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GATRIMENKLUIL DEGERLEME

YONETICi OzETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BIiLGILER

i Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 01 Ekim 2019 tarih ve 051 kayit no'lu

: 24 Aralik 2019

: 31 Aralik 2019

: 5is glini

: 2019/EMLAKGYQ/051

: Tam milkiyet

: Bu rapor,

Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden asadida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kismin pazar dederinin ve projenin tamamlanmasi
durumundaki Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kismin Tirk Lirasi cinsinden pazar de§erinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir. Ayrica
mugterinin talebi dogrultusunda proje biinyesinde
yer alan 1919 adet Unitenin bagimsiz béliim bazinda
bilgi amacli olarak pazar dederleri rapor ekinde
sunulmustur,

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanim

: Merkez Ankara Projesi, Emniyet Mahallesi, Hipodrom

Caddesi, 63865 Ada, 2 No'lu Parsel,
Yenimahalle / ANKARA

: Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Istasyon Mahallesi,

Orman Ciftli§i mevkiinde yer alan 63865 ada,
124.475,80 m? yluzoélgimli 2 no’lu parselde kayitl
arsa

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh§ A.S.
! Tasinmaz

Uzerinde kisitlayici bir

bulunmamaktadir.

takyidat

: 1/1000 &lgekli uygulama imar plani’'nda “KAKS: 4,50

- Hmax: Serbest” yapilasma sartlarinda “Merkezi is
Alani (MIA)” lejandina sahiptir.

: Blnyesinde ticaret ve konut (niteleri barindiran

nitelikli bir projesi gelistiriimesi

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Projenin Mevcut Durumuna Goére Pazar Degeri
Projenin Mevcut Durumuna Gére Emlak Konut GYO A.S.

Hissesinin Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri

Projenin Tamamianmasi Durumundaki Emlak Konut GYO A.S.

Hissesinin Bugiinkii Pazar Degeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.389.788.479,-TL

796.645.120,-TL
3.274.853.000,-TL

1.258.365.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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TERRA

GAYRIMEMNKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Merkez Ankara Projesi,
Emniyet Mahallesi, Hipodrom Caddesi,
63865 Ada, 2 No'lu Parsel,
Yenimahalle / ANKARA

DAYANAK SOZLESMESI : 01 Ekim 2019 tarih ve 051 kayit no’lu
DEGERLEME TARIHi : 24 Aralik 2019

RAPORUN TARIHi

31 Aralik 2019

RAPORUN NUMARASI

2019/EMLAKGYO/051

RAPORUN KONUSU ! Bu rapor; Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebine
istinaden yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina diisen kismin
pazar degerinin ve projenin tamamlanmas! durumundaki
Emlak Konut GYO A.S. payina disen kismin Tirk Liras
cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmigtir. Ayrica misterinin talebi dogrultusunda
proje blnyesinde yer alan 1919 adet {initenin bagimsiz
bolim bazinda bilgi amagli olarak pazar degerleri rapor
ekinde sunulmustur.

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “De§erleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayill  karann ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor;
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin
1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHiI : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TiCARET siciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasast Kurulu'nun (SPK) "“Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

BDDK LiSANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU ¢ Yurdrlikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi ve
6zel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlar dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYES] : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirm
ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm yapmak lizere ve kayitli sermayeli olarak

kurulmus halka agik anonim ortakliktir,
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Ulzerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi

durumundaki Emlak Konut GYO A.S. payina diisen kismin pazar dederinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik hazirlanmigtir. Ayrica miisterinin talebi dogrultusunda proje binyesinde yer
alan 1919 adet lnitenin bagimsiz bolim bazinda dederleri bilgi amagl olarak rapor ekinde
SUnuImustur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlulugun, uygun pazarfama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalﬁ1ak5|2|n hareket ettikieri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibartyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

. Aﬁaliz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen

kabul edilmistir.

« Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirier.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday| saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapimaktadir.

» Gayrimenkullin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

¢ Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

ézg:UdUr.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dodrudur.

« Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

o Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

o Degerleme galismasini gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikartmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

* Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya oOnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla do§rudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine badh degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

¢ Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

¢ Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden deneyimi
buiunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuliu ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikimliligd ilke ve kurallarina
uygun sekilde ha2|rlénmaktad|r. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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\r TERRA

4.BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENiIN) HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Emiak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgt A.S.
LT : Ankara
ILCESi ! Yenimahalle
MAHALLESI : Istasyon
MEVKIii ¢ Orman Giftligi
PAFTA NO -

ADA NO i 63865
PARSEL NO 12

NITELIGI (*) : Arsa
YUzOLGUMU :| 124.475,80 m2
ARSA PAYI ¢ Tamami
YEVMIYE NO : 5570

CiLTNO - 131

SAYFA NO 192

TAPU TARIHI 1 06.02.2015

(*) Parsel Gzerinde insaah devam eden proje igin henliz kat irtifaki kurulmamigtir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

04.10.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miudirligld Tasinmaz Dederleme
Moduli Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére rapor konusu
parsel lizerinde agagidaki notun bulundugu belirlenmistir.

Beyanlar Boliimii:

e Kentsel Déniisiim ve Gelisim Projesi sinirlari icerisinde kalmaktadir.
(11.11.2010 tarih ve 44039 yevmiye nho ile)

4.2.2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Taginmaziar lzerinde yer alan “Kentsel Ddniisim ve Gelisim Projesi sinirlari icerisinde
kalmaktadir.” beyani Ankara Biyiiksehir Belediyesi tarafindan konulmus olup séz konusu
alanda 16.11.2013 tarih ve 1985 sayili karariyla onaylanan Eski Asot Kentsel Dénlslim ve
Gelisim Proje Alani 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani hazirlanmis ve yiiriirluge girmistir. Bu
durum dikkate alinarak s6z konusu beyanin taginmazin dederine ve devrine olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadr.

Tasinmazin fiili kullanim sekli, tapudaki niteligine uygun olup lizerinde insa
edilmekte olan projenin yasal izinleri alinmistir. Tapu kayitlari incelemesi itibariyle
rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinde “projeler” baghg altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca oimadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve Yenimahalle Belediyesi Imar ve Sehircilik

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BiLGiLERI

Mudirligi‘nden yapilan arastirmalarda rapor konusu 63865 ada 2 no’lu parselin 16.11.2013
tarih’ ve 1985 sayilli karariyla onfaylanan Eski Asot Kentsel Dénusim ve Gelisim Proje Alani
1/1000 Slgekli Uygulama Imar Plani'nda “Merkezi is Alami (MIA)” lejandina sahiptir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:
» KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 4,50
= Hmax! Serbest

e B et AT A
AKM,
{Attlirk Koitor Meckez| Atan)
7545
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T \ b .
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/ — -

Not: KAKS (Katlar Alami Katsayisi): Yapinin bltin katlardaki alanlart toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali ¢ikmalar
dahil kullanilabilen batiin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplarmidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Yenifnahallé Belediyesi imar Mudurliigi’'nde 63865 ada 2 no'lu parsele ait arsiv
dosyasinda yapilan incelemelerde parsel lizerinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlari ve ortak
alanlar dahil bloklarin toplam insaat alanlari asagida tablo halinde sunulmustur.

