet/DiniFaaliyet | 4.33L42m? | 4/A | 21500,00TL | 30, | 20855007l | 23.653,74TL | 102.454.286,84TL | 100% | 102.454.286,84TL
Harici ve Muteferrik Maliyetler (Bahge diizenleme, saha betonu aydinlatma vb.), diizeltme. 3.675.411.260,21 TL 3.675.411.260,21 TL
Toplam Degeri | 62.564.850.897,62 TL 54.121.861.862,27 TL

54.121.860.000,00 TL

Yiklenici Adi Ortaklik Hi Diisen Taginmaz Degeri (%70 Hissesi)

43.795.395.000,00 TL

37.885.302.000,00 TL

Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat Anonim Sirketi Payi (%1 Hissesi)

437.955.000,00 TL

378.855.000,00 TL

Pasifik GYO A.S. Hi Diisen Tasinmaz Degeri (%99 Hissesi)

43.357.440.000,00 TL

37.506.447.000,00 TL
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6.6.5 Gelir Yaklasimina Gore Deger Analizi-(Hasilat Paylasimina Gore )
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili boliimlerinde
detaylandirilmistir.

Talep kapsaminda hasilat paylagimi s6zlesmesine bagli olarak elde edilecek olan tasinmazlarin/taginmaz
haklarinin piyasa degerlerinin belirlenecek olmasi durumu dikkate alinarak degerleme c¢aligmasi,
projenin tamamlanmasi durumunda olusacak piyasa degerleri lizerinden, Emsal Karsilagtirma/Pazar
Yaklagimi Degerleme Y Ontemlerine gore diizenlenmistir.

Bu yontemde tasinmazin yillara yaygin olarak yapilasma ve satis senaryosu esas olmak iizere proje
gelistirme, proje degerleme yaklasimina gore degerleme ¢alismasi yapilmistir. Bu kapsamda proje
gelistirme, proje degerleme hesaplari ile konu tasinmaz i¢in asagidaki deger hesaplari diizenlenmektedir.

Tasinmaz i¢in imzalanan Hasilat Paylasimi1 S6zlesmesi hiikiimleri uyarinca; arsa maliki konumundaki
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin toplam hasilat payr oranit %30, yiiklenici
konumundaki Pasifik Merkez Adi Ortakligi’nin toplam hasilat pay1 orani ise %70 olarak belirlenmistir.

Yiikleniciye ait olan %70 oranindaki hasilat pay1; projenin gelistirilmesi ve tamamlanmasina yonelik
tlim ingaat, finansman, pazarlama ve satis giderlerini, yiiklenici karini ve proje siirecine iligkin tiim ticari,
mali ve operasyonel riskleri kapsamaktadir.

Yiiklenici taraf olan Pasifik Merkez Adi Ortakligy; Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. nin %99
ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.’nin %1 oranindaki ortakligindan olusmaktadir.

- Proje Toplam Geliri

- Proje Toplam Maliyeti

- Indirgenmis Bugiinkii Toplam Gelir

- Indirgenmis Bugiinkii Toplam Maliyet

- Pasifik GYO A.S. Bugiinkii Gelir Toplami

- Pasifik GYO A.S. Maliyetler Diisiilmiis Toplam Geliri
- Nihai Gelire Gore Pasifik GYO A.S. Karlilik Orani

Proje gelistirme/degerleme yaklasiminda gayrimenkuller i¢in tasinmazin toplam satilabilir alanlar ¢arsaf
listeden faydalanilmis olup insaat alani toplam ruhsat alanlar: dikkate alinarak hazirlanmustir.

