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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 03.11.2020
DEGERLEME

BITiS TARIHi 19.11.2020
RAPOR TARIHi 23.11.2020
RAPOR NO EML-2009119

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ANKARA ILI YENIMAHALLE ILCESI'NDE 63865 ADA 2 PARSELDE YER
ALAN ANKARA YENIMAHALLE ISTASYON ARSA SATISI KARSILIGI
GELIR PAYLASIMI iSi VE R BLOK 72 ADET BAGIMSIZ BIRIMIN DEGER
TESPITI

DEGERLEME ADRESI

EMNIYET MAHALLESI HIPODROM CADDESI MERKEZ ANKARA
PROJESI 63865 ADA 2 PARSEL YENIMAHALLE/ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 4 - INA Tablosu
Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 6 - Yapi Ruhsatlari (kopya)
Ek 7 - Tapu (kopya)
72 Adet Bagimsiz Boélumin Tamamlanmasi Durumundaki
Ek 8 - Anahtar Teslimi Deger Listesi

Ek 9 - Mahal Listesi(kopya)
Ek 10 - Carsaf Listeler
Ek 11 - Soézlesme ve Protokoller
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Merkez Ankara projesinin degerleme tarihindeki
mevcut durumunun pazar dederinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve
tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.$. 'ye ait degerlerin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir. Ayrica bu rapor kapsaminda ilgili projede yer alan ve musteri tarafindan talep
edillen R bloktaki 72 adet bagimsiz bolimin anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi igin
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Merkez Ankara projesinin degerleme tarihindeki
mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve
tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. 'ye ait hissenin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir. Ayrica bu rapor kapsaminda ilgili projede yer alan ve musteri tarafindan ibraz
edilen R bloktaki 72 adet bagimsiz bdlimin anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-2009119 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Eren KURT kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha oénceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamisgtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi EML-2007105

Rapor Tarihi 27.07.2020

ANKARA
YENIMAHALLE
ISTASYON ARSA
SATISI KARSILIGI
GELIR PAYLASIMI

IS

Rapor Konusu

S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.604.291.000
(TL) (KDV Harig)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

ANKARA YENIMAHALLE iISTASYON ARSA SATISI
KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSI

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
RAPOR TARIHI 23.11.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

ANKARA ILI, YENIMAHALLE ILGESI, ISTASYON
MAHALLESI, ADA: 63865 PARSEL:2, ALANI: 124.475,80
m?, VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

TAPU BILGILERI

PARSEL UZERINDE iNSAATI DEVAM EDEN MERKEZ

MEVCUT KULLANIM ANKARA PROJESI BULUNMAKTADIR

IMAR DURUMU KAKS:4.50 H=Serbest, MERKEZI IS ALANI

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 1.659.880.000 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK

KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI  |224-030-000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 4.173.492.388 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN 1.258.365.000 TL
DEGERI
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari (63865 ada 2 parsel)

li . ANKARA

iigesi : YENIMAHALLE
Bucagi

Mahallesi :  ISTASYON

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 63865

Parsel No ;2

Alani (m?) . 124475,80

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMEMKUL
Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No . 5570

Cilt No o1

Sayfa No 92

Tapu Tarihi ;. 06.02.2015
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2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri TAKBIS Belgesi Emlak Konut GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Beyanlar;
- Kentsel dénusum ve gelisimprojesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. (11.11.2020-44039)

(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢cercevesinde irdelendiginde; rapora konu tasinmazin
sermaye piyasas! hilikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiinde proje
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olusturmadigi kanaatine varilmistir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmazin miilkiyet bilgilerinde son g yillik dénemde herhangi bir degisiklik
olmadigi gérulmustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ankara BuyuUksehir Belediyesi ve Yenimahalle Belediyesi'nden edinilen bilgiye gore;
Degerlemeye konu parsel, 16.11.2013 tarih ve 1985 sayili karariyla onaylanan Eski Asot
Kentsel Dénisim ve Gelisim Proje Alani 1/1000 élgekli Uygulama imar planinda KAKS:4.5,
H=serbest, Merkezi is Alani (MiA) lejandina sahiptir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerlemeye konu parselin imar durumunda son (¢ yilda herhangi bir degisiklik olmadigi
goralmastar.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Yenimahalle belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere incelenen yapi ruhsat bilgileri asadida
tablo halinde verilmistir.

Tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi hentiz bulunmamaktadir.

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkl bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

RUHSAT BELGESI BILGILERI
- BAGIMSIZ
BLOK ADI TARIHI SAYISI \N,E::II:II\ISI BOLUM | YAPI SINIFI TOP"’:‘““:Z;M'AN'
SAYISI
A 06.02.2017 4--1 YENI YAPI 597 5A 159.972,01
B1 BLOK
BZOI—BI—E(LDK 06.02.2017 4--2 YENI YAPI 70 5C 92.619,01
OFis
C 06.02.2017 4--3 YENI YAPI 398 5C 118.995,22
D 06.02.2017 4--4 YENI YAPI 280 5C 53.901,29
E 06.02.2017 4--5 YENI YAPI 230 5C 71.457,16
F 06.02.2017 4--6 YENI YAPI 185 5C 57.742,19
G 06.02.2017 4--7 YENI YAPI 145 5C 44.863,85
H 06.02.2017 4--8 YENI YAPI 125 5C 39.442,00
| 06.02.2017 4--9 YENI YAPI 10 5C 7.359,38
J 06.02.2017 4--10 YENI YAPI 10 5C 8.854,76
K 06.02.2017 4--11 YENI YAPI 10 5C 8.863,71
L1 06.02.2017 4--12 YENI YAPI 313 5C 40.277,47
L2 06.02.2017 4--13 YENI YAPI 56 5C 8.510,48
L3 06.02.2017 4--14 YENI YAPI 222 5C 30.078,62
M1 06.02.2017 4--15 YENI YAPI 108 5C 17.333,47
M2 06.02.2017 4--16 YENI YAPI 56 5C 8.621,23
M3 06.02.2017 4--17 YENI YAPI 270 5C 36.659,09
N (AVM) 06.02.2017 4--18 YENI YAPI 1 5C 297.846,48
(@) 06.02.2017 4--19 YENI YAPI 30 5C 53.567,39
P 06.02.2017 4--20 YENI YAPI 52 5C 91.445,40
R 06.02.2017 4--21 YENI YAPI 62 5C 112.393,19
S (CAMI) 06.02.2017 4--22 YENI YAPI 1 4A 5.239,89
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EML-2009119 YENIMAHALLE-(MERKEZ ANKARA)