8

/(/:;‘ (2 RAPOR NO: 2019/EMLAKGYQ/051



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YENI YAPI RUHSATI
YAPI RUHSAT

ORTAK ALAN DAHIL
BLOKLARIN TOPLAM
INSAAT ALANI (m2

BAG.
BOL.
ADEDI

TARIHI/RUHSAT
NO

BLOK NO YAPI SINIFI

A | 06.02.2017/4-1 @ 597 159.972,02 V-A
B1 BLOK-OTEL
. B2 BLOK-OFis —06.32017/4-2 70 92.619,01 Ve -
1 C 06.02.2017/4-3 398 118.995,22 V-A
D 06.02.2017/4-4 280 53.901,29 V-A
g E . 06.02.2017/4-5 230 71.457,16 V-A
| F  06.02.2017/4-6 185 57.742,19 V-A
G | 06.02.2017/4-7 145 | 44.,863,85 V-A
~_H | 06.02.2017/4-8 @ 125 39.442,00 V-A
I - 06.02.2017/4-9 0 7.359,38 V-A
] | 06.02.2017/4-10 10 ~ 8.854,76 V-A
| K | 06.02.2017/4-11 10 8.863,71 V-A
i L1 ~ 06.02.2017/4-12 313  40.277,47 V-A
L2 06.02.2017/4-13 56 | 8.510,48 V-A
L3 | 06.02.2017/4-14 222 30.078,62 V-A
M1 .~ 06.02.2017/4-15 108 17.333,47 . V-A
. M2 06.02.2017/4-16 56 8.621,23 V-A
| M3 | 06.02.2017/4-17 = 270 36.659,09 V-A
| N (AVM) 06.02.2017/4-18 1 297.846,48 V-A
' 0  06.02.2017/4-19 30 | 53.567,39 V-A
P | 06.02.2017/4-20 52 91.445,40 V-A
R 06.02.2017/4-21 = 62 ~112.393,19 . V-A
S (CAMI) 06.02.2017/4-22 1 5.239,89 ~IV-A

TADILAT RUHSATI
BAG.

YAPI RUHSAT ORTAK ALAN DAHIL

BLOK NO TARIHI/RUHSAT  BOL. BLOKLARIN TOPLAM  YAPI SINIFI
NO ADEDI INSAAT ALANI (m?2
A 16.06.2017/65-1 597 153.777,69 V-A
B 16.06.2017/65-2 388 | 110.700,70 V-A
| C ~ 16.06.2017/65-3 388 | 110.697,22 1 V-A
D . 16.06.2017/65-4 =~ 280 51.897,51 V-A
E 16.06.2017/65-5 230 67.825,68 i V-A
F ~ 16.06.2017/65-6 185 54.800,83 ) V-A
G ~ 16.06.2017/65-7 145 43.221,66 V-A

H 16.06.2017/65-8 125 37.432,33 ~ V-A
L1 (OTEL)  16.06.2017/65-9 1 18.469,94 V-C
L2  16.06.2017/65-10 56 8.741,38 V-A

L3  16.06.2017/65-11 278 o 35.352,85 . V-A
M1  16.06.2017/65-12 261 34.147,06 V-A

M2  16.06.2017/65-13 56 ~ 8.756,62 V-A
B M3  16.06.2017/65-14 242 31.155,61 V-A
N (AVM) | 16.06.2017/65-15 157 123.706,06 ~ V-A
B o]  16.06.2017/65-16 30 54.427,92 V-A
P | 16.06.2017/65-17 52 93.908,98 V-A
R 16.06.2017/65-18 62 114.748,64 V-A
S (CAMI) - 16.06.2017/65-19 1 4.580,03 IV-A
IKSA 16.06.2017/65-20 - 31.450,04 II-A
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TADILAT RUHSATI
YAPI RUHSAT BAG. ORTAK ALAN DAHIL
BLOK NO TARIHI/RUHSAT  BOL. BLOKLARIN TOPLAM  YAPI SINIFI
NO ADEDI  INSAAT ALANI (m?
A 28.09.2017/122-1 388 | 190.719,15 1 V-A |
| B | 28.09.2017/122-2 319 | 107.016,29 V-A {
. C | 28.09.2017/122-3 | 595 106.299,91 . V-A
| D | 28.09.2017/122-4 191 51.743,77 j V-A
| E | 28.09.2017/122-5 160 | 66.398,08 | V-A
! F | 28.09.2017/122-6 148 | 61.945,11 V-A
G | 28.09.2017/122-7 | 170 | 55.484,91 . V-A _|
H | 28.09.2017/122-8 155 | 50.230,22 _ V-A
~ L1(OTEL) | 28.09.2017/122-9 2 _ 30.286,27 ! v-C
L2 28.09.2017/122-10 52 | 9.647,08 | V-A
L3 ]28.09.2017/122-11 198 | 36.063,79 . V-A
‘ M1 |28.09.2017/122-12 181 | 32.397,45 _ V-A |
M2  28.09.2017/122-13 61 | 10.657,38 . V-A |
M3 1 28.09.2017/122-14 120 __! 21.223,49 _ V-A |
N |
(AVM-DUKKAN- | 28.09.2017/122-15 144 86.543,11 V-A
_ PERAKENDE) | B | S
- 0 ~128.09.2017/122-16| 41 = 56.123,33 | V-A
P 128.09.2017/122-17 62 | 94.468,83 _ V-A
R 128.09.2017/122-18 72 114.676,67 V-A
_ S (CAMI) 1 28.09.2017/122-19 1 J_ . 4.512,05 , IV-A
iksA 128.09.2017/122-20 - | ~31.450,04 | I1-A

Proje kapsaminda; parsel (izerinde ingaati devam bloklarin yapr denetim isleri Ivedik Koy
Mahallesi, 996. Sokak, No: 10/2 Yenimahalle, Ankara adresinde konumlu olan Enpro Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel (zerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri
ahinmig olup. proje igin yasal. gereklili§i olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiinde
“projeler” bashgi altinda: bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu proje icin daha énce hazirlanan degerleme
raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE (PROJEYE) ILiSKiN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERiI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Ankara ili, Emniyet Mahallesi, Hipodrom Caddesi
lizerinde konumlu 63865 ada, 2 no'lu parsel (zerinde ingsaati devam eden Merkez Ankara
projesidir. .

Proje, Mevlana Bulvari, Ankara Bulvari ile Hipodrom Caddesi ile gevrilidir.

Yakin g¢evrede = Anrtkabir, Ankara Biiylksehir Belediyesi, Ankara Universitesi,
Cumhurbaskanhél Kiilliyesi, Genglik Parki, Ankara Etiler Ordu Evi, AnkaMALL AVM ve TCDD
Tren Gari bulunmaktadir.

Bélge, orta ve Ust gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Konumu, ulagim kolaylidi, iig yénden sehrin ana ulagim akslan ile gevrili olmasi ve rekiam
kabiliyeti taginmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Proje, Ankara Genglik Parki'na 800 m, Ankara TCDD Tren Gari'na 1 km, Ortadogu Teknik
Universitesi'ne 8_km, Ankara - Eskigehir Karayolu’na 20 km, Ankara - Konya Karayolu’'na ise
24 km mesafe yer almaktadir,

Bolge, Yenimahalle Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. PROJE PARSELININ GENEL OZELLiKLERI

Yizélgimi 124.475,80 m?/dir.

Parsel izerinde projeye ait bloklarn insaat isleri devam etmektedir.

Diiz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

Yamuga benzer bir geometrik sekle sahiptir.

Ankara Bulvari'na yaklagitk 120 m, Mevlana Bulvari'na yaklagik 198 m ve Hipodrom
Caddesi’ne ise yaklasik 248 m olmak {izere 3 yénden yola cephesi bulunmaktadir.

Bélgede altyap! tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Parseller (izerinde gergeklestirilecek proje icin Emlak Konut GYO A.S. ile Pasifik Gayrimenkul
Yatirim Insaat A.S. arasinda sézlesme yapilmistir. Sé6zlesmenin detaylarn asadidaki gibidir.
Arsa Satis Kargihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG)=4.194.550.000 TL + KDV

Arsa Satis Karsihg: Sirket Payi Geliri Oranmi (ASKSTPO)=% 30

Arsa Satig Karsiligi1 Asgari Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSTPG)=1.258.365.000,-TL
Proje parseli Uzerinde 19 adet blok planlanmigtir. Rapor tarihi itibariyle tim bloklar igin yapt
ruhsatlar alinmistir.

