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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OzETI

RAPOR BILGILER{

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Darmismanlk A.S.
Dayanak Sozlesmesi 1 01 Ekim 2019 tarih ve 042 kayit no’lu

Degerleme Tarihf : 08 Ekim 2019

Rapor Tarihi ;11 Ekim 2019

Raporlama Siiresi ! 3ig gini

Rapor No : 2019/EMILAKGYO/042

Degerlenen Miilkiyet Haklarn : Tam miilkiyet

Raporun Konusu : Bu rapor, Emlak Konut GYQ A.S.nin talebine

isttnaden asadida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki pazar
dederinin Tark Liras: cinsinden tespitine ydnelik
olarak hazirlanmigtir. Ayrica muigterinin  talebi
dogrultusunda proje blnyesinde yer alan 14 adet
Unitenin bagimsiz bbllim bazinda bilgi amaglh olarak
pazar degerleri rapor ekinde sunulmustur.

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

Gayrimenkullerin Adresi : Bagkent Emlak Konutlan 2. Etap,
Iikbahar Mahallesi, Dojukent Caddesi, 29397 Ada,
10 ve 11 No‘iu Parseller lie Dogukent Caddesi,
606. Sokak, 29401 Ada ve 10 No’lu Parsel,
Cankaya / ANKARA

Tapu Bilgilerl Ozeti : Ankara Ili, Gankaya ligesi, Mihye Mahallesi'nde yer
alan 29397 ada, 8.022,29 m?2 yizélgmli “arsa”
niteligindeki 10 no'llu parsel, .19.494,80 m?
ylzdlgimlli “arsa” niteligindeki 11 no'lu parsel,
3.004,07 m? ylzdlgumli “arsa” niteliindeki 10 no'lu

parsel
Sahibi ! Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiidi A.S.
Tapu Incelemesi : Taginmazlar Gzerinde kisitlayicr herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.
imar Durumu : 1/1000 . élgekii U.I.P.'nda 29397 ada 10 parsel

"Emsal . (E): 2,000 - Hmax: 70 m” yapilasma
sartlarinda “"Ticaret + Konut Alami”; 29397 ada 11
parsel ise "Emsal (E): 2,00 - Hmax: 70 m” yapilagma
sartlaninda “Gelisme Konut Alani”, 29401 ada 10
parsel Ise “Emsal (E): 0,30 - Hmax: 12 m”
yapillagma sartlaninda “Ozel Rekreasyon Alan(”
lejandina sahiptir.

En Verimll ve En lyi Kullanimi : Uzerinde konut projes! gelistirilmesi
GAYRIMENKULLER i¢iN TAKDIR EDIiLEN DESERLER (KDV HARIG)

Projenin Mevcut Durumuna Gore Pazar Degeri

340.194.000,-TL

Projenin Tamamianmas) Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri 344.013.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani Batuhan BAS (SPK Lisans Beige No: 403692)
Sorumiu Dederleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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GATRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESE : Baskent Emlak Konutlan 2. Etap,
flkbahar Mahailesi, Dogukent Caddesi,
29397 Ada, 10 ve 11 No'lu Parsel ile Dogjukent Caddesi,
606. Sokak, 29401 ada 10 No’lu Parsel,
Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESMESE : 01 Ekim 2019 tarih ve 042 kayit no'lu

DEGERLEME TARIHi : 0OBEkim 2019

RAPORUN TARIHI : 11 Ekim 2019

RAPORUN NUMARASI : 2019/EMLAKGYO/042

RAPORUN KONUSU i Bu rapor; Emlak Konut GYCQ A.$.’nin talebine istinaden

yukarida adresi belittilen projenin meveut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine ydnellk olarak hazirlanmigtir. Ayrica
miisterinin talebi 'doﬁrultusunda proje blinyesinde vyer
alan 14 adet Unitenin bagimsiz bélim bazinda bilgi amagh
olarak pazar dederleri rapor ekinde sunulmustur.

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hukiimleri ile
aym tebligin ekinde yer alan *Deferleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri 111-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda "Teblig” dodrultusunda Sermaye
Pivasasi Kurulu Karar Orgami'min 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayll karam ile  Uluslararasi Degerleme
Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmistir.  Rapor;
Sermaye Piyasasi Kuruiu'nun III-62.3 saydr teblidin

1. maddesinin 2, fikrast kapsaminda hazirfanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR Batuhan BAS (Sorumlu Degderleme Uzmani)

Nurettin KULAK {Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLOM SIiRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARiHI
ODENMiS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARiHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Damismanlhik A.S.

! Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
+390 (2;!.2) 216 18 88

i +90(212) 216 19 99

13 Adustos 2014
350.000,-TL

' 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulumun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne almmistir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankaciik Dizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir,

: Yururlikteki mevzuat cgercevesinde her tirli resmi ve

ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkuie
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederiemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik
tiim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin
sunmak ve problemli durumlarda gérils raporu vermektir,

2.2, MOSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S.

: Barbaros Mahallesi, Mor SUmbiil Sokak, No; 7/2

Atasehir/ISTANBUL
+90 (216) 579 15 15

1 3.800.000,-TL
: % 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun, gayrimenkul vyatinm
ortakliklarina iligkin diizentemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir,
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GAYRIMEMNK UL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mlsgterinin talebi {zerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi

durumundaki pazar deferinin- Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanmigtir, Ayrica

miigterinin talebi dogrultusunda proje biinyesinde yer alan 14 adet initenin bagimsiz bélim

bazmda degerleri bilgi amagh olarak rapor ekinde sunulmustur. Tarafimiza miisteri tarafindan

getirilen bir sinilama bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya yiikiimliilidiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,

istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama

altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el

degistirmesinde kullanilmasi gerekli g&riilen tahmini tutardir.

Bu dederleme caligmasinda asagidaki hususiarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazann varligi peginen
kabu! edilmigtir.

Alcr ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler,

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday: saflayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pegin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulln alim-satim Islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan lGizerinden gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkutiin makul sartlarda 'elde- edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; deferleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

ozgidiir.

v
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GAYRIMENKUL DEGETRLEME

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve Inanglanmiz dogrultusunda asad:daki hususlan teyit ederiz:

« Raporda sunutan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayinlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

. De§erlehne konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu Igin Igindeki taraflara karg h'erhangi kigisel bir ¢ikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

» Degderleme calismasini gerceklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karg herhangi
kigisel bir gikanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup cahsmalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

+ Bu gdrevle llgiii olarak vei’diﬁimlz hizmet ve aldifimiz lcret, misterinin amac lehine
sonuglanacak bir ydne veya O&nceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve
bildirllmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

» Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

* Raporlama asamasinda gérev alantar mesleki edltim sartlanina sahiptir.

+ Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarn degeriemesi yapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir,

s Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, badimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama yokimldlGgu ilke ve kurallarna
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde *Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu itke

ve kurallarin denetimi yapiimaktadir,
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4. BOLOM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MUOLKIYET bURUMU
29397 Ada 10 No'lu Parsel

SAHIBI i Emlak Konut GYO A.S.
il : Ankara

ILCESI : Cankaya
'MAHALLESI  : Miihye

'MEVKIi | 1] -

'PAFTA NO HE

ADA NO 1 29397

PARSEL NO : 10

NITELIGE : Arsa

YOZOLGUMO  : 8.022,29 m?

YEVMIYENO  : 74613

TAPU TARIHI 03.10.2019

Not: Kat irtifaki kurulmug olup heniiz kat miilkiyetine gecilmemistir,

ABEA AT
ARSA PAYI

284 / 61176

T .  NITELIGL

1 A 1

2 A 2 3.BODRUM KAT 406 / 61176
3 A 3 3.BODRUM KAT | 304 / 61176
4 A 4 3.BODRUM KAT 390 / 61176
5 A 5 | 2.BODRUM KAT 308 / 61176
6 A 6  2.BODRUM KAT 394 / 61176
7 A 7  2.BODRUM KAT 286 / 61176
8 A 8  2.BODRUM KAT | 416 / 61176
9 A 9 2.BODRUM KAT | 410 / 61176
10 A 10 1.BODRUM KAT 410 / 61176
11 A 11 1,BODRUM KAT 350 / 61176
12 A 12 1.BODRUM KAT | 394 / 61176
13 A 13 1.BODRUM KAT 394 /61176
14 A 14  1.BODRUM KAT 416 / 61176
15 A 15  1.BODRUM KAT 410 / 61176
16 A 16 ZEMIN KAT 412 / 61176
17 A 17 ZEMIN KAT 394 / 61176
18 A 18 ZEMIN KAT 396 / 61176
19 A 19 ZEMIN KAT 396 / 61176
20 A 20 | ZEMIN KAT 418 / 61176
21 A 21 ZEMIN KAT 412 / 61176
22 A 22 1.KAT 412 / 61176
23 A 23 1.KAT 394 / 61176
24 A 24 1.KAT 396 / 61176
25 A 25 1.KAT 396 / 61176
26 A 26 1.KAT 418 / 61176
27 A 27 1.KAT 412 / 61176