TADILAT RUHSAT BELGESI BILGILERI
L BAGIMSIZ
BLOK ADI TARIHi SAYISI VER""S. BOLUM | YAPI SINIFI TOPLAM ALANI
NEDENI (m?)
SAYISI

A 16.06.2017 65--1 TADILAT 597 5A 153.777,69
B 16.06.2017 65--2 TADILAT 388 5A 110.700,70
C 16.06.2017 65--3 TADILAT 388 5A 110.697,22

D 16.06.2017 65--4 TADILAT 280 5A 51.897,51

E 16.06.2017 65--5 TADILAT 230 5A 67.825,68

F 16.06.2017 65--6 TADILAT 185 5A 54.800,83

G 16.06.2017 65--7 TADILAT 145 5A 43.221,66

H 16.06.2017 65--8 TADILAT 125 5A 37.432,33

L1 (OTEL) 16.06.2017 65--9 TADILAT 1 5A 18.469,94
L2 16.06.2017 65--10 TADILAT 56 5A 8.741,38

L3 16.06.2017 65--11 TADILAT 278 5A 35.352,85
M1 16.06.2017 65--12 TADILAT 261 5A 34.147,06

M2 16.06.2017 65--13 TADILAT 56 5A 8.756,62
M3 16.06.2017 65--14 TADILAT 242 5A 31.155,61
N (AVM) 16.06.2017 65--15 TADILAT 157 5A 123.706,06
(0] 16.06.2017 65--16 TADILAT 30 5A 54.427,92

P 16.06.2017 65--17 TADILAT 52 5A 93.908,98
R 16.06.2017 65--18 TADILAT 62 5A 114.748,64

S (CAMi) 16.06.2017 65--19 TADILAT 1 4A 4.580,03
iIKSA 16.06.2017 65--20 - 2A 31.450,04
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TADILAT RUHSAT BELGESI BILGiLERI

TOPTAN | IBADETHAN
el KRUANIM BAGIMSIZ | YoOL vov kotu| Topam KONUT | iSYERI OTEL | PERAKENDE | E VEYA DiNi| ORTAK TOPLAM
BLOKADI | TARIHi SAYISI NEDENsi AMACI BOLUM | KOTU UsTi |kaTsavist YAPISINIFI|  ALANI ALANI ALANI TICARET | FAALIYETLE| ALAN ALANI (V)
SAYISI | ALTI (m2) (m2) | (m2) ALANI | RALANI | (m?)
(M) (M)
A 28.09.2017| 1221 | TADILAT | OFIS/iSYERI 388 5 51 56 5A 86.003,85 104.71530( 190.719,15
B 28.09.2017| 122-2 | TADILAT | OFIS/iSYERI 319 5 35 40 5A 48.560,91 58.455,38 | 107.016,29
© 28.09.2017| 122--3 TADLLAT | OFIS/SYERI 595 5 35 40 5A 47.039,91 59.260,00 | 106.299,91
D 28.09.2017 | 122--4 TADILAT MESKEN 191 5 34 39 5A 24.419,76 27.324,01 | 51.74377
E 28.09.2017| 122--5 TADLLAT MESKEN 160 5 43 48 5A 31.979,34 3441874 | 66.398,08
F 28.09.2017| 122--6 TADLLAT MESKEN 148 5 40 45 5A 29.614,80 3233031 | 61.94511
G 28.09.2017| 122--7 TADLLAT MESKEN 170 5 36 41 5A 26.058,20 29.426,71 | 55.484,91
H 28.09.2017| 122--8 TADLLAT MESKEN 155 5 33 38 5A 23.742,77 26.487,45 | 50.230,22
L1(OTEL) [28.09.2017| 122--9 TADLLAT 01;;/;::8 2 5 19 24 5C 447,04 | 16.507,57 13.331,66 | 30.286,27
L2 28.09.2017| 122--10 TADLLAT MESlsKEé/gFlS 52 5 10 15 5A 339263 | 632,17 5.622,28 9.647,08
L3 28.09.2017| 122--11 TADLLAT MEslgség =5 198 5 33 38 5A 15.379,20 | 339,94 20.344,65 | 36.063,79
M1 28.09.2017| 122--12 TADLLAT MESlgsé/gFlS 181 5 28 33 5A 13.604,26 | 237,88 18.555,31 | 32.397,45
M2 28.09.2017| 122--13 TADILAT MESlSKs;/é)IFIS 61 5 10 15 5A 392506 | 514,01 6.218,31 10.657,38
M3 28.09.2017| 122--14 TADLLAT ME?;\?:};T = 120 5 19 24 5A 8.819,29 | 249,02 12.155,18 | 21.223,49
N (AVM- TOPTAN
DUKKAN- |28.09.2017 | 122--15 TADILAT | PRAKENDE 144 5 3 8 5A 35.519,83 51.023,28 | 86.543,11
PERAKENDE) TICARET
o] 28.09.2017| 122--16 | TADLAT | OFIS/ISYERI 4 5 19 24 5A 27.362,49 28.760,84 | 56.123,33
P 28.09.2017| 122--17 | TADLAT | OFIS/ISYERI 62 5 29 34 5A 47.016,79 47.452,04 | 94.468,83
R 28.09.2017| 122--18 | TADILAT | OFIS/iSYERI 72 5 34 39 5A 56.522,66 58.154,01 | 114.676,67
S (CAMI) |28.09.2017| 122--19 TADLLAT FfAALD'YErg’\:R 1 5 3 8 4A 2.525,90 4512,05 4512,05
1KSA 28.09.2017| 122--20 - 0 2A
TOPLAM 3060 1.186.436,89
2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goériis
Mevcut insaat goriimustir. Projede insa faaliyetler devam etmektedir. Gézlemler ve santiyeden
alinan bilgilere gdre, tim bloklarda insaat seviyesi belli bir asamaya gelmis olup Emlak Konut
Yatirim Ortakhi@i A.$.'den bilgiye gére bitin bloklar igin ortalama fiziki ilerleme ylizdesi yaklasik
% 30,17 olarak belirlenmigtir.
2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Rapora konu projeye iligkin yapi denetimleri;
Ivedik Kdy Mahallesi, 996. Sokak, No0:10/2 Yenimahalle/ANKARA adresinde konumu Enpro
Yapi Denetim Ltd.Sti. tarafindan yapilmistir.
Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine lligkin Agiklama
Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degdisebilecektir.
2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazlar ingaat halinde olup enerji kimlik belgesi k /==
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, istasyon Mahallesi, 63865 ada 2
nolu parselde yer alan toplam 124475,8 m? alanl arsa uzerinde tanimlanmis olan Merkez
Ankara projesidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu Merkez Ankara Projesi Hipodrom Caddesi, Gazi Bulvari, Mevlana Bulvari ile
cevrili olup merkezi konumdadir. Ust gelir grubunun ikamet ettigi bélgede yer almaktadir. Yakin
cevresinde AnkaMall AVM, Anitkabir, Genglik Parki, TCDD Tren Gari bulunmaktadir.