Halihazirda projenin hafriyat calismalari tamamlanmis olup, kaba insaat calismalan
baglamigtir. Projenin genel insaat seviyesi % 24,50 mertebesindedir.

Parsel Uzerindeki projeye ait yapi ruhsatlarina gére bloklarin genel &zellikleri asagidaki
tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN DAHIL

BLOK NO BLOKLARIN TOPLAM  YAPI SINIFI
INSAAT ALANI (m?2)
. A 388 _ 190.719,15 . V-A
B 319 _ 107.016,29 . V-A
, C 595 _ 106.299,91 . V-A
f D 191 | 51.743,77 | V-A
: E 160 , 66.398,08 _ V-A
F - 148 | 61.945,11 V-A
G 170 | 55.484,91 _ V-A
H , 155 50.230,22 . V-A
L1 (OTEL) . 2 | 30.286,27 _ V-C
L2 _ 52 _ 9.647,08 , V-A
- L3 198 36.063,79 , V-A
M1 , 181 [ 32.397,45 V-A
M2 ) , 61 10.657,38 _ V-A
M3 _ 120 21.223,49 . V-A
N
(AVM-DUKKAN-PERAKENDE) 1_44_ N 86.543,11 _ V-A
0 _ 41 _ 56.123,33 . V-A
P _ 62 | 94.468,83 _ V-A
R _ 72 _ 114.676,67 , V-A
S (CAMI) 1 4.512,05 , IV-A
iksA | - 31.450,04 , I1-A
TOPLAM 1.217.886,93
12
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* Biok bazinda detayli toplam insaat alanlan dagilimian asagidaki tabloda sunulmustur.,

KAT ADEDI
TOPLAM
INSAAT
ALANI

BAG.
BOL.
ADEDI

YAPI YOL
SINIFI ALTI

BAG. BOL.
NITELIK

BLOK
NO

YOL

iistiy TOPLAM

ALANI (m?)

(m?)

Ofis ve Isyeri 388 86.003,85

A ortak AIaE 104.715,30 19071915 v-A -5 5L >6
Ofis ve Isyeri 319 48.560,91

B Ortak Alan ss.ass3s 10701620 V-A 5 35 40
 Ofis ve Isyeri 595 | 47.039,91

¢ Ortak Alan 59.260,00 106:299.91  V-A > 35 40
| Mesken 191 24.419,76
Ortak Alan '

D (Kapici Dairesi) 350,00_“ 51.743,77 | V-A 5 34 39
Ortak Alan 26.974,01
Mesken 160 31.979,34

g OrtakAlan 5 350,00  66.398,08 V-A 5 43 48
| (Kapici Dairesi) =~ 7 ! _ ) !
' Ortak Alan 34.068,74
' Mesken 148 29.614,80
Ortak Alan

F (Kapici Dairesi) 5 _E?%Po | 61.945,11  V-A 5 40 45
Ortak Alan | 31.980,31 l
‘Mesken 170  26.058,20 '

G I?Kr;;'l‘cfg"giresi:. \ 5 350,00  55.484,91 V-A 5 36 41
Ortak Alan 29.076,71
'Mesken 155 23.742,77

H  OrtakAlan 3 210,00  50.230,22 V-A 5 33 38
' (Kapici Dairesi) ! . ) !
Ortak Alan 26.277,45
Otel. 1 16.507,57 |

L1 Ofisvelisyeri = 1 447,04 30.286,27 V-C 5 19 24
Ortak Alan i 13.331,66 '
Mesken | 50 3.392,63

L2 Ofis ve isyeri 2 632,17 9.647,08  V-A 5 10 15
Ortak Alan 5.622,28 L
Mesken 196  15.379,20

L3 Ofis ve Isyeri 2 339,94 | 36.063,79 V-A 5 33 38
Ortak Alan f 20.344,65 |
'Mesken 179 13.604,26

M1  Ofisvelisyeri = 2 237,88 32.397,45 V-A 5 28 33
Ortak Alan 18.555,31
 Mesken 58 3.925,06

M2  Ofis ve Isyeri 3 514,01 10.657,38  V-A 5 10 15
Ortak Alan 6.218,31 |
Mesken 118 8.819,29

M3 Ofis ve Isyeri 2 249,02 | 21.223,49 V-A 5 19 24
' Ortak Alan 12.155,18 I
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N Toptan ve
(AVM- | Perakende 144 35.519,83
DUKKAN- | Ticaret L - | 86.543,11 V-A 5 3 8
PERD‘;';EN Ortak Alan | 51.023,28 | |
Ofis ve Isyeri | 41 = 27.362,49 |
© Ortak Alan 28.760,84 26.123,33 | V-A | 5 19 _ 24
Ofisvelgyeri = 62 | 47.016,79 | :
P Ortak Alan 47.452,04 O+46883  V-A | 5 29 34
Ofisve Isyeri | 72 | 56.522,66 | |, |
R ortak Alan ssisq0r 11467667 VA @3
ibadet ve Dini | |
S (Cami) :Faaliyet_le[ | 1 _ 2'52_5’90__ 4,512,05 IV-A ‘ 5 3 8
' Ortak Alan ! 1.986,15

* Proje blinyesinde yer alan konutlarnn tip, linite sayisi ve genel briit alanlar asagida tablo
halinde listelenmigtir.

SATISA ESAS

DAIRE TIPI 'BRUT ALAN (m?2)

- 1+1 _ 503 _ 42.898,64 |

2+1 ‘ 172 | 22.795,98 |

. 3+1 B 320 52.877,07 ‘
4+1 274 57.038,52
| 5+1 | 148 | 33.845,28
6+1 DUBLEKS | 8 | 3.229,26
TOPLAM | 1425 | 212.684,75

* Projedeki dikkan, ofis, otel, AVM ve konutlarin toplam satilabilir alan dadilimlari asadida
tablo halinde listelenmistir. Satilabilir konut ve diikkan alanlari ile ofis alaninin B-O-P-R
Bloklar igin olan kismi onayl carsaf listeden, diger ofis alanlari ile otel ve AVM alanlan yapi
rruhsatindan temin edilmistir.

SATILABILIR BRUT

NITELIK BAG. BOL. SAYISI

ALAN (m?

Konut | 1425 | 212.684,75
Ofis } 1489 ] 344.095,83
Dilkkan | 31 | 3.337,79

| Otel 1 1 16.507,57
AWM | 1 _ 35.519,83
TOPLAM 612.145,77

Not: Rapor konusu parseller zerinde gelistirilen projenin dederinin hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate
alinmigtir. Séz konusu projeden farkll bir proje uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsati, tadilat
projesi alinmasi durumda) bu raporda gelir yaklagimi ydntemi ile ulasilan dederler gecersiz
olacaktir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1IYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimaisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varhk icin planladi§i kullanima gére
belirlenir.
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Yukardaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazliarin konumlari, biyikliikleri,
ve imar durumlan dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanim seklinin “biinyesinde ticari
initeleri barindiran nitelikli bir konut projesi gelistirilmesi” uygun olacadi goris ve
kanaatine varilmistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayriséfi yurt ici hasila 2019 yili ilk ceyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin
ikinci yarisinda TL'de yasanan deger kaybi ve finansal kogullardaki sikilasma sonucunda ic
talepte gériilen yavaglamanin biylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote
yandan, finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakhginin gerilemesi ve 6zellikle
ticari kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu
dénemde hane halki tiiketimi ve yatirimlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net
ihracat performansi ile karsilanmaya galisimigtir. Ancak Nisan ayl sonrasinda finansal
durumdaki S|k|léSman|n ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ilk
ceyrek sonunda sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamstir.
Yilin ilk geyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama
ile birlikte ikinci geyredin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma ydneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
6zellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en yiksek seviyéye cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biylime bdlgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde bagta Avrupa Birli§i iilkeleri olmak lizere
kiiresel bliyiime gérijnﬂmﬁne iligkin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gictnd korumus olmasi bilylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt ici talepteki
yavaglamaya bagl olarak firmalann dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar cesitlendirme
esnekligi mal i:h,racatml desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi
faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamistir,

Turizmdeki gigli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayAlnda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik
poziéy_onu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir &nceki
yilin Mayis ayinda 1,2 milyaf dolar acik vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir.
Ticaret Bakanhg éncii verileri 1siGinda, Haziran ayi rakamlan ile birlikte 2002 yilindan bu yana
ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin arti deder almasi 6ngdriilmektedir.

