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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 02,10.2017 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden, 25.10.2017 tarihinde, 20170246 rapor numaras ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK ’in beyam asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu:

‘;.’

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini:

Y

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigm;
Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béltimiine bagh olmadigim;
Degerleme ¢alismalarinmzi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi:

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

Vv V ¥V V¥

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalan yapnus oldugumuzu;

» Rapor igerifinde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacafimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 23.10.2017

RAPOR TARIHI 25.10.2017

RAPOR NO 2017/0246

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Ankara [li, Etimesgut Tlgesi, Erler Mahallesi, Eskisehir Yolu Uzerindeki
48758 Ada 2 Nolu Parsel Uzerinde Yer Alan Sofa Loca Projesi.

KOORDINATLARI 39.886755, 32.66399

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine

gbre, Emlak Konut G.Y.O. A.S. millkiyetindeki Ankara [1i, Etimesgut
ilgesi, Erler Mahallesi'nde kayith 48758 ada 2 nolu parsel. (Bkz.
raporun 3.2, biliimii,)

IMAR DURUMU 11.08.2006 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Ankara 1li Etimesgut [lgesi
Erler Mahallesi 46180 Ada | ve 9 Parseller ile Eskisehir Yolu Arasi
Uygulama Imar Plami dahilinde “Konut Alam®™ fonksiyonunda
kalmaktadir. Bkz. Madde 3.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Sofa Loca Projesinin meveut durumda
ve tamamlanmasi durumundaki pazar de@erinin tespitine yoneliktir.
Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki stokta yer alan 156 adet
bagimsiz bblimin anahtar teslim sartlarint  yerine getirilmesi
durumundaki deZerinin tespiti i¢in hazirlanmistir. Bagimsiz bolimleri
degerlerine ait listeler raporumuz ekinde sunulmustur.

TL UsSD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 94.438.000,00 25.386.559,00
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen 38.279.000.00 10.290.053.76
Degeri .279.000, .290.053,
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri 129.185.285,48 34.727.228,28
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payvina
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri #4,000.000,00 e 150

. Rapor tarihi itiharivle TCMB diviz satig kuru 3,72 TL kulfamimigter.

s Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevouan Hikdimleri geregince; Gayrimenkud Yatrom Oriakhg portfiviine
“Proje " olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadir,

e Burapor dgilt Sermave Pivasasi Mevzuan hikiimierine gore hazirlanmigir,
20024480 savalt Bakanlar Kurulu Kararyile net alam 130 m? ve kadar olan konut testimlerinde %1 ret alant 130 m* 'nin tstinde
alan konut teslimlerivle oy yeri ve diger gayrimenkullerin iestimlerinde 1se %18 KDV wygulammgne, 01,01, 200 3 rarihinden sonra
ingaar ruhsai alinan, (Afer Riski Alundaki Alanlarm Déniigtiiviilmesi Hakkmda Kanun kapsammda rezerv yapr alam ve riskli
alan olarak belirienen verler ile riskli vaptlarm hulundugu verler harig) gavrimenkuller igin ise 0-499 T aras: olanlar %]
aramnda, S00-999 TL aras: olantar %8 oranmda, 1000 11 ve tizert olanlar %18 oranmda KDV ye tabt elacaknr.

" Bu sayfa, bu degerleme raporunun avridmaz pargast olup bagimsiz kullamilamaz

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklary, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢cbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisammin
bilgisinin dtesinde olacak konularr agiklamak niyetiyle yapiimamstir.

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklann vb. gibi takyidatlar dolayms1 ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akaler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edeceklen varsayilmistir.

# Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmigtir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galigmas
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

# Kullamlan harita, sekil ve c¢izimler sadece goOrsel amaghdir, rapordaki konularn
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmas: amaciyla kullamiimistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullamlmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece highbir olas1 yer alti zenginligi dikkate alinmamstr.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz dniine alinarak
yapilmastir. Projeksiyvonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi defisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk {izerinde veya vakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saglia zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 6ngorilir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda vetkili ve yeterli bir uzman c¢alistirabilir.

# Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmnin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin

degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul

edilmistir.

(Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu c¢aligmalar, "Cevre

Jeofizigi" bilim dahimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu

konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamisur. Ancak, verinde

yvapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak deferleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 25.10.2017 tarihinde. 2017/0246 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir,
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi {izerine, “Ankara Etimesgut Arsa Satisi
Karsihg Gelir Paylagimi Isi” kapsamindaki, Ankara 1li, Etimesgut fl¢esi, Erler Mahallesi’'nde
konumlu 48758 ada 2 nolu parsel tizerinde bulunan Sofa Loca Projesi'nin tamamlanmas
durumundaki toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payina diisen degeri, projenin mevcut durum degeri
ve meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S."nin payina diigen degeri ile stokta bulunan
156 adet bagimsiz bolimiin SPK mevzuati ve sozlesme geregi rayic degerlerinin tespiti igin
hazirlanmustir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmigtir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 25.10.2017 tarihinde
hazirlanmistir.
1.5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gavrimenkul deferleme raporu. Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmigtir. Rapor. sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve vikkiimliliiklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak
hazirlanmstir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhifi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portftyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarth ve 27/781 sayih kararinda ver alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken
Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

21,

Degerleme Sirketini Tamtica Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)

: 14.04,2011
: 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiriirliikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, Gzel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin.
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gbrmiis degerleme
standartlann ve esaslar1 g¢er¢evesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.§. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
(Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” cergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek {izere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Organmi'min 16.02.2012 tarth ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmustir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslanin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamuna giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

.o )
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2.2.  Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSIM 1021657915 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)

infof@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul vatinm ortakliklarina iligkin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
piyasasi  araglanna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka ag¢ik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, Ankara Ili, Etimesgut Ilgesi. Erler Mahallesi’nde 48758 ada 2 nolu parsel iizerinde
ver alan Sofa Loca Projesi’nin tamamlanmas: durumundaki toplam degeri ve Emlak GYO A.S.
payna diigen degeri, projenin mevcut durum degeri ve mevecut durum deger itibariyle Emlak Konut
GYO A.S. nin payina diisen degeri ile proje kapsaminda stokta bulunan 156 adet bagimsiz béliimiin
giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve s6zlesme geregi rayi¢c degerlerinin tespiti igin
hazirlanmstir,

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir stmrlama bulunmamaktadir.

T e ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine. Ankara Ili. Etimesgut Ilgesi. Erler

Mahallesi’nde konumlu 48758 ada 2 nolu parsel tzerinde yer alan Sofa Loca Projesi'ni
kapsamaktadir.