Merkez Ankara
Projesi

ra&y
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Wak Nl

Ankamall AVM |, '

Merkez Ankara
Projesi

‘ N } ;”\i||l|-:‘let:r ' .‘
ANITKABIR =\ 73

Merkez Ankara
Projesi
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu Merkez Ankara Projesi, Ankara'nin merkezinde yer almakta olup, toplu
tasima ve 0Ozel araglarla ulasimi rahatlikla sagalanacak bir lokasyonda yer almaktadir. Proje
Hipodrom Caddesi, Mevlana Bulvari ve Gazi Bulvari ile gevrili olup, ¢ ana arterin ortasinda yer
almaktadir. Akkdprii Metro istasyonuna yakin konumdadir. Sosyal donati alanlarina yakin
konumdadir.

Merkez Ankara
Projesi
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu Merkez Ankara projesi Yenimahalle, istasyon Mahallesi, 63865 ada 2 parsel
Uzerinde gelistiriimekte olup, parsel 124.475,80 m? yuzdlguimll, kismen yamuk-dirkdortgene
benzemektedir. Parsel lzerinde 19 adet (A, B, C, D, E, F, G, H, L1, L2, L3, M1, M2, M3, N, O,
P, R, S) blok bulunmaktadir.

A blok 5 bodrum, zemin, 50 normal kat olmak Uzere 56 katli olup, 388 adet ofis/igyeri nitelikli
badimsiz bélim bulunmaktadir.
B blok 5 bodrum, zemin, 34 normal kat olmak UGzere 40 katl olup, 319 adet ofis/igyeri nitelikli
badimsiz bélim bulunmaktadir.

C blok 5 bodrum, zemin, 34 normal kat olmak Uzere 40 katli olup, 595 adet ofis/isyeri nitelikli
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

D blok 5 bodrum, zemin, 33 normal kat olmak lzere 39 kath olup, 191 adet mesken nitelikli
badimsiz bdlim bulunmaktadir.

E blok 5 bodrum, zemin, 42 normal kat olmak Uzere 48 katli olup, 160 adet mesken nitelikli
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

F blok 5 bodrum, zemin, 39 normal kat olmak tzere 45 kath olup, 148 adet mesken nitelikli
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

G blok 5 bodrum, zemin, 35 normal kat olmak Uzere 41 katli olup, 170 adet mesken nitelikli
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

H blok 5 bodrum, zemin, 32 normal kat olmak lzere 38 kath olup, 155 adet mesken nitelikli
bagimsiz bdlium bulunmaktadir.

L1 blok 5 bodrum, zemin, 18 normal kat olmak Uzere 24 kath olup, 1 adet otel nitelikli ve 1 adet
ofis/igyeri nitelikli bagimsiz bélim bulunmaktadir.

L2 blok 5 bodrum, zemin, 9 normal kat olmak Gzere 15 katli olup, 50 adet mesken nitelikli ve 2
adet ofis/isyeri nitelikli bagimsiz bélum bulunmaktadir.

L3 blok 5 bodrum, zemin, 32 normal kat olmak Uzere 38 katl olup, 196 adet mesken nitelikli ve
2 adet ofis/isyeri nitelikli bagimsiz bolim bulunmaktadir.

M1 blok 5 bodrum, zemin, 27 normal kat olmak Uzere 33 kath olup, 179 adet mesken nitelikli ve
2 adet ofis/igyeri nitelikli bagimsiz bélim bulunmaktadir.
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M2 blok 5 bodrum, zemin, 9 normal kat olmak Uzere 15 kath olup, 58 adet mesken nitelikli ve 3
adet ofis/igyeri nitelikli bagimsiz bélim bulunmaktadir.

M3 blok 5 bodrum, zemin, 18 normal kat olmak Uzere 24 kath olup, 118 adet mesken nitelikli ve
2 adet ofis/isyeri nitelikli bagimsiz bolim bulunmaktadir.

N blok 5 bodrum, zemin, 2 normal kat olmak Uzere 8 katli olup, 144 adet toptan ve perakende
ticaret nitelikli bagimsiz bolim bulunmaktadir.

O blok 5 bodrum, zemin, 18 normal kat olmak Uzere 24 katli olup, 41 adet ofis/igyeri nitelikli
badimsiz bélim bulunmaktadir.

P blok 5 bodrum, zemin, 28 normal kat olmak Uzere 39 kath olup, 62 adet ofis/igyeri nitelikli
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

R blok 5 bodrum, zemin, 33 normal kat olmak lzere 39 kath olup, 72 adet ofis/igyeri nitelikli
bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

S blok 5 bodrum, zemin, 2 normal kat olmak Uzere 8 kath olup, Cami igin alinmistir.

Degerleme konusu Merkez Ankara Projesi tadilat ruhsatina gére toplamda 3060 adet bagimsiz
birimden olugsmaktadir. Toplam insaat alani tadilat ruhsatina gére 1.186.436,89 m?2 dir.