MERKEZ ANKARA PROJESI ‘ Birim ‘ Alan

Arsa Alani m2 124.475,80

Toplam Satilabilir Alan m2 683.404,98

Toplam insaat Alani m2 1.182.985,71

Alan Birim Toplam

Konut m2 480.324,07

Ofis m2 135.589,73
Diikkan&Avm m2 67.491,03

TOPLAM m2 683.404,83 |

Calisma kapsaminda proje konusu tasinmazin mevcut durumu, gelecege yonelik beklentilerin
incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda s6z konusu olacak
harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalar1 ve genel degerleme prensipleri dikkate

alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
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sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari, mevcut ekonomik kosullar ve
beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu g¢alismalar neticesinde; projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesab1
yapilir.

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa iizerinde, imar ve yapilanma kosullarina uygun ozelliklerde,
taraflarca (arsa sahibi-yiiklenici/yapimci) belirlenecek niteliklere sahip bir projenin giiniimiiz ekonomik
kosullarina uygun olarak toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine
dayanir. Buna gore, konu tasinmazin mevcut imar durumlarina goére optimum olarak kullanildigi
varsayimi ile proje gelistirme analiz ve hesaplar1 yapilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler, kamu kurumlar1 ve Miisteri’den edinilen
bilgiler gergcevesinde konu taginmaz i¢in onaylanmis mimari proje veya yapi ruhsati bulunmaktadir.
Buna gore taginmazin proje gelistirme yaklasimina gore degerleme analiz ve hesaplari asagida
detaylandirilmistir.

e Parsel ve Yapilasma Bilgileri

Tasinmazin tapu ve imar Ozellikleri temel alinarak asagidaki temel bilgiler tablosu olusturulmustur.
Ruhsat alan1 ve pazarlanabilir alanlar miisteriden temin edilen avan proje hesaplari esas olmak tizere
diizenlenmistir.

Parsel ve Yapilagma Bilgileri

Yapilasma Emsal Alan Pazarlanabilir Toplam insaat
Proje Adi Arsa Alani imar Fonksiyonu Hakki Toolam Alanlar Toplami 4 Alani g
(Emsal/KAKS) P
Merkez Ankara Projesi | 124.475,80 m? Mer';‘:/zl; /f)',,A'a”' 4,50 560.141,10 m? | 683.405,00m? |1.182.986,00 m?

Pazarlanabilir Alanlar Dagilimi

Konut Alanlari Ofis Alanlari Diikkan Alanlari Pazarlanabilir Alanlar Toplami
480.324,00 m? ‘ 70,28% | 135.590,00 m? ‘ 19,84% | 67.491,00 m? | 9,88% | 683.405,00 m? | 100,00%

e Enflasyon, Maliyet Artis ve Deger Artis Oran Hesaplar

Tim proje gelistirme, degerleme hesaplar1 Aralik 2025 doneminden baglamak iizere yillara yaygin
olarak diizenlenmistir. Yillara yaygin hesaplarin baslangicinda kullanilmak iizere temel verilerin ve
degerleme donemindeki piyasa verilerinin gosterildigi bir baz donem olusturulmustur. Bu baz dénem
nakit akist ve indirgeme hesaplarina dahil edilmemis olup projenin/gelir-gider projeksiyonlarinin Aralik
2025 doneminden itibaren basladig1 varsayilmistir.

Nakit akist hesaplarinda tiim gelir ve giderlerin 1 yillik donem sonlarinda muhasebelestirilecegi
varsayllmistir. Bu dogrultuda gelecek donemlerde olusacak tiim gelir ve giderler i¢in deger/maliyet artis
ve bugiine indirgemede kullanilmak iizere iskonto hesaplar1 kurgulanmigtir.

Tiim artis ve iskonto hesaplarinda kullanilmak {izere temel bir enflasyon 6ngorii tablosu hazirlanmis
olup enflasyon 6ngorii tablosu agagidaki varsayimlar temel alinarak diizenlenmistir:

2026 — 2027 Yillar1 Enflasyon Ongériisii: 11 Aralik 2025 tarihli Para Politikas1 Kurulu Toplant1 Ozeti,
Piyasa Katilimcilar1 Anket Sonuglar esas alinmistir.
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2028 — 2031 Yillar1 Enflasyon Ongériisii: Bu dénemlerde Tiirkiye ekonomisinde diizenli bir iyilesme
olacagi varsayilmis, buna gore gore her bir donem enflasyon orani bir 6nceki doneme gore %1 oraninda
diisiilerek diizenlenmistir.