7\5& ~ RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/042
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

28 | 2KAT | KONUT | 416 /|61176 | 82 | 8118
| 29 | 2KAT | KONUT = 396 / 61176 | 82 | 8119
30 2KAT ~ KONUT = 400 / 61176 82 8120
31 2.KAT | KONUT | 400/ 61176 @ 82 8121 |
| 32 2KAT | KONUT | 422|/ 61176 82 8122
33 | 2KAT  KONUT = 416 / 61176 82 | 8123
34  3.KAT ~ KONUT = 416 / 61176 = 82 = 8124
35 = 3.KAT | KONUT 396 /61176 = 82 | 8125 |
36 | 3.KAT | KONUT | 400 / 61176 82 | 8126
37 | 3KAT  KONUT 400 /61176 82 8127
38 3KAT | KONUT = 422 / 61176 | 82 = 8128 |
. 39 | 3.KAT | KONUT = 416 / 61176 @ 82 8129
40 4.KAT | KONUT | 418 / 61176 82 8130
41 4.KAT KONUT 400 / 61176 = 82 8131
42 4.KAT . KONUT | 402 / 61176 | 82 | 8132
43 | 4.KAT . KONUT | 402 /|61176 | 82 | 8133
a9 | 4.KAT | KONUT = 426 / 61176 82 @ 8134
45 | 4.KAT .~ KONUT =~ 418 / 61176 82 = 8135
46 = 5.KAT _ KONUT = 418 /61176 82 | 8136
47 5.KAT . KONUT | 400 / 61176 | 82 | 8137
48 | 5KAT | KONUT = 402 /61176 82 8138
49 | 5.KAT ~ KONUT = 402 / 61176 82 8139
50 5.KAT | KONUT = 426 / 61176 | 82 | 8140
5. SKAT | KONUT | 418|/ 61176 82 814l
52 | 6.KAT | KONUT = 422 /61176 82 8142
53 | B.KAT . KONUT = 402 / 61176 | 82  B143
54 6.KAT ~ KONUT | 406 / 61176 | 82 | 8144
55 | 6.KAT . KONUT | 406/ 61176 @ 82 8145
56 6.KAT | KONUT | 428 / 61176 82  B146
57 6.KAT . KONUT 422 / 61176 82 | 8147
58 7.KAT .~ KONUT | 422 / 61176 | 82 | 8148
5%  7.KAT | KONUT | 402 /61176 @ 82 8149
. 80 | 7.KAT | KONUT = 406 / 61176 82 8150 |
61 | 7.KAT .~ KONUT 406 / 61176 82 8151
62 | 7.KAT . KONUT = 428|/ 61176 82 | 8152
63 7KAT | KONUT = 422/ 61176 82 8153 |
64 | 8.KAT | KONUT = 426 / 61176 82 = 8154
65 ~~ BKAT  KONUT = 406 / 61176 @ 82 8155
66 8.KAT .~ KONUT 410// 61176 83 8156
67 B8.KAT . KONUT | 410|//61176 83 8157
68 | BLKAT | KONUT 432 / 61176 = 83 | 8158
69 | 8,KAT . KONUT = 426 / 61176 83 | 8159
70 9.KAT ~ KONUT = 426 / 61176 83 8160
171 9.KAT . KONUT | 406 / 61176 83 | 8161
72 9.KAT ~ KONUT = 410 / 61176 83 8162
73 9.KAT . KONUT | 410 / 61176 | 83 8163
74 9.KAT . _KONUT | 432/ 61176 | 83 8164
75 9.KAT . KONUT | 426 7/ 61176 83 | 8165
.76 10.KAT | KONUT 428 / 61176 | 83 8166
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77 A 77 10.KAT . KONUT 410 / 61176 83 8167
78 A 78 10.KAT _ KONUT 412 / 61176 83 8168
79 A 79 10.KAT .~ KONUT = 412 / 61176 83 8169
80 A 80 10.KAT  KONUT = 434 / 61176 83 8170
81 A 81 10.KAT . KONUT 428 / 61176 83 8171
82 A 82 11.KAT KONUT = 428 / 61176 83 8172
83 A 83 11.KAT KONUT = 410 / 61176 83 8173