Yerinde yapilan tespitlerde insaat ¢alismalarinin devam ettigi gézlemlenmis olup, bazi bloklar
kaba insaatlar devam etmekte olup, bazi bloklarda dis cephe ¢alismalarinni yapiimakta oldugu
gézlemlenmistir. ilgili firmadan alinan bilgiye gore insaat seviyesinini biitiin bloklar igin ortalama
%30,17 oldugu bilgisi ainmigtir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar igin ruhsatlar alinmis olup insaat devam etmektedir. Mevzuat kapsaminda 3194

Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerektirecek bir
durum hali hazirda bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimi olarak Glkenin Ugtinci blydk ilidir. YUzdlgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Gankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinumuizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagch
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik biylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektéri gerek
Ozel sektdr yatinmlari, baska illerden buyik bir nifus goégind tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugsundan giinimduze, nifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektoérl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galigir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Gunimuzde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali
Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore Ankara'nin Toplam Nuifusu
5.639.076 kisidir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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4.1.2 - Yenimahalle ilgesi

Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda ilin imari ile 6zellikle o devrin Ankara Belediye Baskani Ragip
Tizln tarafindan Ankara'nin yakin yerlesim alani olarak planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli
is¢gi ve memur vatandaslari konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser katli olarak kurulmaya
baslanmig, bugliinki gibi hizli bir gelisme gbsteren Yenimahalle, 1 Eylil 1957 tarihinde ilge
merkezi haline getiriimistir.

Yenimahalle, sehir merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiksekligi 830
metredir. iigenin yiizélglimii 274 km2dir.

Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cayl ve Incesu Deresi, ilgenin Akkdprii mevkiinde
birlestikten sonra Ciftlik, Guvercinlik ve Etimesgut'tan gegerek Sincan Osmaniye kdyu yakininda
Akinci Ovasindan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cayi adini alir ve Sakarya Irmaginin
buyik bir kolu olarak Polath sinirlarina kadar girer.

Gliney ve Kuzey olarak birbirinden kopuk iki pargali halde bulunan Yenimahalle sinirlarini tek
parca haline getiren yeni dizenlemeyle, ilgenin kuzey bolimi korunarak; Kuzey boliminden
tamamen kopuk olan Guney boélimuindeki; Dodurga ve Alacaatl Mahallelerinin ¢evre yolu
disinda kalan ile Asagi Yurtgu, Yukar Yurtcu, Ballikuyumcu, Fevziye ve Sehit Ali Mahalleleri
tim sinirlariyla birlikte Etimesgut'a baglanmis. Dodurga ve Alacaatli mahallelerinin ¢evre yolu
dogusunda kalan ana bélimleri ile Cayyolu, Ahmet Taner Kiglali, Umit, Koru, Konutkent ve
Yasamkent Mabhalleleri tim sinirlar ile Cankaya’ya baglanmigtir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortiinin, 6zellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diigmustdr.

2007 yihinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gortlmuastur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénugim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondsturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Gn ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermigtir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ceyredinde yasanan kuresel ekonomideki hizli degisim
ve yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan ulke para birimleri karsisinda
deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustur.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektértiinin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektoru, ayni ddbnemde yatirimlarini da ylizde 12 duzeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yil beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017°de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngérilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda disls yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériininde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir. Ancak 2020 yilina gelindiginde yasanan kiresel salgin
sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul sektorli de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda
olugsacak yeni kosullara bagl olarak kisa ve orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi
dusundlmektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur. Kamu
bankalarinin baglatmis oldugu bu kampanyanin ne zamana kadar gecerli oldugu degerleme
tarihi itibariyle bilinememektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktdor bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme ¢alismasinda kullanilan bilgiler; Yenimahalle Belediyesi, Emlak Konut GYO A.S. ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

* k% oF

Merkezi bir konumdadir.

Ulagilabilirligi yuksektir.

Sosyal imkanlari ve altyapisi tam olan bir lokasyondadir.

Nitelikli bir projedir.

Prestijli bir bolgededir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*

insaat halindedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu Merkez Ankara Projesi'ne iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;
-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ve Maliyet
Yaklagimi yontemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir yonteminde bulunan deger kullaniimistir. Bu tip projelerin birgok tipte bagimsiz bélimlerden
olusmasi ve bu bagimsiz bélimlerin kat irtifaki/mulkiyeti kurulmasi asamasinda arsa paylarina sahip
olacak olmasi, arsa payi belirlenirken birgcok serefiye kriterinin dikkate alinmasi nedeniyle maliyet
yonteminin bu degerin 6ngoéristinde daha az tercih edilir bir ydntem oldugu kanaatine variimigtir.

- Pazar Yaklasimi, arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin(ofis, dilkkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.

Ayrica Emlak Konut GYO A.S.'nin istegi dogrultusunda proje binyesinde yer alan ve yine ayni
kurum tarafindan tarafimiza ibraz edilen projenin garsaf listesi dikkate alinarak musteri tarafindan
talep edilen bagimsiz bélimlerin anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir. Listede
belirtiimis olan her bir bolimin kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
tarafindan hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri
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1 BORSEM MUSTAFA KEMAL TEMSILCILIGI
Tel 0312 286 00 23

Cukurambar Merkezde, Emsal 2.00, h=serbest, ticari kentsel servis alani imarli oldugu belirtilen
5000 m2 arsadir. S6z konusu emsal igin yakin zamanda 60.000.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK 5000 .-M?2 60.000.000 .-TL 12.000 .-TL/M?

2 BEY&BEY GAYRIMENKUL
Tel 0312 472 14 38

Cukurambar Kizilirmak Mahallesi'nde ana yola cepheli oldugu belirtilen, Emsal=2.00, ticaret
imarli arsada 3000m2'lik hissedir. Hisse i¢in satis degeri 19.500.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 3000 .-Mm? 19.500.000 .-TL 6.500 .-TL/M?

3 PUSULA GAYRIMENKUL

Tel 0312 2195152

Cankaya Mustafa Kemal Mabhallesi'nde, Kentpark AVM'nin arka tarafinda kose parsel
Emsal=1.35, ticaret+konut imarhdir. 1340 m2 alanli arsa i¢in yakin zamanda 18.000.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 1340 .-Mm? 18.000.000 .-TL 13.433 .-TL/M?