6.1.1. GSYIiH BUYUME ORANI

-2017 yih igin yilhk GSYIH bilyiime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2.
Geyrek 2018'deki GSYH bilylime oranlan ise strasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir.
Yihn ilk geyregdinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki
YavaSIama (%1,1) nedeniyle Tiirkiye’nin bliyime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis
ve %1,6 olarak acgiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanlidi'mn 2019-2021 Yeni Ekonomi
Programi (YEP) 2018 yilt igin %3,8 bliyiime beklentisi acgiklarken, IMF ve Diinya Bankasi
blylime oranini sirasiyla %3,5 ve %4,5 olarak éngérmektedir.
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G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
nGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
m Tlrkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gérliniim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON
Tlketici Fiyat Endeksi Rakamlari'/na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylll ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.

’30 24,52 25,24
25 e o._,___2-:1,52 203
20 g, 15,39 15,85 1:;,9/" B
20,35 —t_
15 1033 18,84 18,23 Ri’sé% 18,53 1;"*72 1_:;5 & —
10 E._ e~ 11E;9 11,87 11,72 10,9 15;01 11,9 12,98 11,92
5 9,22 1013 9,70 10,68 5123
* < & & & N Y
PP S *\ & O §F S D
¢ ¥ @ S TS

o 2017 =@ 2018 -—@=2019

Kaynak: TUIK ~ Bir &ncek! Yilin Ayni Ayina Gére Degjisim

6.1.3. DOVizZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemigtir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldi§i tedbirlerle
yilin son geyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma sagianmistir.

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

s JSD/TL (D&Viz Satis) EURO/TL {Ddviz Satig)

Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETici GUVENi

Tlketici Gliven Endeksi, tliketicilerin gelecek 12 ayiik sliregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin beklentilerini dlgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tulketici Gliven Endeksi

80,0
70,0
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdriiniin énemli gdstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiinda ise - her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
goériilmektedir, 2013 - 2017 yillan arasinda surekli bir artis ediliminde olan konut satiglan 2018
ylllnda yakllaslk %2 oraninda gerileme gdstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde
yaklagik 646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk altr aylik déneminde ise konut satislar 505
bin 796 adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede ézellikle
ayni dénemde %59 oraninda dislis gosteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012
yllmda “yébana uyrukiu Kkigilere” tasln'maz satisi ile ilgili dizenienme ve daha sonrasinda
Vatandasllk konusunda yapilan dizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiiriilmesi ve déviz
kurunda yaganan artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran
arasinda yabanci uyruklu kivsilere yapllah konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir
8nceki yilin ayni dénemine goére yiizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos Ay! sonuglarina gére, Agustos
ayinda bir énceki aya gdre %0,43, gegen yihin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin
baglangic dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gbére ise %87.40 oraninda nominal artis
gergeklesmigtir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, AJustos ayinda bir dnceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artls‘; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

Adustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satislarin %10’luk
(son 6 ayhk ortalama %8) kismi yabanci yatirimcilara yapilirken, bu satislarda agirlikli olarak
2+1 ozellikteki konutlarin tercih edildigi gozlenmigtir.
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Markali projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlarl incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim oranmi %41, banka kredisi kullanim
orani %15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayi stok erime hizi rakamlan dederlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime go6zlenmistir. Adustos ayinda satisi
gerceklestirilen konutlarin  %56'si  bitmis konut stoklarindan, %44'{i bitmemis konut
stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazarn Gérinimi” raporuna gére
Tirkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise
yapim asamasindadir. 2019'un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal
medyada iinlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken,
ana magazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmigtir. Hipermarketler bu artista
6nemli rolli oynamaktadir. Raporda ayrica aligsveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan
performans sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlari ile farkli kesimlere hitap
eden gastronomi konseptlerinin 6neminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha
diisiik kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatinmcilar
olumlu yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un
ilk yanst itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m?2 seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledidi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullanimina odaklanildigi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi gériilen yabanci
sirketlerin Istanbul'a yonelik talebinde kayda dedger bir iyilesme yasandi§: gézlenirken,
taleplerin dnemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yarnyih itibariyla Istanbul‘daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2? (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina dénigtiirliimesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki ddnemde daha yayginlasmasi 6ngoriilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira,
ozellikle mayis ayindaki doéviz kuru dalgalanmast nedeniyle duradanlik gézlendi. Lojistik
kiralama islémleri 2019 yiinin ilk yarisinda yaklagik 53.000 m? ile 2018’in ayni dénemine gére
6énemli bir oranda (%65) dlisis goésterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki
birincil kira TL bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama
islemleri bakimindan en 6ne cikan sektér, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL
(Gglnch parti lojistik) firmalar oldu. E-ticaret sektériiniin bliylimeye devam etmesiyle birlikte,
lojistik depo kiralama iglemlerinin artacagi ve ilerleyen silregte kent ici lojistiginin énem
kazanacagi da raporda éngoriilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. YENIMAHALLE ILCESI

Yenimahalle, Ankara ilinin bir ilgesidir. 1946-1949 yillarinda Ankara’da bas gésteren
konut sikintisi {izerine Ankara’nmin 9. Belediye Baskani olan Dr. Ragip Tuzlinln girigimleri ile
Yenimahalle kuruimus ve 1 Eylul 1957 tarihinde ilge olmustur.

' 274 km? ylzélciimiine sahip ilce kuzeyde Kazan; batida Sincan, Etimesgut; giineyde
Polatli, Golbasi; glineydojuda Cankaya; doguda Altindag ilgeleri komsudur. Komsu illerden

18
U (!Fh RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/051



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

gelen Gubuk Gayi, Hatip Cay! ve Incesu Deresi ilcenin Akkdprii Mevkiinde birlestikten sonra
Ciftlik, Gilicercinlik ve Etimesgut'tan gegerek Sincan Osmaniye Koyii yakininda Akinc
Ovasindan gelen Ova Cay: ile birleserek Ankara Cay1 adini alir ve Sakarya Irmadi’nin bilyiik bir
kolu olarak Polath sinirlarina kadar girer.
Yenimahalle, Ankara kent dlgeginde imar planlari agisindan énemli ve ilging bir érnektir.

Toplu konuttan kilgilik sanayiye, mezarliktan ihtisas hastanelerine, mesleki okullardan
Turkiye'nin en énemli tiniversitelerinden Hacettepe, Ankara ve Gazi Universitelerinin bélimleri,
kamu ve 6zel kurumlar yer almaktadir. 1950'li yillarda olusturuimus eski konut dokusu, Ostim
Sanayi Bélgesi, Gimat ve Ankara Gida Sanayi gibi blyuk is merkezlerinin bulundugu, toplumsal
ekonomik diizeyin farkhliklar gééterdig‘ji Demetevler Bolgesi ve yine ayni sekilde toplumsal
ekonomik diizeylerin yiliksek oldugu Cayyolu gibi yasam standarti yiiksek konut alanlarn olan
ilge, farkh kiltir ve yasayislarin yer aldig: bir kent mozayigidir.

flgenin Umitkdy, Cayyolu ve Konutkent bélgesinde agirhkh olarak lst gelir seviyesine
sahip aileler; Batikent, Demetevler ve Yenimahalle Merkez bélgesinde orta-iist gelir seviyesine
sahip aileler; Sentepe, Kargiyaka ve Yahyalar bdlgelerinden ise genel olarak orta gelir
seviyesine sahip aileler yasamaktadir.