Sofa Loca Projesi'ne ulasim, Eskisehir — Ankara Yolu tizerinde Eskisehir yoniine dogru
devam ederken Mesa Plaza AVM’ni gegtikten yaklagik 1 km. sonra yolun sapinda yer almaktadir.
Proje ayni1 zamanda Baskent Universitesi Kampiisii’niin giineyinde konumlanmaktadr.

Konu taginmazin yakin ¢evresinde, Baskent Universitesi Miihendislik Fakiiltesi. Bilfen
Koleji, Hayal Park Evleri, Ayma Sitesi, Arsia Avm ve ¢ok sayida bos arsa bulunmaktadir,

Konu tasinmaz, Eskisehir Karayolu’na yaklasgik 25 m. Baskent Universitesi Miihendislik
Fakiiltesi’ne kusugusu yaklasik 470 m, Etimesgut ilge merkezine yaklasik 17 km ve Esenboga
Havalimanina vaklasik 49 km uzakliktadir.

9
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayidi ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu taginmaza ait miilkiyet bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit
belges1 ve tapu sicil miidiirliigiinden yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup tasinmaza bilgiler

asagidaki gibidir. Parselin takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HISSESI : Emlak Konut GYO A.S.-Tam
iLi : Ankara
ILCESI : Etimesgut
MAHALLESI : Erler

ANA GAYRIMENKULUN NITELIiGI Arsa
ADA/ PARSEL NO : 48758/2
YUZOLCUMU (m?) : 18.228 m?
YEVMIYE NO : 36993
CILT NO : 25
SAYFA NO : 2442
TAPU TARIHI g 24.10.2014

Not: Parsel {izerinde gelistirilmekte olan proje i¢in heniiz kat irtifaki kurulmanmustir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm A.S. talebi iizerine 48758 ada 2 nolu parsel {izerinde gelistirilen Sofa Loca
Projesi kapsaminda stokta yer alan 156 adet bagimsiz boliimiin deger tespit ¢ahismas: tarafimiza
sunulan bafimsiz bdlim listesi dikkate alinarak yapilmistir. Is bu onayh liste rapor ekinde

sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kawit Belgesine gore rapor konusu parsel
tizerinde asagidaki serhin bulundugu tespit edilmistir.
Serhler Boliimii

o | TL bedel karsihginda kira stzlesmesi vardir. (Tiirkive Elektrik Dagitim A.S. Genel

Midiirliigii lehine yillik 1 TL bedelle 99 yil siire ile kira serhi) (16.06.2016 tarih ve 27177

yev. no ile)

Yukarida bahsedilen serh rutin bir uygulama olup parsel iizerinde olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir. Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuali
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portfdyiinde “Proje™ olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadid gériis ve kanaatindeyiz.

o
7
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3.3.  Parselin imar Bilgisi

Etimesgut Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
projenin yer aldig parsel 11.08.2006 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Ankara Ili Etimesgut Ilgesi Erler
Mabhallesi 46180 Ada 1 ve 9 Sayili Parseller ile Eskisehir Yolu Arasi Uygulama Imar Plami dahilinde
kalmaktadir. Parsel ile ilgili imar fonksiyonu ile yapilasma sartlarina iliskin bilgiler asagida

sunulmustur.
PARSEL YAPILASMA
ADA NO NO YUzZOLCUMU IMAR FONKSIYONU SARTLARI
48758 2 18.228.00 Konut Alam Emsal:1.50 H:Serbest

3 A7
“H;..'-;‘:*L b -'-"-, mmankel
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Plan Notlar

Yollar egitim alanlari. karakol, dini tesis alani, yesil alanlar kamu eline gegmeden insaat
uygulamasi yapilamaz. Teknik altyapi tesislen gergeklesmeden yapi kullanma izin verilemez.
1/1000 6lgekli parselasyon plani tek etap halinde yapilacaktir.

Kiitleler genellikle tabii zeminden kot alacaktir. Bu durumda bina kose kotlart ortalamas: +/-
0.00 olarak kabul edilecektir. Parsel kotunun yol kotundan daha diisiik kotta olmasi
durumunda tabii zemin kotu imar miidiirliigiince yerinde yapilacak incelemeye gére uygun
goriilmesi halinde yol seviyesini gegmeyecek sekilde yiikseltilebilir.

Konut alanlar:

4-1. Orta yogunluklu konut alanlarinda planda belirtilen yap1 yaklasma mesafelerinin
disinda adalarin parsellenmesi halinde yan ve arka bahce( komsu sinir1) mesafeleri en az 5
m. Birakilacaktir. Bu mesafeler 4 kata kadar gegerli olup 4 katin tizerindeki yapilasmalarda.
yap1 yaklasma mesafeleri her kat i¢in 0.50 m arttinlacaktir.

4-1.1 bu alanlarda minimum parsel bliyiikligii 5000 m2, minimum parsel cephesi 30
m. Olacak sekilde ifraz yapilabilir. Bu alanlarda E=1.50 Hmax=serbest olacaktir.

4-1.2 bu alanlarda konut sayisi ingaat alaninin birim konut alami=175 m*ye biliinmesi
ile elde edilecek sayidan fazla olamaz. Bu degerin kiisuratimin 0.5'den az olmasi halinde bir
alt tamsayiya, 0.5 ve 0.5'den fazla olmas: halinde bir iist tam sayiya tamamlanir.

4-2 onayh imar plamna gore konut kullamminda bulunmayan 41945, 41946 ve 42056
nolu adalar diisiik yogunluklu konut alanlaridir. Bu alanlarda, onayli imar plan: ile belirlenen
insaat emsali degerleri gegerlidir. Ancak s6z konusu imar adalarinda, parsel maliklerinin
muafakati saglanmak kogulu ile imar parsellerinin geldisini olusturan kadastro parselleri
tizerinde DOP ve KOP ayrilmas: halinde yeni olusacak konut parselleri orta yogunluklu konut
alani imar haklarinda (E=1.50, Hmax serbest) vararlanabilecektir.

Akaryakit ve servis istasyonunda yapilasma kosullan e=0.30 hmax=6.50 m. (2 Kkat)
olacaktir. Bu alanda ifraz yapilamaz.

5-1. Bu alanlarda market diginda tank. kanopi ve satis pompalari. parsel sinirlari
iginde olmak, ilgili yonetmelik hitkiimlerine uymak kosuluyla yapr yaklasma simirlan
disinda yapilabilir.

5-2. Akaryakit istasyonu kadar es deger vyesil alan miilkiyeti {iniversiteye ait olan
46180 ada 9 nolu parselden aynlarak ilgili belediyeye bedelsiz terk edilecektir.

5-3. 40472 ada 2 ve 3 nolu parsellerde yer alan bakim ve akaryakit istasyonlarinda

yapilasma kosullar1 onayh imar planindaki yapilasma kosullar olup plan iizerine islenmistir.