4 VIP GAYRIMENKUL

Tel 0312 397 17 27

Eskisehir Yolu Uzerinde kdse parsel oldugu beyan edilen Emsal=1.50, ticaret imarli olarak
belirtilen parsel 10200m2'dir. Tasinmaz i¢in 50.000.000.-TL satis bedeli istenildigi bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK 10200 .-m? 50.000.000 .-TL 4.902 .-TL/M?
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Degerleme Konusu

Tasinmazlar

*  Mahall Ankara

RMJM Mimarlik ve Onciioglu Mimarlik ortakhiginda
tasarlanan Mahall Ankara, Ankara -Eskisehir yolu tUzerinde
9. kilometrede Dumlupinar Bulvari'nda yukseliyor. 4 yildizli
bir otelin de hizmet verecedi Mahall Ankara'da 246 konut,
86 yatay ofis, 140 ofis ve 41 magaza bulunuyor. insaat
alani 283 bin 700 metrekare olan Mahall Ankara'da 2 oda 1
salon, 3 oda 1 salon ve 4,5 oda 1 salon evler mevcut.

Projede konutlarin yani sira ofisler de yer aliyor.

Emlakei Daire Tipi Alani D((-_zrgsri Bir(i_IlPL;)':geri
A”g;elg gg%’ri{gezzk“' f;;;t 245m? 2.100.000 TL 8.571 TL/m?
N%’g f;;t: ;( Oat"lrl'm o 180m? 1.790.000 TL 9.944 TL/m?
0 3"1""2”3 1'20;361 0 o 135me 1.400.000 TL 10.370 TL/m?
Ortalama 9.446,43 TL/m?
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1 COLDWELL BANKER
Tel 444 24 53

BesetePe Camlik-3 Sitesinde 4+1, 250 m2 alanh olarak pazarlanan daire 1.350.000.-TL'dir.
Yapim yil eskidir.

SATILIK 250 .-M? 1.350.000 .-TL 5.400 .-TL/M?

2 REMAX TOWER
Tel 031228717 71

Bestepe Saklikent Sitesi®nde 5+2, 350 m2 alanh olarak pazarlanan en st kat dairedir.
2.175.000.-TL istenilmektedir. 5-10 yillik binada ye almaktadir.

SATILIK 350 .-M? 2.175.000 .-TL 6.214 .-TL/M?

3 BEF GAYRIMENKUL
Tel 0312 245 65 60

Cukurambar Usta 1071 projesinde 2+1, 12. katta yer alan 110 m2 alanli olarak pazarlanan daire
icin 1.130.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 110 .-Mm? 1.130.000 .-TL 10.273 .-TL/M?

4 RIVA GAYRIMENKUL
Tel 0532 208 51 60

Besetepe'de Killiye'nin kargisinda kaldigi belirtilen 14.kat, 4+1, 210 m2 olarak pazarlanan
dairedir. 5-10 yillik site igerisinde yer almaktadir. 1.850.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 210 -M? 1.850.000 .-TL 8.810 .-TL/M?
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Ticari Emsaller

| Degerleme Konusu
Tasinmaz

I N

S e
Ofis Emsalleri

1 REMAXYATIRIM
Tel 0312 443 20 00

Next Level A Blok'ta 9. Katta yer alan ofis Eskisehir Yolu Cepheli olup i¢i yapihdir. 203 m2 alanli
olarak pazarlanan ofis igin 3.375.000.-TL istenilmektedir. Yapim yili daha eskidir.

SATILIK 203 .-m? 3.375.000 .-TL 16.626 .-TL/M?

2 EXTRA GAYRIMENKUL
Tel 0312 286 17 00

Next Level Loft Ofis'te 252 m2 alanh olarak pazarlanan ofis igin 3.500.000.-TL istenilmektedir.
ici yapihdir.

SATILIK 252 -M? 3.500.000 .-TL 13.889 .-TL/M?
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3 ILGILIsI
Tel 0552 336 02 89

Mahal Ankara'da 403 m2 olarak pazarlanan satilik plaza katidir. En Gst katta yer alan tasinmaz
icin 4.500.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 403 .-M? 4.500.000 .-TL 11.166 .-TL/M?
4 REMAX DENiz
Tel 0312 446 46 40

Cukurambar Usta 1071 Plazada 79m2 beyan edilen ofistir. 32 kath binanin 11. katinda yer
almaktadir. Proje ofis, konut, dilkkan karma projesidir. 2 plaza blogu ve 1 residence blogu yer
almaktadir. Emsal tasinmaz igin 795.000.-TL satis bedeli istenilmektedir. Natamam olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK 79 .-M? 795.000 .-TL 10.063 .-TL/M?

Dikkan Emsalleri

1 ZIRAAT BANKASI

Yenimahalle, Ormangiftligi, 41664 ada 3 parselde yer alan yeni binanin
2.bodrum+1.bodrum+zemin katinda yer alan 257 m2 alanli olarak pazarlanan dikkan igin
muhammen bedel 3.200.000.-TL olarak belirlenmistir.

SATILIK 257 -Mm? 3.200.000 .-TL 12.451 -TL/M?

2 INVESTTURK GAYRIMENKUL
Tel 03123210311
S6gutézi Mahallesi'nde Bulvar Uzerinde konumlu oldudu belirtlen 750 m2 alanli olarak

pazarlanan yeni binada dukkandir. 29.000.-TL+KDV Kkira getirisi oldugu belirtilen dikkan igin
6.100.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 750 .-M? 6.100.000 .-TL 8.133 .-TL/M?

3 REMAX TOWER
Tel 031228717 71

So6gutézu Mahallesi'nde 300 m? zemin + 60 m? asma kati + 190 m? galeri boglugu + 75 m? 6n
bahcge kullanimi oldudu beya edilen toplam 360 m2 alanh olarak pazarlanan yeni dikkan igin
5.500.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 350 .-M2 5.500.000 .-TL 15.714 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaza yakin nitelikte olan arsa, konut, dikkan ve ofis emsalleri
arastirilmis ve rapor igerisinde bu emsallere yer verilmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde boélgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin  5.000-13.500.-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gortlmektedir.
Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve yuzdlgimu gibi kriterlere gbre arsa bedelleri
degiskenlik gostermektedir.

Konut emsalleri yeni, site igerisindeki, yakin konumlu projelerden segilmistir.

Ticari emsaller benzer bélgeden segilmistir.