Ustte detaylandirilan varsayimlar dogrultusunda olusan enflasyon dngdriisii maliyet/gider, deger/gelir
artiglarinda temel veri olarak kullanilmis, gelecek donemlerde olusacak gelir ve giderlerin enflasyon
oranlar1 ongoriisii dogrultusunda gerceklesecegi varsayilmistir.

Gelecek donemlerde olusacak gelir ve giderlerin degerleme tarihine indirgenmesi ve bugilinkii deger
hesaplariin belirlenmesi konusunda bir iskonto hesabi kullanilmis olup konu iskonto hesab1 asagidaki
bilesenlere gore kurgulanmistir.

Iskonto hesabinin belirlenmesinde 2 bilesen esas alinmistir. Bu bilesenlerden ilki enflasyon éngérii oran1
olup gelecek donelerde olacak enflasyon oranlari gelir-gider indirgeme hesaplarinda temel bilesen olarak
alimustir.

Ikinci bilesen ise piyasa risk primidir. Konu risk primi gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o
stire icinde olusabilecek sektorel dalgalanmalara bagli olarak kurgulanmistir. Gayrimenkuliin konumu,
isletme/satis kabiliyeti, bolgenin gelisim seyri, piyasanin mevcut potansiyeli vb. durumlar birlikte
degerlendirilerek s6z konusu proje igin piyasa risk primi ilk yil i¢in %5,00 olarak kabul edilmistir.
Sonraki yillar enflasyon 6ngoriisii diisiis seyrine gore diisiilerek diizenlenmistir.

Iskonto orani, enflasyon &ngoriisii ve piyasa risk priminin toplanmasi sonucunda ulasilan oran olarak
belirlenmistir. Bu kapsamda gelir-gider hesaplarinin bugiinkii degeri enflasyon ongoriisii+piyasa risk
primi sonucunda ulasilan oranlar {izerinden hesaplanmistir.

. 1 2 3 4 5 6
Dénem
Ara.26 Ara.27 Ara.28 Ara.29 Ara.30 Ara.31
Enflasyon Ongdriisi 23,50% 17,70% 16,70% 15,70% 14,70% 13,70%
PPK Piyasa PPK Piyasa
Katilimcilari Katilimcilari e . e . e . . .
. . Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki
Anketi (12 ay | Anketi (24 ay . . . ..
Kaynak Dénem -1 Dénem -1 Dénem -1 Dénem -1
sonrasina sonrasina
e o Puan Puan Puan Puan
iliskin iliskin
beklenti) beklenti)
Risksiz Getiri Orani
. 23,50% 17,70% 16,70% 15,70% 14,70% 13,70%
(Enflasyon Ongoriisi)
Piyasa Risk Orani
(Gayrimenkul Piyasasi 5,00% 3,77% 3,55% 3,34% 3,13% 2,91%
Risk Primi)
iskonto Orani (Risksiz
Getiri Orani+Piyasa Risk 28,50% 21,47% 20,25% 19,04% 17,83% 16,61%
Primi)

Ustteki detaylandirilan bilgiler cercevesinde nakit akisi hesaplarinda tiim gelir ve giderlerin raporlama
giinlinii takip eden stiregte, 1 y1llik donem sonunda muhasebelestirilecegi varsayilmistir. Bu dogrultuda
gelecek donemlerde olusacak tiim gelir ve giderler i¢in deger/maliyet artis ve bugiine indirgeme
hesaplarinda kullanilmak tizere iskonto hesaplar1 kurgulanmstir.