4
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6. Saghk alani, idari tesis alani. sosyal ve kiiltiirel tesis alan. ibadet yeri, tek trafo yeri ve karakol
alanlarinda yapilasma kosullarn E=0.60 ve Hmax=serbest olacaktir. Teknik altyapi alaninda
E=0.20 ve Hmax=6.50 metre (2 kat) olacaktir.

7. Temel egitim alaninda yapilasma kosullart E=1.00 ve Hmax= 16.50 metre (4 kat) olacaktir.

8. Enerji nakil hatti yakin ¢cevresinde yapilacak, tesisler i¢in ilgili mevzuat hitkimleri gegerlidir..

9. ENH koruma kusag: altinda kalan ve planda ENH koruma alam olarak ayrilan kisimlar kop
olarak degerlendirilecektir.

10. Jeoteknik rapor ilgili kurumeca onaylanmadan insaat ruhsati verilemez.

11. Yapilagmalarda, deprem yonetmeligi. otopark yonetmeligi, siginak yonetmeligi hiikiimlerine
uyulacaktir.

12. (P) isaretli alanlarda bu alamin onay tarihinden 6nce onayl planla verilen imar haklar
gecerlidir.

13. Karayvollan kenarinda yapilacak ve agilacak tesisler hakkinda yonetmelik hiikiimlerine
uyulacaktir.

14. Askeri hava alanlari mania planlari kriterlerine uyulacaktir.

15. Planda belirtilmeyen hususlarda Ankara Biiyliksehir Belediyesi imar yonetmeligine
uyulacaktir.

3.4. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Etimesgut Tapu Sicil Miidiirliigli'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsel. 18.10.2011
tarihine imar iglemi ile T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanh miilkiyetine ge¢mis, 24.10.2014 tarihinde
ise Emlak Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S. adina tescil islemi gerceklestirilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu parselin son ii¢ y1l igerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig
tespit edilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parselin son {i¢ yil i¢erisinde herhangi bir degisikligi olmadig: tespit edilmistir.

fl.."l
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3.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel iizerinde biinyesinde konut yer alan bloklarin ruhsat bilgileri

sunulmustur.
SIRA | ADA BLOKNG | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI Tm'l" suNiveLtcl | BB TO&.?”
NO | PARSEL - TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFT | 4 ADEDI ;
(m?) ADEDI
YENI | .
I B2 BLOK 71882 | o) 4A 858835 MESKEN 25 15
YENI )
2 B3 BLOK GEICER WV 4A | 1141528 MESKEN 37 21
YENI : —
3 B4 BLOK 8B4 | on) 4A | 11.41528| MESKEN 37 21
487582 11.12.2014
YENI i
4 Al BLOK TEAL | oon A 816519 MESKEN 16 9
YENI o
5 A2 BLOK TYAZ | Lon 4A 828932 MESKEN 16 9
: : YENI e
6 BI BLOK 718/B1 4A 8.58835| MESKEN 25 5
YAPI
56.461,77 156

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Sofa Loca Projesi’nin yap: denetim igleri Kazim Karabekir Mahallesi. 2061 Sokak, No:14,
Daire:8 Etimesgut/Ankara adresinde konumlu olan Etimesgut Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir.

ilgili mevzuat uyarinca arsa {izerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmus olup
proje i¢in vasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri, biiyiiklligii, meveut imar durumu ve yasal
izinleri dikkate alindifinda en verimli kullamim seg¢eneginin {izerinde “Biinyesinde, Liiks Konut
Bloklar Barindiran Proje” gelistirilmesi goriis ve kanaatindeyiz.
3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Sirketiniz talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 156 adet bagimsiz bliimiin degerlemesi
yaptlmistir. Emlak Konut GYO A.§. firmasindan proje tizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayli bagimsiz béliim
listesi rapor ekinde sunulmustur,

Degerleme konusu proje bilinyesindeki tasinmazlar i¢in yapr kullanma izin belgesinin
alinmamig olmasi ve iizerinde heniiz kat miilkivetinin kurulmamis olmasi nedeni ile proje bazinda
degerlemesi yapilnus ve gelir indirgeme y6ntemi kullamlarak projenin tamamlanmas: durumundaki,

maliyet olusumlan yaklagimi kullamlarak meveut durum itibariyle degeriirdelenmigtir, - . . - -

‘.
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3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Degerleme konusu parsel {izerinde hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olup parsel i¢in
Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede Basyapi Ing. Taah. Ve Tur. San. Dis Tic. Ltd. Sti.
— Solaryap Miih. ins. Taah. Ve San. Dig Tic. Ltd. Sti. Ortak Girisimi Arsa Satig Karsih@ Toplam
Geliri (ASKSTG) 180.000.000 TL+KDV. Arsa Satisi Karsih Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSPTG
54.000.000 TL+KDV ve % 30 Arsa Satisi Karsihi@i Sirket Payr Gelir Oram (ASKSPGO) teklif ederek
kazanmigtir.
3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarma Alimmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Sofa Loca Projesi™nin sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde gayrimenkul
yatirim ortakliklan portfdyiine “Proje” olarak alinmasinda bir engel olmadif1 gériis ve kanaatindeyiz.
3.11.  Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler
e Rapora konu parsel 48758/2 nolu parsel, 18.228 m? yiizblgiimiine sahiptir.
s Parsel. diizgiin geometrik sekle sahiptir.
e Parsel, giiney yonde azalan egimli bir topografik yapiya sahiptir.
e Konu proje halihazirda %80.19 genel insaat seviyesine sahiptir.
e Proje kapsaminda 6 blok bulunmaktadir. Blok bazinda bagimsiz béliim adedi ve kat adetleri

tablo halinde sunulmustur.

Al BLOK 16 9 4.179.73
A2 BLOK 16 9 4.181,09
B1 BLOK 25 15 5.082.94
B2 BLOK 25 15 5.082,94
B3 BLOK 37 21 7.517,75
B4 BLOK 37 51 7517,75
TOPLAM 156 - 33562,20

e Proje kapsaminda stiidyo, 1+1. 341, 4+1 ve 5+1 tipte daire bulunmaktadir. Daire tiplerine gore

adetler ve kullamim arahi@ tablo halinde sunulmustur,

BRUT KULLANIM
KONUT TiPi ADEDI ALANI ARALIGI
(M?*)
STUDYO 2 142,11-221.76
1+1 4 142,11-221,76
341 14 180,09-221,78
4+1 114 205,22-257.82
541 22 275,07-291,06
ATAW ¢7
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler
Olumlu Ozellikler
e Ulasim kolaylif,
o Goriilebilirligi.
¢ (Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmas.
¢ Baskent Universitesi'ne olan yakinhg,
e Parselin imar durumu.