Degerleme konusu proje merkezi bir konumda, c¢ok blylk bir yiz o6lgimi Uzerinde
gelistiriimekte olup, karma bir yapiya sahiptir. Ulasilan emsallerin olumlu/olumsuz &zellikleri
karsilastirimak suretiyle karsilastirma tablolari hazirlanmis olup, ortalama birim m2 degerleri
belirlenmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | GOKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 60.000.000 19.500.000 50.000.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 124.475,80 m? 5.000 3.000 10.200
BIRIM M2 DEGERI 12.000 6.500 4.902
ALANA iLiSKiN DUZELTME COKKUGUK | COKKUGUK | COK KUGUK
-35% -38% -30%
iIMAR KOSULLARI E: 4.50 E:2.00 E:2.00 E:1.50
YAPILASMA KOSULLARINA COK KOTU COK KOTU COK KOTU
iLiSKIN DUZELTME 25% 25% 30%
FONKSIYON MiA TICARI TICARET TICARET
FONKSIYONA iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 5%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER HISSE
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 5% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN oo 1k 1o
DUZELTME 20% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -20% -13% -5%
DUZELTILMiS DEGER

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmis
9 gertt. Degeri (.-TL)
63865 2 124.475,80 6.620 824.029.796,00] 824.030.000,00

TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS ARSA

DEGERI (.-TL) 824.030.000,00
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DUZELTME

-10%

-10%

DEGERLEME
BILGI KONUSU X@Eﬁé‘k CAMLIK-3 SAKLIKENT
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.100.000 1.350.000 2.175.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 245 250 350
BiRIM M2 DEGERI 8.571 5.400 6.214
S ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME
3% 3% 5%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENi ESKi ESKi
o BENZER KOTU ORTA KOTU
NIiTELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 15% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 0% 0%
DIGER BILGILER Bitmis Bitmis Bitmis
DIGER BILGILERE iLiSKIN ivi ivi ivi

-10%

PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME

-20%

-20%

-20%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

-22%

-12%

-16%
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.200.000 6.100.000 5.500.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 257 750 350
BIRIM M? DEGERI 12.451 8.133 15.714
o BENZER ORTA BUYUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 10% 0%
KAT KATLI KATLI KATLI
Ll . ORTA KOTU ORTA KOTU ORTAKOTU
KATA ILISKIN DUZELTME
5% 5% 5%
NITELIK YENI PROJE
. P e . BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHE iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER Bitmis Bitmis Bitmis
DIGER BILGILERE iLiSKIN INSAI KALITE ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -5% 5% -5%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN , , ,
DUZELTME -15% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME -15% -5% -15%

DUZELTILMiS DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (OFiS BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-3 E-4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 3.500.000 4.500.000 795.000
SATIS TARIHI
N ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 252 403 79
BiRIM M2 DEGERI 13.889 11.166 10.063
o BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE
VN BENZER BENZER BENZER
NIiTELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHE BENZER ORTA iYi BENZER
CEPHE iLiSKIN DUZELTME 0% 7% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER Bitmis-Yapih Bitmis Bitmis
DIGER BILGILERE iLiSKIN INSAI KALITE iYi ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -15% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -20% -25% -25%
TOPLAM DUZELTME -30% -37% -30%

DUZELTILMiS DEGER
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu
tasinmazin arsasi igin birim degeri, 6.870.-TL/m? olabilecegdi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimigstir.

2020 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna goére yapi sinifina ait birim maliyet degerleri
dikkate alinarak maliyet degerleri belirtiimistir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 4A yapi sinifina ait birim maliyet 1550-
TL/m?dir. 5C yapi sinifina ait birim maliyet 3250.-TL/m?, 5A yapi1 sinifina ait birim maliyet 2400-
TL/m#dir. Ortak alanlarin buyukliga dikkate alinarak birim degerler asagdidaki gibi
ongorulmdastur.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI
Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

A 2.100| .-TL/M? |X] 190.719,15|M? [=[ 400.510.215| .-TL

B 2.100] .-TL/M? [X| 107.016,29|M? |=| 224.734.209| .-TL

C 2.100| .-TL/M? |X] 106.299,91|M? [=[ 223.229.811| .-TL

D 2.100] .-TL/MZ (X 51.743,77|M? |=] 108.661.917| .-TL

E 2.100] .-TL/MZ (X 66.398,08(M? |=] 139.435.968( .-TL

F 2.100] .-TL/MZ (X 61.945,11{M? |=] 130.084.731| .-TL

G 2.100] .-TL/MZ (X 55.484,91({M? |=] 116.518.311| .-TL

H 2.100] .-TL/MZ (X 50.230,22({M? |=] 105.483.462| .-TL

L1 (OTEL) 2.900] .-TL/M= (X 30.286,27({M? |=] 87.830.183| .-TL

L2 2.100] .-TL/MZ (X 9.647,08|M? |=| 20.258.868| .-TL

L3 2.100] .-TL/MZ (X 36.063,79({M? |=] 75.733.959| .-TL

M1 2.100] .-TL/MZ (X 32.397,45(M? |=] 68.034.645| .-TL

M2 2.100] .-TL/MZ (X 10.657,38(M? |=] 22.380.498| .-TL

M3 2.100] .-TL/MZ (X 21.223,49({M? |=| 44.569.329| .-TL

N (AVM-DUKKAN- 2.100] .-TL/M= (X 86.543,11{M? |=] 181.740.531| .-TL

PERAKENDE)

(0] 2.100] .-TL/M= (X 56.123,33({M? |=] 117.858.993| .-TL

P 2.100] .-TL/MZ (X 94.468,83|M? |=| 198.384.543| .-TL

R 2.100] .-TL/M? [X|] 114.676,67|M? = 240.821.007| .-TL

S (CAMI) 1.400[ -TL/M2 |X 4512,05[mM2 [=|  6.316.870| .-TL
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 2.512.588.050| .-TL
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Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2 si olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5 i olacagi varsayiimigtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %10'u oraninda olacag: kabul
edilmistir. Projenin gecekondu o6nleme bdlgesi proje olmasi nedeni ile kar marji disuk
tutulmustur.