Piyasa verileri temel alinarak yillik deger artis oranlar1 enflasyon+%2 puan seklinde kurgulanmistir.
Buna gore yillik maliyet ve deger artis hesaplarinda kullanilan varsayimlar tablosu asagida verilmistir.
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Ara.26
23,50%
25,50%

Ara.27
17,70%
19,70%

Ara.28
16,70%
18,70%

Ara.29
15,70%
17,70%

Enflasyon-Maliyet-Deger Artis Varsayimlari
Enflasyon Ongoriisii (Maliyet Artis Orani)

Yilhk Deger Artis Orani

e Birim Yap1 Maliyet Analizi
Yapi birim maliyeti hesaplanirken Cevre Bakanlig: tarafindan yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’den”
yararlanilmistir. Konu Teblig’de birim yapi1 maliyetlerinin 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren gegerli
oldugu ifade edilmistir. Degerleme ¢alismasinda bu durum dikkate alinmis olup Ocak — Eyliil arasinda
gecen zaman icin yapt maliyetlerine ingaat maliyet endeksi oraninda, %13,42 oraninda maliyet farki
uygulanmigtir.

Ara.26 Ara.27 Ara.28 Ara.29

Birim Yapi Maliyet Analizi

Konut+Ticaret Alanlari (5/A + % 13.42 ) Enflasyon Farki
39.016,48 TL | 48.185,35 TL | 56.714,16 TL | 66.185,43 TL | 76.576,54 TL

e Birim Satis Degeri Analizi
Proje kapsaminda {iretilecek taginmazlar i¢in emsal aragtirmasi yapilmis, emsal verilerden hareketle
giincel birim satig degerleri belirlenmis, sonraki donemlerin birim satis degerleri tistte detaylandirilan
deger artis oranlart dikkate alinarak hesaplanmis, ulasilan birim degerler asagida tablo halinde
verilmistir.

Tasimnmazlarin bulundugu boélgede yapilan incelemede tasinmazlara yakin konumda, proje kapsaminda
gelistirilecek olan konut, ofis ve diikkanlara benzer 6zelliklerde yeteri sayida emsallere ulagilmistir.
Tasinmazlarin ulasilan emsal fiyatlarina enflasyon farki uygulanmis olup yillara goére birim deger
hazirlanan birim satis degerleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Ara.25

Birim Satis Degerleri Analizi ‘

Konut 125.000,00 TL | 156.875,00 TL | 187.779,38 TL | 222.894,12 TL | 262.346,38 TL
Diikkan 200.000,00 TL | 251.000,00 TL | 300.447,00 TL | 356.630,59 TL | 419.754,20 TL
Ofis 150.000,00 TL | 188.250,00 TL | 225.335,25 TL | 267.472,94 TL | 314.815,65 TL
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Projenin 2025 Aralik donemine kadar insaa edilmis kisimlar1 2025 yapilasma bedellerine gore hesaplanmis geri kalan kisimlar 2029 yillina kadar yapilasacagi
varsayilarak hazirlanmistir. Yapilasma analiz tablosunda yapilasma orani, yapilagsma alani ve yap1 maliyetleri detaylandirilmistir. Buna gore yapilagsma 6ngorii

tablosu asagida verilmistir.

Yapilagsma Analiz Tablosu

(Yapilasma Ongoriisii)

Diger Maliyetler Toplami

Yapilagsma Orani 81,70% 3% 3% 7,00% 5,00% 100%
Kapali Alanlar Maliyetler
Toplami 37.709.410.830,78 TL | 1.710.077.933,02 TL | 2.012.761.727,17 TL | 4.696.444.030,06 TL | 3.914.821.559,34 TL | 50.043.516.080,38 TL
Diger Maliyetler Orani
(Altyapi, Cevre Duzenleme,
Peyzaj, Aydinlatma, 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Finansman vb. Harici ve
Miiteferrik Maliyetler Orani)
3.770.941.083,08 TL | 171.007.793,30TL | 201.276.172,72TL | 469.644.403,01TL | 391.482.155,93TL | 5.004.351.608,04 TL