2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 663.580 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERi
6.3.1. SATILIK ARSALA

-

1) Cukurambar Mahallesi konumlu, 5.000 m? yizélgiimli, “Ticaret Alani” lejandina ve
“Emsal (E): 2,00" yapilagsma sartlarina sahip arsa 60.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyat1 12.000,-TL) ilgili tel.: 0312 286 00 23

2) Mustafa Kemal Mahallesi'nde konumlu, 10.012 m? yuzolgimlii, “Ticaret Alam”

lejandina ve “Emsal (E): 2,00” yapilagma sartlarina sahip arsa 55.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m?2 birim satig fiyati ~ 5.490,-TL) ilgili tel.: 444 26 43
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3) Qukurambar Mahallesi konumlu, yola yaklasik 72 m cepheli, 5.434 m?2 yizdlcimid,
“Otel Alan1” lejandina ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma sartlarina sahip arsa
46.000.000,-TL bedelle satihiktir. (m2 birim satis fiyati ~ 8.470,-TL)

Iigili tel.: 0312 419 19 02

4) Gukurambar Mahallesi konumiu, 6.500 m? ylizélglimli, “Kentsel Servis Alanl” lejandina
ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma sartlarina sahip arsa 45.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satig fiyati ~ 7.000,-TL) Ilgili tel.: 0312 419 19 02

6.3.2. SATILIK DAIRELER

GALA BATIKENT
. ' | m—

- m2 Birim
. Kullanim Satig Degeri P e
Tipi 2 ‘ Satis Degeri ‘ Iigilisi
(Alani(m® M) Ty |
1+1 48 | 189.000 3.938 l
2+1 | 68 300,000 |  4.410 . 444 4 399
| 2+1 98 , 405.000 @ 4.135 | - |
Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL) 4.161 ‘
. . 2 Birim |
- Kullanim ‘ Satis Degeri m . S Ll
Tipi ‘ 2 Satis Degeri Ilgilisi
| | Alani (m2) _ (TL) 1 (TL) | -
2+1 123 435.000 | 3.535
341 157 505.000 @ 3.215 03122800056
Ortalama ‘m2 Birim Satls Degeri (TL) 3.375
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MARKA EVLERI CARSI

m2 Birim

Kullanim Satis Degeri

Tipi Alani (m2) (TL) SatI?TI:I)-c)egerl Ilgilisi
3+1 156 . 650.000 @ 4.165
e — ! H s — i 0 12
4+1 227 ~ 925.000 4.075 . 312 344 18 81
Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL) 4.120 |

ASTIiM METRO LiFE

. .  m2Birim
. Kullanim Satis Degeri . Ll
Tipi ‘ Alani (m2) (TL) | SatliTlﬁﬁerl Ilgilisi
i 3+1 98 275.000  2.805
3+1 126 . 420.000 3.335 0312 566 40 41
4+1 | 182 540.000 2.965 i |
Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL) 3.040

KASMIR YONCA

o . ma2 Birim
- Kullanim Satis Degeri - s L. .
Tipi Alani (m2) (TL) | Satis Degeri Ilgilisi |
. ‘ R AN 1) I |
4+1 130 391.500 3.010
I — - = 444
5+1 | 150 598.500 3.990 04 65

Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL)  10.650

6.3.3. SATILIK OFISLER

1) Sogutdéziu Mahallesi,. Platin Tower Projesi‘'nde konumlu, 10. kat, 220 m?2 alanh ofis
1.650.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 7.500,-TL)
Iigili tel: 0312 245 24 24
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So6gitézii Mahallesi, Via Twins Projesi'nde konumliu, 18. kat, 150 m? alanli ofis
1.300.000,-TL bedelle satilktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 8.665,-TL)

Iigili tel: 0312 468 04 44

Cukurambar Mahallesi, 1071 Cukurambar Projesi‘'nde konumlu, 23. kat, 200 m? alanl
ofis 1.700.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim pazar fiyati 8.500,-TL)

Ilgili tel: 0312 236 10 60

Mustafa Kemal Mahallesi, Tepe Prime Projesi’nde konumiu, 8. kat, 100 m? alanl ofis
1.200.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim pazar fiyat1 12.000,-TL)

Iigili tel: 0533 713 18 20

Mustafa Kemal Mahallesi, Mahal Ankara Projesi‘nde konumilu, 1. kat, 220 m? alanh ofis
1.700.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim pazar fiyati ~ 7.725,-TL)

Iigili tel: 0312 502 97 98

SATILIK DUKKANLAR

1)

2)

3)

Mustafa Kemal Mahallesi'nde konumlu, 1.350 m? alanli, aylik 70.000,-TL kira getirisi
bulunan diikkan 13.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 9.630,-TL)
Ilgili tel: 0312 440 60 60
Cukurambar Mahallesi'nde konumlu, 485 m? alanh, aylik 42.850,-TL kira getirisi
bulunan diikkan 8.250.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 17.010,-TL)
Iigili tel: 0312 419 19 02
Mustafa Kemal Mahallesi'nde konumlu, 700 m? alanh, aylk 72.000,-TL kira getirisi
bulunan dilkkan 15.000.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 21.430,-TL)
ilgili tel: 0312 440 60 60
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4) CQukurambar Mahallesi'nde konumlu, 1.500 m? alanh, ayhk 90.000,-TL kira getirisi
bulunan diikkan 15.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati 10.00,-TL)
Iigili tel: 0312 441 04 43

5) Ragip Tuziin Mahallesi'nde konumlu, 325 m? alanli, ayllk 13.750,-TL kira getirisi
bulunan diikkan 2.550.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 7.845,-TL)
Iigili tel: 0531 658 09 99

7.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
=  Konumu,
= Ulasim kolayhg,
= Reklam kabiliyeti,
* Parselin biyiikligl ve konumu itibariyle az bulunur nitelikte olmasi,
» Parselin mevcut imar durumu,
= Prestijli bir bolgede yer almasi,
* Gayrimenkulin bulundugu bdlgenin altyapisinin tamamlanmis olmasi.
Olumsuz faktor:
* Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin
azalmig olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlar asadidaki gibidir.
e Pazar Yaklasimi
o Gelir Yaklagimi
e Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar ‘yaklagimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:
o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,
e Degerleme konusu varliin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, |
e Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/fveya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhik veriimesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amactyla agdirliklandinilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

° De§erleme konusu varliga veya buna énemli dlgiide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli éiciide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iligskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da
sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gilncel islemlere y6nelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicith, muvazaall, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

¢ Varlidin degerini etkileyen 6nemli unsurun varliin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degderine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goériulmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi. .

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemili
ve/veya anlamilt agirhik verilmesi gerekli. gériimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhikiandirilip
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degderleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol glicii
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bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamast, ancak baslamasinin

planlanmig olmast.

Gelir_ yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmalarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, ‘belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun,. kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diglilmesi suretiyle gosterge niteligindeki dedger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

o Katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli olglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varlig! bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede vyeniden
olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamast ve varligin kendine &zgil niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdéz konusu kriterlerin
karsilanamadig1 agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik . verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger vyaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelijindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandinip adirliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gérulmektedir:

o Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindiikleri, ancak

varli§in yeniden olusturulmasinin 6niinde. potansiyel yasal engellerin veya dnemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olugturulmus oimasi,

Kismen tamamlanmig bir varhidin dederi genellikle, varhigin olusturulmasinda gecen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilmcilarin, varhgin, tamamlandijindaki dederinden varhigi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeitmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iligkin beklentilerini yansitacaktir. .