Projenin gergeklesmis maliyetinin, éngérulen toplam maliyetin (Bloklarin ingaat maliyeti + proje
yobnetim ve pazarlama bedeli + proje, ruhsat ve mihendislik bedeli) mevcut durumdaki projenin
insaat seviyesi oraninda oldugu, bu oranla elde edilen degderin, maliyeti gergeklesmis olan iksa
ve zemin iyilestirme degeri ile toplami sonucunda elde edilen deger oldugu dngdérilmustar. Bu
verilere istinaden projenin gergeklesmis toplam maliyeti hesaplanmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri tzerine projenin gergeklesmis toplam maliyeti
ilave edilerek, projenin mevcut durumdaki toplam degerine ulagiimistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

Ongériilen Maliyet

(TL)
ingaat Maliyeti|=| 2.512.588.050
Cevre dlizeni, peyzaj (%2)|= 50.251.761

Projenin Toplam ingaat Maliyeti (3)[=| 2.562.839.811

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 128.141.991

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B+C)|=[  2.690.981.802

Genel Giderler|_

Satis- Pazarlama Giderleri ( %51) (D)|~| ~ 128-141.991

Proje igin Ongoériilen Toplam Maliyet (a+B+C+D)|=| 2.819.123.792

ingaat Tamamlanma Orani = 30,17%

GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI 4 811.869.210
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri

824.030.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti

2.690.981.802 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %1'i) (D) =

128.141.991

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%10)|~

351.501.180 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

3.994.654.972 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

3.994.655.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

2.690.981.802 TL

Projenin ingaat Seviyesi

30,17%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

811.869.210 TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligki x*(5/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gerceklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

SERLEME

ul - Fizibilite - Proje

Projenin Tamami Igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 30,17%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 5,00%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI =  351.501.180 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 5,00%
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi|= 17.573.775 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETi =  128.141.991 .-TL
Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 5,00%
GERGEKLESMIiS GENEL GIDER MALIYETI|= 6.406.631 .-TL
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PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 824.030.000 .-TL

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 811.869.210 .-TL

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER = 6.406.631 .-TL

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) 17.573.775 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 1.659.879.616 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGER (TL) = 1.659.880.000 .-TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri (.-TL) 3.994.655.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 1.659.880.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI

Degerleme konusu parseller iizerinde Hasilat paylagimi Modeli ile Proje gelistiriimistir. Projenin
s6zlesme geredi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait payl %30'dur.

Soézlesme geredi Emlak Konut GYO A.S. projeyi miulkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat
paylasimi karsiliginda yukleniciye tahsis ederek gerceklestirmektedir. Projeler icin yapilan
sozlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde yiklenicinin proje ile ilgili
yukamlalikleri detayli olarak belirtiimistir. S6zlesme geregdi her turli insaat maliyetine ylklenici
firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu
tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.' den talep edebilmektedir. Bu
nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO A.S.' nin payina disen kisminin deger
takdiri yapilirken mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.' nin hasilat payl orani kadar
olacagi gorus ve kanaatine variimistir. Asagida ilgili hesaplamalar gdsterilmigtir.

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGiN TAKDIR EDILEN _

o = 1.659.880.000 .-
TOPLAM DEGER (TL) i

SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY ORANI = 30,00% .-TL

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI (% 30) (TL) ~ 2984000 -TL
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Yukaridaki hesaplamada da gérildigu tzere, projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S. ' nin payina disen kisminin degeri arsa degerinden dusiktir. Bu gibi durumlarda arsa
sahibi Emlak Konut GYO A.$. oldugundan mevcut durumun Emlak Konut GYO A.S. payina
dusen kismi arsa degeri olarak takdir edilmistir.

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI(TL) ~ 824.030.000 .-TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK KONUT

GYO A.§. PAYINA DUSEN DEGERI (TL) 824.030.000 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Parsel Gzerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 13,50 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu projenin inga faliyetlerinin ilerleme seviyesi, tercih edilen bélgede yer almasi vb.
Ozellikleri ile ortaya gikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi %3,50 olarak kabul edilmistir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran

+ % 3,50 Risk Primi

=% 17,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %16,00 olarak kabul
edilmistir
Tasinmaz icin 3 farkli senaryo 6ngérilmuastir. 3 risk primi g6z 6nidnde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulasimi, bélgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢cok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin %17,00 olarak segilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parseller izerinde insa edilmekte olan Merkez
Ankara Projesi kapsaminda tarafimiza A, B, C, D, E, F, G, H, L2, L3, M1, M2, M3, O, P, R
bloklara ait icmal listesi Emlak Konut GYO A.$. tarafindan iletiimistir. Bahsi gegen bloklarda yer
alan fonksiyonlara gore satilabilir alan bilgileri asadidaki tabloda gosterilmistir.Satilabilir alan
bilgileri Emlak Konut GYO A.S. tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer alan satisa esas

alanlardir.
Blok Satilabilir Konut Satilabilir Ofis Alani Satilabilir Diikkan
Alani Alani
A 111.017,82 m?
B 63.010,12 m?
C 63.731,43 m?
D 28.184,76 m?
E 36.481,20 m?
F 33.781,71 m?
G 29.854,60 m?
H 27.208,59 m?
L2 4.280,24 m?
L3 19.545,81 m?
M1 17.182,24 m?
M2 4.971,52 m?
M3 11.194,08 m?
] 29.541,68 m? 1.164,95 m2
P 51.798,53 m? 1.056,39 m?
R 64.281,68 m? 1.116,45 m?
TOPLAM 212.684,75 m? 383.381,26 m? 3.337,79 m?
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Carsaf listeleri bulunmayan A, C, L1, N bloklar icin satilabilir alan bilgisi ruhsat alanlarindaki
bilgilere istinaden yaziimistir.

Satilabilir isyeri/Ofis
Blok Satilabilir Otel Alani Alani Satilabilir AVM Alani
L1 16.507,57 m? 447,04 m?
N 35.519,83 m?
TOPLAM 16.507,57 m? 447,04 m? 35.519,83 m?

Carsaf liste ve ruhsat alanlarina gére hazirlanan toplam nihai satilabilir alan
tablosu asagidaki gibidir.

Satilabilir Konut Alani 212.684,75 m?
Satilabilir Ofis Alani 383.828,30 m?
Satilabilir Diikkan Alani 3.337,79 m?

Satilabilir Otel Alani 16.507,57 m?
Satilabilir AVM Alani 35.519,83 m?
TOPLAM SATILABILIR ALAN 651.878,24 m?