Tiim Maliyetler Genel
Toplami

41.480.351.913,86 TL

1.881.085.726,33 TL

2.214.037.899,89 TL

5.166.088.433,07 TL

4.306.303.715,28 TL

55.047.867.688,42 TL

indirgenmis Toplam Maliyet

41.480.351.913,86 TL

1.463.879.942,67 TL

1.379.123.219,35 TL

2.662.589.783,14 TL

1.855.032.575,97 TL

48.840.977.434,98 TL
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e Pazarlama-Satis Analizi
Projede yer alan tasinmazlarin miisteriden temin edilen bilgilere gére 2025 Aralik donemine kadar satis1 gerceklestirilen kismi igin 2025 yili satig birim
degerleri kullanilmis diger yillarda ise satisa konu olacagi ongoriilmiis olup yillara gére pazarlama-satis analiz tablosu hazirlanmistir. Pazarlama-satis analiz
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tablosunda satig orani, satilan alan ve pazarlama-satis gelirleri detaylandirilmistir.
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Buna gore tasinmazin hasilat geliri icin Emlak Konut GYO A.S. 30%, Yiiklenici 70% oraninda hasilat paylagimi yapacagi hesabi yapilmustir.

Pazarlama-Satis Analizi

Tasinmaz Tiiri Tanim Ara.25 Ara.26 Ara.27 Ara.28 Ara.29 Toplam
Pazarlama-Satig Orani 77,83% 6,00% 6,00% 4,00% 6,17% 100%
Konut Satilan Alan 373.840,00 m? 28.819,44 m? 28.819,44 m? 19.212,96 m? 29.632,16 m? 480.324,00 m?
Satig Degeri 46.730.000.000,00 TL | 4.521.049.650,00 TL | 5.411.696.431,05 TL | 3.607.797.620,70 TL | 6.604.834.171,34 TL | 66.875.377.873,09 TL
Pazarlama-Satig Orani 3,17% 10,00% 40,00% 40,00% 6,83% 100%
e Satilan Alan 2.141,00 m? 6.749,10 m? 26.996,40 m? 26.996,40 m? 4.608,10 m? 67.491,00 m?
Satis Degeri 428.200.000,00 TL | 1.694.024.100,00 TL | 8.110.987.390,80 TL | 8.110.987.390,80 TL | 1.643.389.417,17 TL | 19.987.588.298,77 TL
Pazarlama-Satis Orani 82,75% 5,00% 5,00% 5,00% 2,25% 100%
. Satilan Alan 112.198,00 m? 6.779,50 m? 6.779,50 m? 6.779,50 m? 3.053,50 m? 135.590,00 m?
Satig Degeri 16.829.700.000,00 TL | 1.276.240.875,00 TL | 1.527.660.327,38 TL | 1.527.660.327,38 TL | 816.728.627,63 TL | 21.977.990.157,38 TL
Satig Orani 71% 6% 9% 8% 5% 100%
Tum Taginmazlar Satilan Alan 488.179,00 m? 42.348,04 m? 62.595,34 m? 52.988,86 m? 37.293,76 m? 683.405,00 m?
Satis Degeri 63.987.900.000,00 TL | 7.491.314.625,00 TL | 15.050.344.149,23 TL | 13.246.445.338,88 TL | 9.064.952.216,14 TL | 108.840.956.329,24 TL
indirgenmis Toplam Ciro - 63.987.900.000,00 TL | 5.829.816.828,79 TL | 9.374.852.651,09 TL | 6.827.186.657,60 TL | 3.904.922.358,56 TL | 89.924.678.496,04 TL

Hasilat Paylasimi Oranlari/Alanlar ve Degerler Dagilimi (indirgenmis Bugtinkii Deger)

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay Orani 30,0% 26.977.403.548,81 TL 205.021,50 m?
Yiiklenici Hasilat Pay Orani 70,0% 62.947.274.947,23 TL 478.383,50 m?
Toplam 100% 89.924.678.496,04 TL 683.405,00 m?
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e Gelir ve Giderlerin Bugiinkii Deger Analizi

Proje gelistirme hesaplarindan elde edilen gelir ve giderlerin bugiinkii deger karsiliginin hesaplanmasinda iskonto faktorii esas alinmustir. Iskonto faktorii
yillik gelir artis oranlarina piyasa risk primi eklenerek elde edilmistir.