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”
Organi'nin 22,06.2017 tarih ve 25/856 sayill karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yoéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme

dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

calismasinda yer‘alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve giivenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhdin degerlemesi i§in birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Parsel lzerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar degerinin
tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkil pazar
degerinin tespitinde ise gelir yaklagimi yéntemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklagimi yénteminin uygulanmasinda giincel arsa ve ingaat maliyetleri dikkate
alinmigtir. Gelir yaklagimi yénteminde uygulanma y6ntemi olan indirgenmis nakit akimi
tablosuna esas tegkil eden satis dederleri mevcut piyasa verilerinden elde edilmistir.

Degerlemeye konu taginmaz natamam durumda olmasi nedeniyle parseller (izerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gdre pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi
yontemi kullanilmayacaktir. Ancak pazar yaklagimi yéntemi; maliyet yaklasimi yénteminde ele
alinan bilesenlerden arsalarin deﬁefinin hesaplanmasinda kullanilacaktir.

Dederlemeye konu projenin: tamamlanmasi durumunda emsal tegkil edecek nitelikte
satilik bir bina veya binalar bulunamamasindan dolayi projenin tamamlanmasi durumundaki
pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir. Ancak pazar yaklasimi
yontemi; gelir yaklagimi ydnteminde kullanilan ortalama m2 satis dederlerinin tespitinde
kullanimistir.

Ayrica rapor ekinde proje blinyesinde yer alan 1919 adet {initenin bilgi amagli olarak satis
dederleri sunulmustur. Deger takdir edilirken tahsisli alanlarda dikkate alinmistir
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERi
TESPITI

8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden inga

edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagsimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak Uizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldidi ve 6nemli bir
kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolay
zamanla azalacagi géz 6niine ahnir. Bir baska deyigle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklendikten sonra, aginma payinin toplam maliyetten gikariimasi ve son olarak da arazi
dederinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
agtklanabilir. Kullanim dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Dederlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldugu icin amortismani “% 0”’dir.

Maliyet yaklagimi ydntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmigtir:

1) Arsalarin degeri

2) Arsalér lizerindeki ingaat yatirimlarinin mevcut durumuna gére maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsalar ve ingaat yatirmlarinin ayn ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna Isik tutmak {izere verilmis fiktif biytklUklerdir.

8.1.1. ARSALARIN DEGER1

Arsalarin deﬁerinin tespitinde “pazar yaklasimi yontemi” kullaniimistir.

Bu yéntemde arsanin bulundugu béigede yakin dénemde pazara cikariimis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin m?2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve buyiikliik gibi kriterler
dahilinde kargilastinlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalanitmigtir.

Emsaller; konum, lejand, yapilagma sarti, bliylklik, fiziksel dzellikler ve pazarlik payi gibi
kriterler dahilinde kargilastirilmis, m? birim pazar degeri agagidaki tabloda hesaplanmistir.

_ ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%

12.000 10% 0% 20%  -35% 10%  -45%  7.200

1

2 5490 25% 0% 20% -25% . 10% | -20% 6.039
3 8470 10% | 5% 20% _ -35% 10% = -30% 6.776
4 7.000 10% 0% 20% -30% 10% -30% 5.600

Ortalama m? Birim Deger 6.400
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GAYRIMEMKUL DEGERLEME

Emsallerin konum kriterinde; raporun "6.3.1 Satilik Arsalar” bélimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlan géz 6ntinde bulundurularak; degerlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulasim akslarina vb. yakinhk kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir,

Emsallerin lejand ve yapilasma sartlari kriterleri g6z dniinde bulundurularak diizeltme
yapilmigtir.

Emsallerin fiziksel 6zellikieri kriterinde; parsellerin bos durumda olmasi ve rapor konusu
projenin Uzerinde insa edilen projenin mevcudiyeti goz 6niinde bulundurularak diizeltme
yapimistir.

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlar g6z dniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z dniinde bulundurularak diizeltme yapilmigtir.

16.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve blyuklugl dikkate alinarak takdir
olunan m? birim ve toplam pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

m?2 Birim Pazar Yuvarlatiimis
Pazar Dederi

63865 2 | 124.475,80 | 6.400 796.645.120

Ada No Parsel No Yiizdlgiimi (m?)

2.1.1. ARSALAR UZERINDEKi iINSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI

Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi ruhsatlarina gére yapi siniflan II-A, IV-A, V-A
ve V-C'dir. Bloklarin mahal listesi g6z 6éniinde bulunduruldugunda ingaat m?2 birim maliyetlerinin
“Mimarhk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'inde yayinlanan m?2 birim bedelleri (II-A: 450,-TL / IV-A:
1.270,-TL / V-A: 2.010,-TL / V-C: 2.850,-TL) dikkate alinmistir. Projenin toplam maliyeti
asagidaki tabloda hesaplanmistir.

ORTAK ALAN DAHIL BiRIM .
BLOKLARIN TOPLAM  YAPL  MALIYET TOP"A';"T'I‘_")ALIYET
INSAAT ALANI (m?2

BLOK NO

A | 190.719,15 | | | 383.345.500 |
B | 107.016,29 . V-A 2.010 | 215.102.800
C | 10629991 |  V-A | 2,010 |  213.662.900
D . 51.743,77 | V-A 2,010 | 104.005.000
E 66.398,08 | V-A 2,010 | 133.460.200
F B 61.945,11  V-A | 2.010 124.509.700
G 55.484,91 . V-A 2,010  111.524.700
| H | 50.230,22 . V-A 2.010  100.962.800
L1 (OTEL) | 30.286,27  v-C | 2.850  86.315.900
2 | 9.647,08 V-A 2.010 | 19.390.700
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L3 | 36.063,79 VA 2.010 = 72.488.300
M1 32.397,45  V-A 2.010 65.118.900
M2 10.657,38 VA 2.010  21.421.400
M3 | 21.223,49 V-A 2.010 42.659.300
N (AVM-DUKKAN-
PERAKENDE) 86.543,11 V-A 2010 173.951.700
0 | 56.123,33 ~ V-A 2,010 = 112.807.900
P | 94.468,83 . V-A | 2,010  189.882.400
R | 114.676,67  V-A 2.010 230.500.200
S (CAMI) | 4.512,05 . IV-A 1.270 5.730.400
iksA 31.450,04 II-A 450 14.152.600
1.217.886,93 2.420.993.300

Emlak Konut GYO A.S.’den alinan bilgiler dogrultusunda projenin genel insaat seviyesi
yaklastk %  24,50'dir. Mevcut durum ingaat = maliyet bedeli 593.143.359,-TL
(2.420.993.300,-TL X % 24,50 = ~ 593.143.359) olarak hesaplanmistir.

2.1.2. ULASILAN SONUC
Arsanin degeri....cccocvviiriiescvinennee. e ———— ! 796.645.120,-TL
Insaat yatinmlannin mevcut durumuna gére maliyeti....... : 593.143.359,-TL olmak lzere
Toplam 1.389.788.479 TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKiI BUGUNKU
PAZAR DEGERININ TESPiTi

3.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklagimi ydntemi iki temel ydntemi destekler. Bu yontemler; direkt (dodrudan)

indirgeme yaklagimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasim: yéntemidir.

Direkt.indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deer gdstergesine
déntstirmek igin kullamlan bir yontemdir. Bu déntsiim, ya gelir tahminini. uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir faktorliyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklagimi yéntemi, mulklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal ézellikleri ve gelecede ydnelik beklentileri olan emsal
satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanihir.

Getiri indirgeme yaklagimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkii deger géstergesine doniistiirliimesi igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akigi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en dnemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir muilkin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayah bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi ig Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Degder'dir.