Olumsuz Ozellikler

e Projenin heniiz tamamlanmamis olmasi,
e Kiiresel ¢apta ve bilgesel olarak ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.
ATAK Gayrimenkul De@erierhe As IR
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu ¢alismann sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahcilar veya saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik de@il. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise.
ister agiklansim ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir, Odenen fiyat,

arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

e Aliciin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

¢ Alicr ve sancimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi,

¢ Gayrimenkuliin satigi igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire tamnacagi,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda. miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olugturulan kanaat

degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay araligy i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin ahinmasima ¢ahsilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahi@1 ig¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya vanlamazsa.

varhklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

| UDES ~Uluslararast Degeerleme Standartlan ~Deger ve Fiyat o - i | w1,

ATAK Gayimenkul Degerlerne A S. Il

lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBLIL Savfa | 18
Tel:0(216) 573 9696 - Faks: 0{216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayla |



4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir a¢ik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari gz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul ig¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede.
varliklanin olabildigince cabuk satilmasi amac¢lanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satig1 i¢in kabul edilen zaman aralign genellikle 3 aydan azdir.

4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir, Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deer esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, stiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullamilan Yontemler

Uluslararasi kabul goérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.
Bu yontemler “Emsal Kargilagtirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagim™, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagim™dir.

4.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Kargilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihr. Bu
¢alismada amag, pivasada gergeklestirilen benzer miilklerin fivatlan ile karsilastirmaya dayah bir
islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimir.

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatrim getirisi Ol¢iimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
orammn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilece@imiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngériilmesi ve kabullerle gelecek

yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?
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Direkt Kapitalizasvon

Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in tiretecegi potansivel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bdliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamilir. Bu ¢caligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattifil olast donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammmyla deferleme tarihine indirgenmesi ve bu yoOntemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimeilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacag: diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diigiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
highir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhigi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylanm gosteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalarn

Bu vaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriintin yer aldi@i sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri

dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
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Geligtirilmesi durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarinin ¢ok farklilik gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin
olmamas: s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulagilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi1 Tamimlar
4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistirmek amaciyla
kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullanim alanlarna yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinlir.

o Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yontem

Dimyamn iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oranminin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlann olmamasi,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ckonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in

degerinin deferlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigin diisiinmektedir.
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Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinlik ve/veya anhik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundufu piyasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansl bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ongériilmstiir.

Net bugiinkii deger ¢aligmalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi orammn toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir,

4.3.2. Varsayimlar

Uluslararast Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlari veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile malivetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki dlgtimiidiir. Bir yatinmm yatirim dénemi boyunca sagladifi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gsterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislannmin mevcut degerini, sermaye yatirnmimin mevcut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatirnmeilar i¢in temel gosterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde

kullamilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déntistirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.
4.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydayva serefive denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kigisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine ézellikle baglh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tilkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya gikan varhktir. Ozel kullamim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yen sahibine gegecekiir.
4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
dngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diistildiikien sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gosterir. Genellikle
son vilin gelirinin bulunan getiri ytizdesine boliinmesi ile elde edilir.
4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?

Tirkiye’de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artt1.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna
gore toplam niifusun %50,2 sini erkekler, %49.8"ini ise kadinlar olusturdu.

Yilhik niifus artis hiz1 2015 yilinda %e13,4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.3"e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oran ise %7.7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara. 4 milyon 223 bin 545
kigi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.
Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda gore arus gostererek 31,4 oldu.
Ortanca yas erkeklerde 30.8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en yiiksek oldugu
iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Bahkesir ve 38,8 ile Edirne oldu. Ortanca yasmn en diisiik

oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sirnak, 20.5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.
Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
oneeki yila gbre %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23.7"ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun oram da %8.3%e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “kilometrekareye diigen kisi sayis1”, Tiirkive genelinde
2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir
ve 290 kigi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 11 kisi
ile Tunceli oldu. Yiizélgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 56, en kiigiik

yiizélglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Sonuglar, 2016 raporundan, b
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5.2. 2017 Yih Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

2017 yilimin Ocak ayindan bu yana, ABD*de se¢im sonrasi ekonomi politikalarna iliskin algmin
normallesmesi, Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faaliyete iliskin
olumlu gériiniim finansal piyasalarda oynakliklar azaltnustr. Kiiresel finansal piyasalardaki iyimser
havanin etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde. ABD"deki Kasim ayi se¢cimleri

sonrasinda yasanan hizh artis e@ilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Geaiik 1.1, Grafik 1.2
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Son dénemde. diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye’ye de portfoy girisleri
artmigtir. Para politikasindaki sikilagma adimlarimin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis, getiri efrisinin efiimi tersine dénmiis. Tiirk lirasimin seviyesinde ve
oynakh@inda diiglis gdzlenmigtir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve destekleriyle kredi biiylimesi ge¢mis yillara gére giiglii bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma, agirhkh olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle igletmelere yénelik kredi kosgullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yilin ilk ¢eyregi, dviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak iiretici fivatlan iizerindeki
maliyet baskilarinin belirginlestigi ve g¢ekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmugtur. Bu dénemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
viikseligin de etkisiyle fiyat artiglar hizlanmigtir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk ¢eyreginde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son ¢eyredinde iktisadi faaliyet, bir
onceki ceyrekteki gegici yavaslamanin ardindan yurt i¢i talep kaynakh olarak ilimh bir biiyiime
kaydetmigstir. Son ¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiyiimeye
katkisi oldukga yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmektedir. 11k ¢eyrege
iliskin gostergeler finansal piyasalardaki oynakh@in neden oldugu belirsizlik artisi, is giici
piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizli yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin
gecen yilin son ¢eyregine gore bir miktar ivme kaybettifine isaret etmektedir.

Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair gériiniimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gii¢lii artig egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmamn yilin ikinci ceyredinden itibaren gii¢ kazanmasi

beklenmektedir. dsendne AT A 7
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Para Politikas) Uygulamalar ve Finansal Piyasalar

TCMB. 2017 yih Ocak ay1 baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asir
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarini sinirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilastirma
gerceklestirmistir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017 den itibaren, | hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmig, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmis ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismi geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oram Ocak ayi PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg¢ verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artirilarak parasal sikilastirma daha da
giiglendirilmistir. S6z konusu parasal sikilagtirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimsur
(Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasasi faizlerinin
TCMB agirlikh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve doviz piyasasimn goreli
olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktarimimin amaglanan sekilde gergeklestiine isaret

etmektedir.
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2017 yihmin bagindan bu yana getiri egrisinin efiminin tersine donmesi para politikas
durusundaki sikilifa isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu vana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takasi getirilerinde dnemli bir degisiklik olmamisur (Grafik 1.1.3). Politika
uygulamalan déviz kuru piyasasinda da etkili olmug, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tirk

lirasinin ima edilen oynaklifinda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).
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Grafik 1.1.3
Son Donemde Kur Takasi Gefii Egrisi

Grafik 1.1.4.
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2017 yihmin ilk g¢eyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde.
kredi kosullari toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalann ve krediye erisimi
desteklemek igin alinan diger 6nlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simirh diizeyde kalmistir
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizh artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk

lirasi cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandign gézlenmektedir (Grafik 1.1.6).