Iskonto hesaplar1 dikkate alinarak proje kapsaminda olusan gelir ve giderlerin bugiinkii deger hesaplar1 diizenlenmis olup hasilat paylasimi sdzlesmesi
kapsaminda Pasifik GYO ve Pasifik Ingaat payina diisen gelirlerin toplamu yiiklenici/yapime1 toplam proje geliri olarak alinmistir. Proje gelirinden toplam
proje maliyeti diisiilerek maliyet diigiilmiis toplam proje kar bedeline ulasilmistir. Buna gore yiiklenici/yapimci karlilik analiz tablosu diizenlenmistir.

Arsa sahibi agisindan buglinkii deger hesabi arsa sahibi payina diisen gelirlerin iskonto hesaplari ile bugiine indirilmesi ile elde edilmistir. Arsa sahibi pay1
hesabinda Arsa Sahibi agisindan bir proje riski de eklenmis olup konu risk orani diisiilerek nihai arsa sahibi pay degerine ulagilmistir. Buna gore Arsa Sahibi
ve Yiiklenici/Yapimci1 Paylarina iliskin diizenlenen nihai deger tablolar1 agagida verilmistir.

Yapimci Payi Bugiinkii Deger Hesabi

Risksiz Getiri Orani - 23,50% 17,70% 16,70% 15,70% -
Piyasa Risk Pirimi - 5,00% 3,77% 3,55% 3,34% -
iskonto Orani - 28,50% 21,47% 20,25% 19,04% -
Kismi D6nem - 1,000 1,000 1,000 1,000 -
indirgeme Donemi - 1,000 2,000 3,000 4,000 -
indirgeme Katsayisi - 0,778 0,623 0,515 0,431 -
Tiim Gelirler Toplami 63.987.900.000,00 TL | 7.491.314.625,00 TL | 15.050.344.149,23 TL | 13.246.445.338,88 TL | 9.064.952.216,14 TL | 108.840.956.329,24 TL
Yiiklenici Hasilat Pay Orani 70% 70% 70% 70% 70% -
Yiiklenici Diisen Gelirler Toplami 44.791.530.000,00 TL | 5.243.920.237,50 TL | 10.535.240.904,46 TL | 9.272.511.737,21 TL | 6.345.466.551,30 TL | 76.188.669.430,47 TL
indirgenmis Net Bugiinkii Gelirler 44.791.530.000,00 TL | 4.080.871.780,16 TL | 6.562.396.855,76 TL | 4.779.030.660,32 TL | 2.733.445.650,99 TL | 62.947.274.947,23 TL
Tiim Maliyetler Genel Toplami 41.480.351.913,86 TL | 1.881.085.726,33 TL | 2.214.037.899,89 TL | 5.166.088.433,07 TL | 4.306.303.715,28 TL | 55.047.867.688,42 TL
indirgenmis Net Bugiinkii Maliyetler | 41.480.351.913,86 TL | 1.463.879.942,67 TL | 1.379.123.219,35 TL | 2.662.589.783,14 TL | 1.855.032.575,97 TL | 48.840.977.434,98 TL

Gelirlerin Net Bugiinkii Deger 62.947.275.000,00 TL

Toplami
Maliyetlerin Net Bugiinkii Deger 48.840.975.000,00 TL
Toplami
KMa?:lyet Diisiilmis Yapimci Proje 14.106.300.000,00 TL

Nihai Gelire Gére Yapimci Karhilik 28,88%
Orani
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Ustte detaylandirilan proje gelistirme hesaplar1 dogrultusunda tasinmaz igin ulasilan nihai deger ve oranlar asagida sonug deger tablosunda gosterilmistir.