84 A 84 11.KAT ~ KONUT = 412 / 61176 83 8174
85 A 85 11.KAT ~ KONUT 412 / 61176 83 8175
86 A 86 11.KAT KONUT 434 / 61176 83 8176
87 A 87 | 11.KAT KONUT =~ 428 / 61176 83 8177
88 A 88 12.KAT KONUT 432 / 61176 83 8178
89 A 89 12.KAT KONUT 412 / 61176 83 | 8179
90 A 90 12.KAT KONUT 416 / 61176 83 8180
91 A 91 12.KAT KONUT = 416 / 61176 83 8181
92 A 92 12.KAT KONUT 438 / 61176 83 = 8182
93 A 93 12.KAT ~ KONUT 432/ 61176 83 8183
94 A 94 13.KAT . KONUT | 432 / 61176 83 8184
95 A 95 13.KAT _ KONUT = 412 / 61176 83 8185
96 A 96 13.KAT ~ KONUT 416 / 61176 83 @ 8186
97 A 97 13.KAT . KONUT = 416 / 61176 83 8187
o8 A 98 13.KAT KONUT = 438 / 61176 83 8188
99 A 99 13.KAT ~ KONUT 432 / 61176 83 | 8189
100 A 100 14.KAT ~ KONUT 434 / 61176 83 8190
101 A 101 14.KAT KONUT 416 / 61176 83 8191
102 A 102 14.KAT KONUT = 418 / 61176 83 8192
103 A 103 14.KAT KONUT 418 / 61176 83 8193
104 A 104 14.KAT .~ KONUT 440 / 61176 83 8194
105 A 105 14.KAT KONUT 434 [/ 61176 83 8195
106 A 106 15.KAT KONUT 434 / 61176 83 8196
107 A 107 15.KAT ~ KONUT 416 / 61176 83 8197
108 A 108 15.KAT ~ KONUT 418 / 61176 83 8198
109 A 109 15.KAT KONUT 418 / 61176 83 8199
116 A 110 15.KAT ~ KONUT = 440 / 61176 83 = 8200
111 A 111 15.KAT .~ KONUT = 434 / 61176 83 8201
112 A 112 16.KAT KONUT 438 / 61176 83 8202
113 A 113 16.KAT KONUT = 418 / 61176 83 8203
114 A 114 16.KAT ~ KONUT = 422 / 61176 83 8204
115 A 115 16.KAT - KONUT 422 / 61176 83 8205
116 A 116 16.KAT . KONUT = 444 / 61176 83 8206
117 A 117 16.KAT KONUT = 438 / 61176 83 8207
118 B 1 8.BODRUM KAT  KONUT 1014 / 61176 83 8209
119 B 2 8.BODRUM KAT = KONUT 980 / 61176 83 8209
120 B 3 8.BODRUM KAT  KONUT 758 / 61176 = 83 8210
121 B 4  7.BODRUMKAT KONUT 1006 / 61176 83 8211
122 B 5 7.BODRUM KAT  KONUT 1184 / 61176 83 8212
123 B 6 7.BODRUM KAT  KONUT 864 / 61176 83 8213
124 B 7 6.BODRUM KAT = KONUT 948 / 61176 83 @ 8214
125 B 8 6.BODRUM KAT  KONUT 1134 / 61176 83 8215
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TERRA

GAYRIMENKUL OESERLEME

126 B 9 i 6.BODRUM KAT | KONUT | 808 / 61176 @ 83 8216
127 | B 10 5.BODRUM KAT | KONUT 900 / 61176 @ 83 8217
128 | B 11 5.BODRUM KAT = KONUT 836 / 61176 83 | 8218 |
129 B 12  5.BODRUM KAT | KONUT = 730 / 61176 83 8219 |
130 | B 13 | 4.BODRUMKAT = KONUT = 510/ 61176 83 8220
131 | B | 14  4.BODRUMKAT KONUT = 674 / 61176 83 8221
132 B | 15 | 4.BODRUMKAT KONUT | 696 / 61176 | 83 8222

29397 Ada 11 No'lu Parsel

'SAHiBI |t Emlak Konut GYO A.S. ) B |
Il 1 Ankara . -
ILCESL : Cankaya o )
MAHALLES] : | Miihye .