Gralik 1.1.5. Gralik 1.1.8.
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(*) Merkez Bankas! Finansal Raporlarindna derlenmistir.
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalar, son iki yilda dért kez vapilan segimlerin
yarati@r politik gerginlik ve belirsizliklerin yaminda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmigtir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidari kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort y1l igin ortadan kalkmis gézitkmektedir, Ancak, Tiirkiye gibi
gelismekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankas: (FED)'min 2016 yili
baginda faiz artirma karari ekonomi ve finans piyasalari {izerindeki baskiyr halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger sektorleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektériinii de etkileyecegi ongoriilebilmektedir.

Tirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilimin ilk alti ayinda gériilen durgunluk, dérdiincii
ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015°in ilk
ligeeyregini yitksek bir stok firetimiyle geciren konut sektorii. bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek i¢in avantajh satig sartlan sunan kampanyalarini devreye sokmuslardir. Etkili
olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

|

— 416.535 182.718 | 233817
100812 186.768 353.044
_!I 16 22 46

Tablo 2.3.1: Konut satiglarinin dagihmi

Bélgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlanindaki diigiise paralel olarak ihracat rakamlarmin diismesi ile
birlikte yaganan geligmelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilmin yaz aylanm da igeren
ikinci yanisinda gérmeye baslayacaginzi dngérmekteyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6z¢l bolgeler harig (turizm bolgeleri) fiyatlarda anlamh bir diisiis olmayacagini
ancak kampanyalt ve 6zel satiglarin artacag diigiiniilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir énceki aya gére yiizde 1,09
oramnda artarak 206,18 seviyesinde gerceklesmistir.

Bir Onceki yihn ayni ayimna gore yiizde 15,33 oraninda artan KFE, ayni1 dénemde reel olarak
yiizde 7,32 oraminda artmigtir. Metrekare bagina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015
ytl Mart ayinda 1569,63 TL/m? iken 2016 yili Mart ayinda 1774,34 TL/m’ olarak gergeklesmigtir.**

¥ * TC Merkez Bankasi, Istatistik Genel Mudarlign Reel Sektor Verileri Mudirligi, “Konut Fiyat Endeksi Ma];‘;f.ﬂ_}i;;;_; 27 Mavis. 201677 AL
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.4.1. Ankara ili¢

Ankara, Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci ildir. Yiizél¢iimii olarak iilkenin tictincii
biiytik ilidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz
Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik boliimii I¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir.

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

1355 km. uzunlugu ile tamami Tiirkiyve topraklan iizerinde yer alan en biiyiik nehir
olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 km. ile Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan Sakarya Nehri ise,
ilin batisini sulamaktadir, Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cay, il merkezinden geger. ilin
giineyinde ise 1300 km? ile tilkenin en biiyiik ikinci golii, %32.4 tuz oramyla da diinyanin en tuzlu
ikinci golii olan Tuz Gélii vardir. Ayrica Tuz Gélii'niin de iginde bulundugu havza, Tiirkiye'nin en

bityiik kapah havzasidir.

Ankara

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
giiniimiizde Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmugtur. Tiirkive Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarist hala tarim amach kullanilmasina
ragmen, niifusunun sadece %3'li koylerde. %70' ise il merkezinde yasar. Ekonomik etkinlik biiyiik

oranda ticaret ve sanayiye dayahdir, tarim ve hayvanciligin aguhg ise giderek azalmaktadir.

¢ I hakkindaki bilgiler ve gorseller gesitli internet sayfalarmdan derlenmistir. - i? ;:E-‘_ '/ F
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Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdrii gerek 6zel sektor yatirmlari, baska illerden biiyiik

bir niifus gogtinil tesvik etmigtir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu tilke niifusunun iki
kat1 hizda artmugtir, Niifusun yaklasik dértte tigli hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet,
ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri iglerde. dértte biri sanayide, %2'si ise tarim alaminda cahsir.
Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve ingaat sekttrlerinde yogunlasmistir.

1 niifusu 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuclarina gore 5.045.083 kisidir. Ankara
niifusunun dortte ticti hizmet sektériinde ¢alisir ve bu sektdr ilin gayrisafi hasilasinda en biiyiik paya
sahiptir. Sektoriin bu kadar geligmesinin nedeni, gé¢le gelen niifusa istihdam saglayacak kadar biiyiik
sanayinin bulunmamasidir.

Ankara f wifus bilgilerl

il Toplam "Degllgim Swa  Oran Kir - Sehir Erkek - Kadin
1965119% 1 644302 - 2| WH524 574541 %38 1069761 |  BI2EBD %531 | %49 TT1622

197019 2001688 | %A 2| %573 S7e3ss (SRR 1457304 1067437 %523 | w477 974
[1e7si'!M osesael | m2ra | 2| %641 se73 (EESINRNNE 1697980| 1350373 %626 | w472 1225920
19800151 2psages | %ioa| 2| %635| 615722 [ENEE] 2238067 | 1486584 %514 | %486 1388105
1985113 3306327 | %16A | 2| %653| 66818 2737209 1702805 %515 | %485 1603522
1990014 3236 626 %2y | 2| %573 399907 2836719 1668276 %512 | %488 1578350
200015 2007860 | %24A | 2| %591| 467338 3540532 | 2027105 %506 | %494 1980758
200718 raee76 | %A 2| %633 358ee 4140690 | 2225033 %498 | %502 2241713

200817 4528939 | %2A| 2| %636 153051
20091''% 4620802 | W2ZA| 2| %641 136881
(200D 47776 | %3A | 2| %647 130460
20111 4 geppe3 %2ZA| 2| %655| 128777
(20127 4965882 | %ZA| 2| %657 123406
201313 5045 083 %2A| 2| %658 0

43095888 | 2267778 %458 | %502 2261160
4513921 2318633 %499 | %502 2332160
4641256 | 2379226 %499 %301 2382450
4762116 2439058 %499 | %501 2451835
4642136 | 2474456 %498 | %502 2491088
6045.087 | 2607525 %497 | %503 253758

Dedigim oif &ncekl nafs saymina pire arts veya azahs yilizdesidir. Sira. Ankara il nifusunon Torkiye e arasindakl sralamasicir, Oran, Ankara || nGAEUNUN, TEkye niksuna orande

Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirm yapilmaktadir.
Tirkiye'nin en ¢ok sayida iliniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, iiniversite diplomals kigi oram
tilke ortalamasinin iki katidir, Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu
is giiciinii olusturur. Ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava
yoluyla Tirkiye'nin diger gehirlerine ulasilir.