Proje Toplam Geliri 108.840.956.329 TL
Proje Toplam Maliyeti 55.047.867.688 TL
indirgenmis Bugiinkii Toplam Gelir 89.924.678.496 TL
indirgenmis Bugiinkii Toplam Maliyet 48.840.977.435 TL
Yiklenici Buglinkii Gelir Toplami (%70) 62.947.275.000 TL
Maliyet Diisiilmiis Pasifik GYO A.S. Proje Kari 14.106.300.000 TL

Proje kapsaminda imzalanan Adi Ortaklik S6zlesmesi dogrultusunda Pasifik GYO A.S. hissesi degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Pasifik Gayrimenkul Yatinnm insaat Anonim Sirketi Payi 141.063.000,00 TL|
(%1)
Pasifik GYO A.S. Payi (%99) 13.965.237.000,00 TL|

Ustte detaylandirilan tiim analiz ve hesaplamalar dogrultusunda; 63865 Ada 2 Parsel Uzerinde Yapilmasi Planlanan Mesken, Ofis, Diikkan, AVM ve dini
tesis alan1 (Cami) Alan1 Projesi I¢in, Tasinmaz Hasilat Paylasim1 Sozlesmesi’ne bagl olarak elde edilecek tasinmazlar/tasinmaz haklarmin nihai Pazar
degerinden Pasifik GYO A.S.’nin payina diisen deger asagidaki tabloda gosterilmistir.

KDV Harig KDV Dahil
Diisen Tasinmaz/Tasinmaz Haklarinin Pazar Degeri 13.965.237.000,00 TL 16.758.284.400,00 TL

Pasifil Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S Hissesine
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESiI VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi Ve
Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Istasyon Mahallesi’nde yer alan 63865
ada 2 parsel tizerinde konumlu Merkez Ankara Projesi kapsamindaki A1, A2, A3, A4,B,C,D, E, F, G,
H, L1, L2, L3, M1, M2, M3, N, N1, O, P, R ve S olmak {izere toplam 23 adet blokta yer almaktadir.
Degerleme calismasinda, konu taginmazlar i¢in Maliyet Yaklasimi ve Gelir Yaklagimi yontemleri
kullanilmis; mevcut durum degeri maliyet yaklagimi ile belirlenmis, gelir yaklagimi ise Yiklenici ile
yapilan hasilat paylasimi sozlesmesi kapsaminda elde edilecek gelirlerden maliyetlerin diisiilerek
bugiinkii degere indirgenmesi suretiyle hesaplanmistir. Raporun nihai degeri olarak gelir yaklasimi
yontemi ile elde edilen deger esas alinmis olup, bu yontemin tercih edilmesi nedeniyle ayrica bir deger
uyumlastirma ¢alismasi yapilmamustir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapilara ait yasal evraklar1 disinda mevcut olan herhangi bir
belge bulunmamaktadir.

7.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde bulunan takyidatlar alim satima engel bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

75 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkullerin Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi1 Durumlann Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Smmirlamaya Tabi Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlarin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Ahmindan itibaren Bes Yil
Ge¢mesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup tasinmaz iizerinde devam eden “Merkez Ankara
Projesi” yer almaktadir. Taginmaz insaat siireci devam etmektedir.
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7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve
Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar
Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar
Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 63865 ada 2 parsel iizerinde konumlu Merkez Ankara Projesi kapsamindaki A1, A2,
A3, A4,B,C D, EF G H,LL L2 L3 M1, M2, M3, N, N1, O, P, R ve S olmak iizere toplam 23 adet
blokta yer alan tasinmazlardir. Taginmaz tizerinde devre miilk ve iist hakki bulunmamaktadir.