MEVKII = & - i -

PAFTA NO BE i

ADANO | :| 29397

PARSELNO  : 11 B .
NiTELLIGE : Arsa ) B
YUZOLGUMU 19.494,80 m?2 -

YEVMIYE NO 1 74790

TAPU TARIHI 03.10,2019
Not: Kat irtifake kurulmus elup heniiz kat miilkiyetine gegllmemlstir

CILT SAYFA
NO NO

SIRA BLOK B.B. . :
KAT NITELIGE ARSA PAYI

NO NO NO

1 A 1 | 3.BODRUM KAT | MESKEN = 508 / 155420 83 8223

2 A | 2 | 3.BODRUMKAT MESKEN = 402 / 159420 83 | 8224

3 | 3.BODRUM KAT MESKEN | 418‘/_159420___ 83 | 8225

| 4 | 2.BODRUM KAT MESKEN | 422 / 150420 @ 83 | 8226

| | 5 | 2.BODRUM KAT | MESKEN | 516 / 159420 | 83 @ 8227
! ! 6 | 2.BODRUM KAT | MESKEN = 384 / 159420 83 8228

| 7 | 2.BODRUM KAT = MESKEN = 512 / 159420 83 8229

8  2.BODRUM KAT = MESKEN = 406 / 159420 83 = 8230

9 1.BODRUM KAT = MESKEN | 422 / 159420 @ 83 | 8231

| 10 | 1.BODRUM KAT = MESKEN | 516 / 159420 @ 83 | 8232
11 | 1.BODRUM KAT = MESKEN | 384 / 159420 | 83 8233
12 1.BODRUM KAT MESKEN | 512 / 159420 83 8234
13 | 1.BODRUM KAT MESKEN = 406 / 159420 83 = 8235

NN YRR ESv e N s w
b‘))b)b}}))}b})’b)]’>|}i’>

14 | ZEMIN KAT MESKEN 426 / 159420 83 8236
15 ZEMIN KAT MESKEN = 520 / 159420 83 | 8237

16 ZEMINKAT  MESKEN = 388 / 159420 83 8238

17 | ZEMINKAT  MESKEN = 516 / 159420 @ 83 | 8239

| 18 | ZEMIN KAT MESKEN = 410 / 159420 83 8240

A | 19 1KAT  MESKEN & 426 / 159420 83 8241

20 | 20 1.KAT | MESKEN | 520 / 159420 83 8242
N 21 1.KAT . MESKEN 388 / 159420 83 | 8243
| 22 1.KAT | MESKEN 516 / 159420 83 | 8244 |

23 23 1.KAT | MESKEN = 410 / 155420 83 8245
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GAYRIMENK UL OESERLEME