Il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararas: Havalimam havayolu ile giris ¢1kis
saglayan en 6nemli noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve
Uzak Dogu'nun gesitli sehirlerine ugmak miimkiindiir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve
islevi cagdaslastinlmigtir. Havalimanini kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni
gegitler devreye sokulmugtur. Havayolu ile kente ulagsmanin bir baska yolu da ordunun
hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamdir. Bu havalimam sivil uguslara kapah olsa da,
gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akinei, Etimesgut ve Gilvercinlik hava alanlari, askeri

amaglarla kullamlmaktadir.

TiEme
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5.4.2. Etimesgut Ilcesi’

Etimesgut [lgesi, Ankara’min batisinda toplam 10.300 hektar yiiz 6l¢iimiine sahip Ankara
metropoliiniin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey ve dogusunda Yenimahalle,
giineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur.

Etimesgut llgesi, dogudan batiya dogru e@imi azalan canak seklinde bir oluk Vadi
gbriiniimdedir. Vadinin tabanma oturmus Ankara g¢ayma dik tepe aralarindan uzanan yan vadilerle

biitinlesen Ankara Ovasi yer alir. [lgemizin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir.

1) Etimesgut
12) Yenimahalle
13) Cankaya
(4] Kegitren
(5) Altindag
16) Akyurt

Etimesgut dogudan batiya %3 egimi ile gecen Ankara Cayi, Cubuk, Incesu ve Hatip
Caylarinin birlesmesiyle olusmustur. [igede dogal g6l yoktur. Eryaman Mahallesinde killi bir yap
iizerinde, daha gok yagmur sular ile beslenen Susuz Géleti bulunur. Galet gevresi tatil giinlerinde
Etimesgut halkinin dinlenme yeridir.

Etimesgut tarihi Ipek Yolu iizerinde kurulmustur. Bugiin de Ankara - Istanbul demiryolu,
Ankara - Ayas ve Ankara Istanbul karayolu Etimesgut’tan ge¢mektedir. Ayrica Ankara - Eskigehir
karayolu ilgenin giiney simirini teskil etmektedir. Ankara otobani gevre yolunun biiyiik bir bslimii
Etimesgut sinirlari igerisindedir. Etimesgut’a karayolu ile asagidaki noktalardan girilir. Eskisehir yolu
Zirhh Birlikler kavsagindan, Istanbul Yolu Sasmaz Kavsagindan, Ayas Yolu Seker Fabrikas1 nii ve
¢evre yolu baglanti girisinden, Sincan yoniinden ise iki ilgenin ortak istasyon caddesi girisinden
yapilabilir. Otobiis ve dolmug seferler Eskisehir Yolu ve Istanbul Yolu olmak tizere iki giizergdh
lizerinden yapilir. Aynica Etimesgut’u dogu - bat1 y6niinde bir bastan bir basa asip giden banliys
trenlerinin de Etimesgut ulagimma nemli bir katkisi vardir. Sasmaz oto sanayi sitesi. Askeri

havaalam, Tiirkkusu tesisleri ve kara havacilik tesisleri de ilge smirlan icerisindedir.

" Tlge hakkindaki bilgiler ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenmistir ' - AR T,
Y ' =
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullamilabilir olan ii¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir, Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlann veya projelerin ézelliklerine ve yapisal &zelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolay: heniiz yap: kullanma izin belgesi alinamamigtir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gecmemistir.

Sermaye Piyasas: Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasimn b bendine gére “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakl
kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas: zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakliffia ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane. ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
boliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1513inda proje biinyesindeki bagimsiz biliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “Proje” kapsaminda degerlendirilmistir,

Projenin meveut hali ile degerine ulasmak igin Maliyet Olusumlar: Yaklasim Yintemi
kullanilmustir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagsmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasim Yéntemi kullanilmistir,

Projenin tamamlanmas! durumundaki degerine ulagmak icin Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi
Yidntemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar Yaklasinm Yéntemi tercih

edilmistir,

ATAK Gayimenkul Degerleme 'A.g. (=il
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6.1.

Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi;

ATAK Gayrimenkdl Degerleme A.S

1-Turyap Ankara Yasamkent Temsileiligi (534 4210018): Cankaya ilgesi, Konutkent
Mahallesi. Eskisehir Yolu tizeri Konutkent 1 Projesi karsisinda konumlu, 5.100 m? “Konut
Alamy” imarli, E:1.50 ve Hmaks: Serbest yapilasma sartina sahip parselin 16.000.000.-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmustir. (Birim Deger: ~3.137,-TL/m?)

2-Catkaya Gayrimenkul (533 6980661): Etimesgut Ilgesi, Fatih Sultan Mahallesi’nde
Bagskent Universitesine sifir, Arsia AVM’ye yiiriime mesafesinde konumlu 1.917 m? “Konut
Alam” imarly, E: 0.40 yapilasma sartina sahip parselin 2.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~1.304,-TL/m?)

3-Sibel Ozdemir Gayrimenkul&Damsmanhk (533 3502366): Cankaya Ilgesi, Yasamkent
Mabhallesi, Yenikent parsellerinde konumlu “Konut Alami” imarh, E: 0.90 yapilasma sartina
sahip 500 m” ikiz parselin 900.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Deger: ~ 1.800,-TL/m?)

4-fzciler Gayrimenkul (532 4064888): Etimesgut Ilgesi, Baglica Mahallesi'nde Zirve
Caddesine yakin konumda, 5.000 m? “Konut Alanmi” imarh, E:0.35 ve Hmaks: Serbest

yapilagma sartlar olan arsanin 3.150.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim
Deger: ~ 630.-TL/m?)

S-Izeiler Gayrimenkul (543 3062506): Etimesgut llgesi, Baglica Mahallesi'nde Baghca
1.Etap’da konumlu, 2.616 m? “Kenut Alany” imarh, E:0.70 yapilasma sartina sahip arsanin
2.990.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~ 1.143 -TL/m?)
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Konut Emsal Arastirmasi:

e 1-Westate Gayrimenkul (530 3707158): Kozz Ankara Projesinde, 16. katta konumlu 210 m?
kapali alanli, 4+1 dairenin 760.000-TL bedel ile satiliktir. (Birim Deger: ~3.619,-TL/m?)

e 2-Hedef Gayrimenkul (505 3558991): Kozz Ankara projesinde, 21 katta konumlu 210 m?
kapali alanl, 4+1 dairenin 790.000-TL bedel ile satihktir. (Birim Deger:~ 3.762,-TL/m?)