7.8 Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarna
iliskin Degerlendirmeler

S6z konusu taginmazlar i¢in alinmasi gerekli yasal izin belgelerinin tamami alinmis olup halihazirda
tasinmazlarin tasarruf kabiliyetini kisitlayici herhangi bir durum/husus bulunmamaktadir.

Bu kapsamda tasinmazlarin; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi’nin (I11-48.1)
Yedinci Boliimii, 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendine gore Yatirimlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslart
cercevesinde, tapudaki vasiflari esas alinarak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Portfoytline “Proje” olarak
alinmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 kanaatine varilmistir.

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili
boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkuller Yenimahalle Ilgesi Istasyon Mahallesi sinirlari igerisinde yer almakta
olup bolgeyi daha ¢ok {ist gelirli niifus tercih etmektedir. Tasinmazlarin ana arterlere yakin konumda
olmasi, kullanim durumu, yap1 kalitesi, gibi ozellikler tasinmazlar i¢in deger artirict 6zellikler olarak
degerlendirilirken; diinyada ve Tiirkiye’de ekonomide durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz
kurlarindaki dalgalanma gibi ozellikler degerlemede olumsuz faktdrler olarak degerlendirilmistir.
Degerlemede ¢evre halki, sektdr temsilcileri ve yerinde yapilan analizler géz 6niinde bulundurulmustur.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden
olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin
usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugiine kadar
yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak nihai
degere ulasilmustir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir olup
tasinmazin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Degerleme calismasinda Maliyet Yontemi ve Gelir Yontemleri degerleme islemleri yapilmis olup
projenin Gelir getirici bir proje olmasi géz oniinde bulundurularak Nihai Deger Takdiri olarak Gelir
Yontemi ile takdir edilen deger Nihai Deger Takdiri olarak tespit edilmistir.

Degerleme konusu, Ankara Ili, Yenimahalle Ilcesi, Istasyon Mahallesi, 63865 Ada 2 Parsel, Merkez
Ankara Projesinde yer alan tasinmazlar i¢in Pasifik GYO A.S. “Hasilat Paylasim1 So6zlesmesine” bagl
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olarak elde edilecek olan Tasmnmazlarin/Tasinmaz Haklarinin KDV hari¢ Pazar Degeri
13.965.237.000,00.-TL (OnUcMilyarDokuzYiizAtmisBesMilyonikiYiizAtmsBirBin Tiirk Lirasi)
deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazlarin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti

Konu tasinmazlarin mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar degeri itibariyle satis kabiliyetleri
“Satilabilir” olarak belirlenmistir. Taginmazlarin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ A.S. Hissesine Diisen

Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklarinin Pazar Degeri: (KDV HARICQ) 13.965.237.000,00-TL

Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. Hissesine Diisen

Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklariin Pazar Degeri: (KDV DAHIL) 16.758.284.400,00.-TL

Satilabilirlik: ‘. Satilabilir ‘ L] Alicis1 Az ‘I:l Satis1 Gii¢ ‘D Satilamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Muhammed CAM Ebru OZ

Isletme Mimar
(SPK lisans n0:910358/10.08.2020) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
o e
il ’// A D ‘GERLE-%.
ARG { Lot Gappihidl ofteriee ve IEREEE
“m?l 'K cl)-ij’l;af":‘f,!“'a{‘-;gm//
8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler N Walteoe ¥ 60 PSS

e Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaziile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hiikiimleri dikkate alinmamustir.

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

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personel
adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Is bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 119 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkge olarak
hazirlanmstir.

| 31.12.2025 Tarihine Esas TCMB Déviz Kurlari |

| Déviz Cinsi [l Alis (TL) || Satis (TL) |
[potar I 42.8157 ] 42.9873 |
[Euro Il 50.2507 || 50.4520 |
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