‘Degerlemede “Net Buglnki Deger”in tespitine ydnelik bir galisma yapilmistir. Bu
yéntemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek yillarda iiretecedi serbest nakit akimiarinin
buglinki dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngériliir. Gelir indirgeme yaklagimi yénteminde
degerleme konusu gayrimenkullerin net bugiinkii dederi 2 yillik siireg icerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlarn; ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tasidig risk
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GATRIMENKUL DEGERLEME

seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiline indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri

hesaplanmigtir. Bu toplam deger, tasinmaziarin mevcut piyasa kosullarindan bagdimsiz olarak

hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Ayrica gelir yaklagimi yénteminde vergi éncesi dénem ve reel iskonto orani esas alinarak

hesaplama yapilmigtir.

3.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

= Parseller lzerinde geligtirilecek proje igin, mimari projeler -hazirlanmis ve yapi ruhsatlari

alinmigtir. Yapi ruhsatlarindan elde edinilen verilere insaat alani asadidaki tabloda

belirtilmistir.
BAG. BOL. ORTAK ALAN DAHIL
BLOK NO fite BLOKLARIN TOPLAM  YAPI SINIFI
INSAAT ALANI (m?2
= A 388 | 190.719,15 . V-A
B B 319 _ 107.016,29 o v-A
C 595 | 106.299,91 ‘ V-A
D | 191 51.743,77 V-A
E o 160 | 66.398,08 , V-A
B F 148 | 61.945,11 | V-A
| G | 170 | 55.484,91 ‘ V-A
H | 155 | 50.230,22 v
L1 (OTEL) | 2 _ 30.286,27 j V-C _
L2 52 _ 964708  V-A |
- L3 198 36.063,79 . V-A |
B M1 L 181 | 32.397,45 _ V-A
M2 61 10.657,38 . V-A
M3 - 120 ! 21.223,49 _! V-A
N . l
| (AVM-DUKKAN-PERAKENDE) | 44~ 8.34311 = VA
- (O | 41 56.123,33 V-A
B P 62 | 94.468,83 j V-A
R 72  114.676,67 ] V-A
S (CAMI) 1 | 4.512,05 IV-A
- iIksn - T 31.450,04 II-A
TOPLAM |  1.217.886,93 |

* Blok bazinda detayl toplam ingaat alanlar dagilimlan asagdidaki tabloda sunulmustur.

BLOK  BAG. BOL.
NO NITELIK

KAT ADEDI
TOPLAM
INSAAT YAPI YOL YOL
ALANI  SINIFI ALTI USTU
(m?)

BAG.

BOL. ALANI (m?) TOPLAM

ADEDI

Ofis ve Isyeri 388 | 86.003,85 ] !

A I ortak Alan “lo47ig30 19071915 V-A | 5 | 51 56
 Ofis ve isyeri 319 | 48.560,91

B Ortak Alan 58 45538 | 107:01629 V-A 5 35 40
OfisveIsyeri | 595 = 47.039,91 | ]

€ orar A 59.260.00 .106.299,91 VA 5 | 35 40
Mesken 191 = 24.419,76 | ]

P ortak Alan 5 350,00 | 0174377 V-A 5 | 34 39
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(Kapici Dairesi) |

v ) TERRA

l Ortak Alan 2697401 ) -
Mesken . 160 31.979,34
Ortak Alan
E (Kapici Dairesi) 5 350,00 | 66.398,08 V-A 5 43 48
Ortak Alan | 34.068,74 L
|  Mesken 148 29.614,80
Ortak Alan
‘ F (Kapici Dairesi) | 5 | 350,00 61.945,11 V-A 5 40 45
| ' Ortak Alan | 31,980,31 I -
Mesken . 170 26.058,20
Ortak Alan
| - -
G (Kapici Dairesi) 5 350,00 | 55.484,91 V-A 5 36 41
Ortak Alan | 29.076,71 @ N - -
Mesken 155 23.742,77
Ortak Alan
‘ (Kaprc: Dairest) | 3 210,00  50.230,22 V-A 5 33 38
- Ortak Alan | | 26.277,45 N | -
| Otel 1 16.507,57
L1 Ofis ve Isyeri 1 447,04  30.286,27 V-C 5 19 24
{ ~ Ortak Alan N ~13.331,66 I B
Mesken 50 3.392,63
| L2 Ofis ve Isyeri 2 632,17 9.647,08  V-A 5 10 15
[ Ortak Alan | 5.622,28 ___ B -
: Mesken . 196 15.379,20
i L3 Ofis've Isyeri 2 339,94 36.063,79 V-A 5 33 38
_Ortak Alan 2034465 _
Mesken 179 13.604,26
M1 Ofis ‘ve Isyeri 2 237,88 | 32.397,45 V-A 5 28 33
- Ortak Alan 18.555,31 S |
 Mesken .58 3.925,06
M2  Ofis ve Isyeri .3 514,01 10.657,38 V-A 5 10 15
| ' Ortak Alan | . 6.2183r - -
l Mesken . 118 8.819,29
. M3 Ofis ve Isyeri 2 249,02 21.223,49 V-A 5 19 24
| Ortak Alan_ 12.155,18 — §
N Toptan ve
(AVM- | Perakende 144 35.519,83
DLVKA  Ticaret 86.543,11 V-A 5 3 8
PERAKE Ortak Alan 51.023,28
.__NDE) Sy B | _
Ofis ve isyeri 41 27.362,49 )
_ Ortak Alan 1 28.760,84 56_1%3 33 . V-A _ > 19 - 24
Ofis ve Isyeri 62 47.016,79
' Ortak Alan 47.452,04 “_94.4?8,83 | V-A | 5 29 34
Ofis ve Isyeri 72 56.522,66 i
" Ortak Alan  58.154,01 ‘114.676,67 V-A | 5 34 39
ibadet ve Dini
" asmi) Faaliyetler 1 232590 451205 A 5 3 8
| | Ortak Alan 1.986,15 B
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* Proje biinyesinde yer alan konutlarin tip, lnite sayisi ve genel briit alanlari asadida tablo
halinde listelenmistir,

SATISA ESAS

DAIRE TiPi

BRUT ALAN (m?2)

) 1+1 , 503 _ 42.898,64
2+1 172 22.795,98
. 3+1 320 . 52.877,07
. 4+1 | 274 | 57.038,52
5+1 _ 148 | 33.845,28
6+1 DUBLEKS 8 3.229,26
~_ TOPLAM | 1425 | 212.684,75

* Projedeki dikkan, ofis, otel, AVM ve konutlarin toplam satilabilir alan dagihmlarn asadida
tablo halinde listelenmistir. Satiabilir konut ve diikkan alanlari ile ofis alaninin B-O-P-R
Bloklar igin olan kismi onayli garsaf listeden, diger ofis alanlari ile otel ve AVM alanlari yap!
rruhsatindan temin edilmigtir.

SATILABILIR BRUT

NITELIK BAG. BOL. SAYISI ALAN (m2

 Konut | 1425 | 212.684,75

~ Ofis | 1489 | 344.095,83
Dikkan 31 ! 3.337,79
_Otel | 1 | 16.507,57
AVM 1 B 35.519,83

~ _TOPLAM 612.145,77

Not: Rapor konusu parseller tGzerinde geligtirilen projenin dederinin hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate
alinmigtir. S6z konusu projeden farkh bir proje uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsati, tadilat
projesi alinmasi durumda) bu raporda gelir yaklagimi ydntemi ile ulasilan dederler gecersiz
olacaktir.

= Parseller Gzerinde gergeklestirilecek proje igin Emlak Konut GYO A.S. ile Pasifik Gayrimenkul
Yatirim Insaat A.S. arasinda sézlesme yaplimigtir. Sézlesmenin detaylari asadidaki gibidir.
Arsa Satis Karsihi§1 Satis Toplam Geliri (ASKSTG)=4.194.550.000 TL + KDV
Arsa Satis Karsihd Sirket Payi Geliri Orami (ASKSTPO)=% 30
Arsa Satis Karsihdi Asgari Sirket Pay: Toplam Geliri (ASKSTPG)=1.258.365.000,-TL

* Ayrica rapor ekinde sunulan mahal listelerinde yer alan bilgiler mevcut ingaat maliyet
bedelleri ile satis birim degerleri takdir edilirken dikkate alinmistir.