¢ 3-Selanik Gayrimenkul (533 6385142): Kozz Ankara Projesinde, 1. katta konumlu 180 m?
kapal alanli, 4+1 dairenin 760.000-TL bedel ile satihktir. (Birim Deger:~ 4.222.-TL/m?)

¢ 4-Batikap: Gayrimenkul (541 6455050): Evrenpark Sitesi. 12. katta konumlu 220 m? kapali
alanh, 4+1 dairenin 850.000-TL bedel ile saulikur. (Birim Deger: ~ 3.864,-TL/m?)

e 5-Batikapr Gayrimenkul (541 6455050): Evrenpark Sitesi, 4. katta konumlu 220 m? kapah
alanl, 4+1 dairenin 775.000-TL bedel ile satiliktir. (Birim Deger: ~ 3.523.-TL/m?)

s 6-Sahibinden (532 5461177): Mesa Camlipark Sitesinde, 3. katta konumlu, 160 m? kapal
alanlt, 4+1 dairenin 639.999-TL bedel ile satihiktir. (Birim Deger: ~ 3.999.-TL/m?)

e 7-312 Gayrimenkul (546 2360235): Hayalpark Evleri’nde, 13. katta konumlu, 225 m? kapal
alanl, 4+1 dairenin 850.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Deger: ~3.777.-TL/m?)

e 8-Sahibinden : Yesilpark 2 Sitesinde 13. katta konumlu, 150 m? kapali alanli, 4+1 dairenin
720.000-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~ 4.800,-TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon

gorlismeleri ve satis ofislerinde gortismiis oldugumuz yetkililerden 6grendigimiz sifahi bilgilerden

faydalanarak diizenlenmistir.
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6.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri
6.2.1. Maliyet Olusumlarn Yaklasim Yintemi ile Ulasilan Sonug¢

Bu yaklasimda, mevcut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa {izerindeki ingai yatinmlarin mevecut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak
adina hesaplanmustir.
6.2.1.1 Emsal Kargilastirma Yéntemi fle Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althk tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satiga sunulmusg arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve benzer ozelikleri
gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmigtr.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiiklitklerine ve imar o&zelliklerine, yapilasma sartlarina godre degiskenlik gosterdigi tespit

edilmistir. Sayfa 31°de rapor konusu tasinmazlar baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur.
o . : EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL | EMSAL
DUZELTME KRITERLERI
1 2 3 4 5
Yiizil¢iim (m?) 5,100 1,917 500 5,000 2.616
imar Fonksiyonu Konut Konut Konut Konut Konut
Yapilasma Sartlar E= 1.50 E=0.40 E=0.90 E=035 E=0.70
Satisa Sunulan Birim Degeri (TL/m?) 3,137 1,304 1,800 630 1,143
Pazarhk Pay: -10% -10% -10% -5% -5%
Gergeklesmesi Muhtemel Deger (TL/m?) 2,823.30 1,173.60 1,620.00 598.50 1,085.85
Biiyiikliik I¢in Diizeltme -20% -20% -25% -20% -20%
Konum Diizeltmesi -5% 30% 30% 200% 60%
Lnili::lf':::isiyunu ve Yapilasma Sarti 0% 20% 350, 7504 50%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 2.117.48 2,112.48 2,268.00 2,124.68 | 2,063.12
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (2.137,15) ~2.100

Tim bu veriler 1si@inda proje kapsamindaki tasmmazin meveut &zellikleri. yapilagma

vogunlugu, yiizélgtimleri, imar fonksiyonlan dikkate alinarak deger takdir edilmistir, Buna gére rapor

konusu parselin birim ve toplam degerleri agagida tablo halinde sunulmustur.

= = BIRIM
ADA | PARSEL E : : YUzOLCUMU TOPLAM
NO NO SAHIBI HIiSSESi () E'EL?:I% DEGER (TL)
(38.278.800.00)
"} ”
48758 2 Emlak Konut GYO A.S. Tam 18.228 2.100 ~38.279.000,00
wiww.atakgd.com.tr ATAK Gayimenkul Degerernea.s. Il
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarm Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel tizerindeki Sofa Loca Projesi’nin mevcut durum itibariyle yasal izinleri
alinmis ve ingaati zeminde de baslamis durumdadir. Emlak Konut GYO A.S$.'den alinan hak edis
bilgileri dogrultusunda insaat seviyesinin genel olarak % 80.19 oldugu &grenilmistir. Meveut durum
degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir.

Rapor konusu tagmmazlarin yap: ruhsatinda IV-A simfinda oldugu gériinmektedir. Ancak
projenin detaylan ve mahal listesi incelendiginde bloklarn Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'mn 2017
yili birim maliyet tablolarina gére IV-A sinifina giren yapilarin m? birim maliyet degerinin belirlenen
(882 TL/m?) degerden yaklasik %335 iizerinde bir ingaat maliyetinin olacag diistintilmiistiir. Maktuen
deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiizél¢timii bazinda 120,-TL/m? olacag: referans
alinmis ve asagida toplam ingaat maliyeti hesaplanmistir.

Parsel iizerinde yer alan bloklarin yap: sinifi ve ingaat alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

BLOKNO | YAPISINIFL | JOPUAM T?n%?;r Bi“:ﬂgﬁ?“ TOPL’:?,J?EGER
Al BLOK 4A 9 8.165,19 1,200.00 9.798,228.00
A2 BLOK 4A 9 8.289.32 1,200.00 9.947,184.00
Bl BLOK 4A 15 8.588,33 1,200.00 10.306,020.00
B2 BLOK 4A 15 8.588,35 1,200.00 10,306,020.00
B3 BLOK 4A 21 11.415,28 1.200.00 13,698,336.00
B4 BLOK 4A 21 11.415,28 1,200.00 13,698.336.00
Cevre Diizenleme, Altyapi, Avdinlatma vs. (Maktuen) Deger 2.187.360.00
TOPLAM 70,032,624.00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranmmin %380,19 oldugu bilgisi ile mevcut maliyet;

%80,19 x 70.032.624 -TL = (56.159.161,19) ~ 56.159.000,- TL olarak hesaplanmustir.

e

ATAK Gayriimenkul Degerlerme A, Il
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Malivet Olusumlar1 Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL)

38.279.000.00

Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL)

56.159.000.00

Proje’nin Mevceut Hali ile Toplam Degeri (TL)

94.438.000,00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S'ne ait hasilat pay1 % 30°dur. Emlak Konut GYO A.S.

miilkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylasimi karsiiginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi

gergeklestirmektedir. Projeler igin stzlesme geredi her tiirlii ingaat maliyetine viiklenici firma

katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.’den talep edebilmektedir. Bu

oldugu tiim insaat
bilgiden hareketle

miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsanin degerinin, mevecut durum itibariyle Emlak

Konut GYO A.§. payma diisen degere karsihik geldigi ve bu de@erin minimum deger olacad

kanaatine vanlmastir.