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk donemde emsal karsilastirma ydnteminde bugunki
ortalama birim deger olarak 6.000.-TL/M? olacagi 6ngérulmus izleyen yillarda enflasyon oranlari
da dikkate alinarak %15 oraninda artacagi varsayilmistir.

Ofis satig birim degerlerinin ilk ddnemde emsal karsilastirma ydnteminde buginkl ortalama
birim deger olarak 8.350-TL/M? olacadi 6ngériulmis izleyen yillarda enflasyon oranlari da
dikkate alinarak %15 oraninda artacagi varsayimigtir.

Dukkanlarin satis birim degerlerinin ilk dénemde emsal karsilagtirma ydnteminde buginki
ortalama birim deger olarak 10.620.-TL/M? olacagdi 6ngorilmis izleyen yillarda enflasyon
oranlari da dikkate alinarak %15 oraninda artacagi varsayiimistir.

Otel satis birim degerlerinin ilk donemde emsal karsilastirma yénteminde buginki ortalama
birim deger olarak 7.000-TL/M? olacadi 6ngdrulmus izleyen yillarda enflasyon oranlari da
dikkate alinarak %15 oraninda artacagdi varsayimistir.

AVM satis birim degerlerinin ilk ddnemde emsal karsilastirma yonteminde buguinki ortalama
birim deger olarak 10.000-TL/M? olacagi 6ngoérilmuis izleyen yillarda enflasyon oranlari da
dikkate alinarak %15 oraninda artacagi varsayimigtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~5.997.743.947-TL olarak hesaplanmis olup, net buginki degeri icin %17,00
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérilmastir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buglnki deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 4.173.492.388-TL olarak
ongorialmastar.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) SbfeAsRaEs ol

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI (TL) = 4.173.492.388 .-TL

HASILAT PAY ORANI = 30,00% .-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA HASILAT PAY
ORANINA GORE DEGERI = 1.252.047.716 .-TL
(Arsa Satis Karsiligi Gelir Orani %30) (TL)

SOZLESMEYE GORE PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARIN DEGERI = 1.258.365.000 .-TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dustunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

TOPLAM ARSA DEGERI (.-TL) 824.030.000 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI (TL) 1.659.880.000 TL
PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE EMLAK KONUT
GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI 824.030.000 TL
(%30)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (TL) 3.994.655.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (TL) 4.173.492.388 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN HASILATIN NET 1.258.365.000 TL
BUGUNKU DEGERI (%30) (.-TL)

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1l1-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme c¢alismasinda yer
alan bilgiler ve gsartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmayr da g6z o6nlnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya ydéntemi gerekli gérilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, sz konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.
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Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yiritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukUmleri tekrar degerlendirmesi gerekli gériimektedir."
denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimistir. Bulunan
iki degerin birbirinden farkli oldugu goérilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Pazar yaklasimi
yonteminde daha fazla veriye ulasilmis olmasi, bélgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere goére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydnteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurulmasi ve
pazar yaklagsimi ve maliyet ydnteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida
dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikdmleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile sonug¢ bdlimine projenin tamamlanmasi durumundaki degeri igin
gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet yaklasimi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklari kat vb. oOzelliklere bagl olarak degistigi gézlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi gdzlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,

tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m? degerleri takdir edilmistir.

Proje kapsamindaki R Blokta yer alan 72 adet bagimsiz bélumin Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan ibraz edilen onayli mahal listesindeki 6zel imalat tarifleri dahilinde tefrisat dahil
anahtar teslimi sartlarina uygun olarak takdir edilen ekspertiz degeri 631.696.840,00-TL +
113.705.431,00-TL KDV olmak tzere toplam 745.402.271,00-TL bedel olarak 6ngéralmustur.

Belirtilen uygulamalarin yapiilmamasi durumunda deger degisebilecektir.
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653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu proje Arsa Satisi Gelir Paylasimi isi Modeli ile gelistirimis olup, “Ankara
Yenimahalle Istasyon Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasim isi” kapsaminda parseller icin Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede Pasifik Gayrimenkul Yatirm ins. A.S.- Ciftay ins.
Taah. ve Tic. A.S. Ortakliginca 09.07.2015 tarihinde imzalanan sézlesmeye gore Arsa Satisi
Kargilid1 Satig Toplam Geliri (ASKSTG) 4.194.550.000.-TL+KDV, Arsa Satigi Karsiligi Sirket
Payi Toplam Geliri (ASKSIPTG) 1.258.365.000.-TL+KDV ve % 30 Arsa Satisi Karsiligi Sirket
Payi Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerlemesi konusu proje kapsaminda bloklarin tamami i¢in yapi ruhsati alinmis ve projeleri
onaylanmistir. Tasinmazlarin ingsaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat
mulkiyeti Kkurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagdi
ongorilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar proje kapsamindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegdi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu parseller Gzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi, insaat iglemlerinin devam ediyor olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadi§i, "Proje" olarak gayrimenkul yatirrm ortakli§i portféyiinde
bulunmasinda sakinca bulunmadid1 kanaatine varilmistir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyune dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde ingaat yapmak Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis ve insaat baslanmigtir
Gayrimenkul projelerinde ingsaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi
arsa olmaya devam ettiginden, Teblig’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakamleri yer almaktadir.

Tebligin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde “c) Portféylerine ancak uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir.” denilmektedir. Tasinmazlar Gzerinde yer alan
S0z konusu takyidat gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte
degildir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

7.1

- Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu projenin;

23.11.2020

tarihli toplam degeri igin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL
( KDV HARIG )

1.659.880.000

TL
( KDV DAHIL )

1.958.658.400

EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MEVCUT DURUM DEGERI

TL
( KDV HARIG )

824.030.000

TL
( KDV DAHIL )

972.355.400

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL
( KDV HARIG )

4.173.492.388

TL
( KDV DAHIL )

4.924.721.017

BUGUNKU DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN NET

TL
( KDV HARIG )

1.258.365.000

TL
( KDV DAHIL )

1.484.870.700

Degerleme Uzmani

4] o W
w h jr‘.'
PEGERLENE

%.'. enkul '.,~‘:)1"‘.,.~

$.Seda YUCEL KARAGOZ
Lisans No: 405453

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren KURT
Lisans No:

402003
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Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikumleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. -
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