* Hasilat paylagimi sbzlesmesi olmasindan dolayl tiim maliyete miiteahhit firma
katlanmaktadir.

* Projenin bugilnki finansal dederinin bulunmasinda tiim dikkan, ofis ve konut Gnitelerin
tamaminin satilacagi dikkate alinmigtir.

» Degerlemede bolgedeki emsal olabilecek tasinmazlar ve projeler dikkate alinmistir. Bu
bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak konutlarin ortalama m? satis degeri
4.500,-TL, ofislerin ortalama m? satis dederi 6.500,-TL; diikkanlarin ortalama m?2 satis
degeri ise 7.500,-TL; otelin ortalama m? satis dederi 6.000,-TL; AVM’nin ortalama m? satis
degeri ise 9.000,-TL olarak kabul edilmistir.

* Rapor konusu arsa {izerinde gelistirilecek proje biinyesindeki gayrimenkuilerin de m2 basina
satis degerinin 2021 ve daha sonraki yillar icin % 15 kadar artacagi 6ngérilmistir.
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Satislarin Gergeklesme Orani:
Satigin yillara gére dagilimlan asaéidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayillmistir.

SATIS DONEMLERI

Konut Satis Orani %25 %30 %30

% 15

Ofislerin Satis Orani % 25 _ % 30 _ % 30 _ % 15
Diikkan Satis Orani _ % 0 _ % 0 % 50 . %50
Otel Satis Orani _ % 0 . % 0 % 0 | % 100
AVM Satis Orani % 0 % 0 % 0 % 100

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilegenleri ile temel oranin toplanmasj ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler (izerinden elde edilen getirinin oranmi bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatinm risklerinin g6z 6niine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orami su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri
Orani (llke riskine gére ayarlanmig) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar Uzerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yillik tahvilin faiz orani % 12,53'diir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri
orani % 12,50 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi tlke, bélge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti- amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha disik likiditesi icin de bir ayarlama
yapiimigtir. Bu ayarlamanin kapsamit gayrimenkumn piyasada bulunma siiresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (érnedin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinlmasi ile 6lgilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tarli (ydnetimsel, ekonomik ve
d6nemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,5 olarak kabul edilmigtir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 12,50) + Risk primi (% 4,50)) olarak kabul edilmistir.

Tasinmazlarin toplam dederi; nakit_‘ akimlarinin tahmin edildigi aglk tahmin dénemindeki
(eXpIicit forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak lzere
iki kisimdan 6Iusmaktad|r. Sirekli ve sabit;bUyUme modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirekli artacag
varsayilir. Sirekli ve sabit bliylime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin dénemi
sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agtrlikh ortalama yatinm maliyeti orant) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biiylime orahl) esitliéi'ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibart ile degerini veren Gordon Biiylime Modeli'nde kullanilan reel ug biyime orani 0
(sifir) varsayiimistir.

Parseller iizerinde ingé edilmesi planlanan proje igin arsa satigi karsilidi gelir paylasimi
stzlesmesi yapilmis olup, hasilat orant % 30'dur.
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GAYRIMENRUL DEGERLEME

3.1.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projenin satis hasilatlarinin buglinkii toplam finansal
degeri ~ 3.274.853.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulasilan bu deger; parseller lizerinde insaati devam etmekte olan projenin
mevcut onayh mimari projelerine ve yapi ruhsatlarina gére belirlenmis olup, farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farklilik olabilir.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
10.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Parsel (zerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna gbre pazar dederi;

maliyet yaklagimi yéntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkli pazar dederinin
tespiti ise gelir yaklagimi yéntemi ile belirlenmistir.

Buna gore; parseller lizerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gore pazar
dederi icin 1.389.788.479,-TL projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar dederi
igin ise; 3.274.853.000,-TL kiymet takdir olunmustur.

Parseller {izerinde gergeklestirilen proje hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir
proje olup parsel igin Emiak Konut GYO A.S. ile Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S.
arasinda sézlesme yapilmistir. Sézlesmede Arsa Satist Karsilig Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
4.194.550.000,-TL + KDV, Arsa Satisi Karsihdi Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSPTG)
1.258.365.000,-TL + KDV ve % 30 Arsa Satigi Karsiidi Sirket Payl Gelir Orani (ASKSPGO)
bilgileri yer almaktadir. S6zlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay!r % 30'dur.
Emlak Konut GYO A.S. milkiyetine sahip oldugu arsayr hasilat paylagimi karsihginda
yukleniciye tahsis ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler icin s6zlesme geredi her tiirli
insaat maliyetine ylklenici firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yiklenici firma
0 ana kadar yapmig oldugu tlim ingaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.'den
talep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ye ait olan arsanin degerinin,
mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degere karsilik geldigi ve bu
degerin minimum deger olacadi kanaatine variimistir.

Tim bu sézlesmeye istinaden Emlak Konut Gayrimenku! Yatirnm Ortakhg A.S.’nin % 30
hissesine diisen, projenin mevcut durumuna gére pazar dederi igin; toplam arsa degeri olan
796.645.120,-TL, projenin tamamlanmasi durumunda ise Emlak Konut GYO A.S. payi
982.455.900,-TL (3.274.853.000,-TL x % 30) olarak hesaplanmaktadir. Ancak taraflar
arasinda imzalanan so6zlesme geredi Emlak Konut GYO A.S., projenin tamamlanmasi
durumunda yikleniciler tarafindan taahhiit edilen “Arsa Satigi Karsihgr Sirket Payr Toplam
Geliri” tahsil edilecedi imza altina almig olup bu dederin minimum deger olacagi kanaatine
vanlmigtir. Bu durum dikkate alinarak projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO
A.S. pay! 1.258.365.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsalarin

konumlarina, blyiikliklerine, fiziksel o6zelliklerine, imar durumlarina, yapilarin planlanan
mimari Ozelliklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére
glinimiz ekonomik kogullan itibariyle takdir olunan toplam KDV harig pazar dederleri asagida

tablo halinde sunulmustur.

TL UsD EURO

Projenin Mevcut Durumuna Gore
Pazar Degeri

Projenin Mevcut Durumuna Gore
Emlak Konut GYO A.S. Hissesinin 796.645.120 133.869.687| 119.571.500
Pazar Degeri |
Projenin Tamamlanmasi |
Durumundaki Bugiinkii Pazar 3.274.853.000
Degeri B | [ -
Projenin Tamamlanmasi : ‘
Durumundaki Emlak Konut GYO

A.S. Hissesinin Bugiinkii Pazar 1.258.365.000 211.457.931 188.872.795
Degeri . ! |
Not: 30.12.2019 gini saat 15:30'da belirlenen gdsterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gére

1,-USD = 5,9509 TL; 1,-EURO = 6,6625 TL'dir.

1.389.788.479 233.542.570 208.598.646

550.312.222 491.535.159

Projenin mevcut durumuyla KDV dahil pazar dederi 1.639.950.405,-TL'dir. KDV orani
%18 alinmistir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
GYO portfoyiinde “projeler” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (i orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 24 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

r

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Mlhendisi Sehir Plancisi
Sorumiu Degerleme Uzmant Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

INA Tablosu

Uydu Gériindsleri

Tapu Sureti ve Taginmaza Ait Tapu Kayit Belgesi

Imar Durum Belgesi ve Plan Notlan

Yap! Ruhsatlari

Sozlegme Ornegi

Onayl Carsaf Liste ve Mahal Listesi

Fotograflar

Bagimsiz B6lim Bazinda Deder Tablosu (1919 adet linite)
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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