Projenin Meveut Hali le Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen Toplam Degeri (TL) 38.279.000,00
; Gavtlmenkiitsy
ATAK Gayiimenkul Degererme A.S, Il
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6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri
6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasinn Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yéntemde proje biinyesinde yer alan yapilann satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmas: halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
gline taginmig giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.$."ne ait olan % 30 hasilat payimin degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmigtir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parseller tizerindeki satilabilir

ingaal alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

SATILABILIR ALANI

UNITE TiPi P

KONUT 33.562,20

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamimistir,
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

e Nakit akislart hesaplar: yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

e Projede bugiine kadar dairelerin %67 sinin satiginin tamamlanmis oldugu bilgisinden hareketle
2017 yili sonuna kadar yaklasik %70’sinin 2018 yili iginde ise kalan %30 unun satisinin
gerceklesecegi varsayilmugtir.

e M? bazinda konut birim degeri ortalama 3.900,-TL/m? olacad: ve degerlerin yillara gére %10
oraninda artacag kabul edilmistir.

e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gdsterilmistir.

» Iskonto orani risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlan olup 0,15 olarak alinmistir. Buna gére
15 Ocak 2020 vadeli 6 ayhk kupon &demeli devlet tahvili baz alinmistr. (Kupon Faizi:5,25
Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2 =10.50
alinmig olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Bar 5
E&r

A
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Ulagilan Deger
Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 129.185.285,48-TL olarak

bulunmustur.
Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 129.185.285,48-TL
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay1 Oram 0,30
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi (Projelendirilmis Arsa Degeri) 38.755.585,64-TL

Gelistirilmis Arsa Deferi
Emlak Konut GYO A.S."ne ait olan % 30 hasilat payimin degeri aym zamanda gelistirilmis arsa

degeri olarak kabul edilmistir.

Indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan projeksiyonda
projeden elde cdilecek gelirlerin toplami 129.185.285.48-TL, Emlak Konut GYO A.S.’nin hasilat
pay1 ise 38.755.585.64-TL olarak hesaplanmistir.
6.4.  Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.’nin Ankara ili Etimesgut flgesi simirlarindaki
48758 ada 2 nolu parsel {izerinde gelistirilmekte olan Sofa Loca projesinin mevcut durumuyla toplam
degeri 94.438.000,-TL projenin meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen degeri
38.279.000,-TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 129.185.285,48-TL, projenin
tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diigen gelirlerin bugiinkii degeri
38.755.585,64-TL olarak hesaplanmgtir.

Raporumuz konusu proje i¢in imzalanan sézlesme ile asgari Arsa Satisi Kargihi Sauig Toplam
Geliri (ASKSTG) 180.000.000,-TL+KDV, Arsa Satit Karsihgn Sirket Payr Toplam Geliri
(ASKSPTG) 54.000.000.-TL+KDV bedellerinde anlasma saglanmstir.

indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda gériilecegi iizere yapilan projeksiyonda
projeden elde edilecek gelirlerin toplami 129.185.285,48,-TL, Emlak Konut GYO A.S. nin hasilat
pay1 ise 38.755.585,64 TL olarak hesaplanmustir.

Ancak hesaplanan degerler. sézlesmeye istinaden taahhiit edilen bedellerden diisitk oldugu
i¢in sézleymede taahhiit edilen asgari bedeller takdir edilmistir.

Konu parselin arsa degerinin, emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan degeri olacag kanaatine
varilmigtir. Buna gére parsellerin toplam pazar degeri 38.279.000,00-TL olarak takdir olunmugtur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi dogrulitusunda proje biinyesindeki 156 adet
bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii degerlerinin
toplam degeri KDV harig 121.805.100,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo halinde
raporumuz ekler béliimiinde de sunulmustur.

& ;
L v
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Ankara [li Etimesgut [lgesi simirlarindaki 48758 ada 2 nolu parsel iizerinde

geligtirilmekte olan Sofa Loca Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil
tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede
belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, isgilik ve malzeme kalitesi gibi
dederine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate ahnmis ve balgede detayli piyasa arastirmasi
yapilmigtir. Buna gére rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gire hesaplanan ve takdir olunan

degerler agagida tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 94.438.000.00 25.386.559,14
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYOQ A.$. Payina Diisen %
Degeri 38.279.000,00 10.290.053,76
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri 129.185.285.48 34.727.227.28

Projenin Tamamlanmasi: Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payma

=
Ditsen Gelirlerin Bugiinkii Degeri 54.000.000,00 14.516.129,03

e Rapor tarihi itibarivle TCMB diviz satiy kuru 3,72 TL kullansingnr.,

*  Komu gayrimenkullevin ilgili Sermave Pivasast Mevouan Hitkiimlert geregince; Gayrimenkul Yanirim Oviakhg portfovine
“Proje " olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadir.

*  Burapor ilgilt Sermaye Pivasasi Mevzuan hitkiimlerine gire hazirlanmugir.

e 2002:4480 sayils Bakanlar Kurulu Karary ile net alam 150 m? 've kadar olan konut teshimlerinde %1 net alane 150 m* min distiinde
olan korut testimlerivie is yeri ve diger gavrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmgtir. 01.01.2013 tarihinden sonra
ingaat ruhsate alinan, (Afer Riski Alundaki Alanlarin Déniistiriilmesi Hakknda Kanun kapsamindey rezery vapr alant ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarn bulundugn yerler harig) gavrimenkuller igin ise 0-499 TL aras: olanlar %]
oranmda, 300-999 T1. aras olanlar %5 oramnda, 1000 TL ve fizeri olanlar %18 oranmda KDV ve tabi olacakir.,

s Busayfa, bu degerleme raporumin ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanidamaz,

Saygilanmizla,
) RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
indirgenmis Nakit Akigi Tablosu

156 Adet Bagimsiz Balimiin Ayri Ayn Takdir Olunan Pazar Degieri Tablosu
156 Adet Bagunsiz Boliimiin Kat irtifakina Esas Deger Tablosu

Tapu Sureti ve Takyidat Yazisi

Imar Durumu Ornegi ve Plan Notlan

Kadasiro ¢am

Yapi Ruhsatlan

Onayh Bagimsiz Boliim Listeleri ve Mahal Listeleri

Onayh Yinetim Plam Ekleri

Uydu Gortintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Omekleri

e & & & © & & & & & &
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