24 2KAT | MESKEN = 428 / 159420 83 | 8246
25  2.KAT | MESKEN = 524/ 159420 83 | 8247 |
26 2.KAT | MESKEN | 390 / 159420 83 = 8248
| 27  2.KAT | MESKEN | 520 / 159420 83 8249
28  2KAT | MESKEN 412 / 159420 83 8250
29 | 3KAT | MESKEN 428 / 159420 83 8251
30  3.KAT = MESKEN | 524 / 159420 83 8252
31 3.KAT  MESKEN = 390/ 159420 83 8253
32 3.KAT | MESKEN = 520/ 159420 = 83 8254
33 | 3KAT  MESKEN 412 / 159420 84 8255
3  4.KAT . MESKEN | 432 / 159420 84 8256
35 4.KAT MESKEN = 528 / 159420 84 | 8257
36 | 4.KAT | MESKEN = 394 / 159420 | 84 8258
37 4.KAT | MESKEN | 524 / 159420 84 8259
38 4.KAT . MESKEN | 416 /(159420 84 | 8260
30 | 5KAT | MESKEN = 432 / 159420 84 8261
40 | 5.KAT | MESKEN = 528/ 159430 | 84 8262
41 | 5KAT | MESKEN | 394 /159420 84 8263
42 5KAT  MESKEN | 524 / 159420 B84 8264
43 S5.KAT  MESKEN | 416 / 159420 @ 84 8265
4 | 6.KAT | MESKEN 434 / 159420 84 8266
45 6.KAT ~ MESKEN | 532 /|159420 84 @ 8267
46 6.KAT | MESKEN | 396 / 159420 84 8268 |
47 | 6.KAT | MESKEN 528/ 159420 @ 84 8269
48 6.KAT | MESKEN & 418 / 159420 84 8270
49 7.KAT ~~ MESKEN @ 434 / 159420 84 | 8271
50 7.KAT | MESKEN = 532 / 159420 84 8272
51 7.KAT . MESKEN = 396 / 159420 84 8273
52 | 7.KAT . MESKEN | 528 / 159420 84 | 8274
53 7.KAT . MESKEN | 418 / 159420 84 8275
54 8.KAT . MESKEN 438 / 159420 84 8276
55 8.KAT | MESKEN 536 / 159420 @ 84 | 8277
56 8.KAT | MESKEN | 400 / 159420 84 | 8278
57 8.KAT ~  MESKEN & 532|/ 159420 | 84 8279
58 8.KAT ~ MESKEN = 422/ 159420 84 | 8280
59 9.KAT | MESKEN = 438 / 159420 84 8281
60 9.KAT | MESKEN = 536 / 159420 84 8282 |
61 9.KAT ~ MESKEN = 400 / 159420 84 8283
62 9.KAT . MESKEN 532/ 159420 84 | 8284
63 9.KAT . MESKEN = 422 / 159420 84 8285
64 10.KAT | MESKEN | 440 / 159420 84 8286
65 10.KAT ~ MESKEN = 540 / 159420 84 @ 8287
66 10.KAT . MESKEN = 402 / 159420 84 | 8288
67 10.KAT | MESKEN | 536 /159420 84 8289
68 10.KAT MESKEN = 426 / 159420 | 84 8290
69 11.KAT =~ MESKEN = 440 / 159420 84 | 8291
70 | 11.KAT | MESKEN = 540 / 159420 84 8292
71 11.KAT . MESKEN = 402 / 159420 84 8293
72 11.LKAT ~ MESKEN | 536 / 159420 @ 84 8294
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

A | 73 11.KAT . MESKEN = 426 / 159420 84 | 8295
A | 74 12KAT | MESKEN = 406 / 159420 | 84 8296
A 75 12 KAT . MESKEN | 540 / 159420 84 8297
A 76 12.KAT . MESKEN 428/ 159420 84 8298
A 77 13.KAT . MESKEN | 406 / 159420 84 | 8299
A 78 13.KAT | MESKEN | 540 /159420 84 | 8300
A 79 | 13.KAT | MESKEN | 428 / 159420 @ 84 | 8301
B 1 | 5.BODRUM KAT MESKEN | 412 / 159420 | 84 8302
B 2 | A.BODRUM KAT MESKEN 416 / 159420 84 8303
B 3 | 3.BODRUMKAT MESKEN 334/ 159420 84 8304
B | 4  3.BODRUMKAT MESKEN & 418 / 159420 & 84 | 8305
B | 5  3.BODRUMKAT MESKEN & 394 / 159420 & 84 | 8306
B 6 | 2.BODRUM KAT = MESKEN = 384 / 159420 @84 8307
B 7 | 2.BODRUM KAT MESKEN = 394 / 159420 84 8308
B 8 | 2.BODRUM KAT = MESKEN = 418 /(159420 @ 84 | 8309
B 9  2.BODRUM KAT | MESKEN = 422 / 159420 84 | 8310
B | 10  2.BODRUMKAT = MESKEN | 396 / 159420 | 84 8311
B 11 | 1.BODRUM KAT MESKEN = 384 / 159420 84 = 8312
B 12 | 1.BODRUM KAT = MESKEN = 394 / 159420 84 | 8313
B 13 | 1.BODRUM KAT = MESKEN = 418 / 159420 @ 84 | 8314
B 14  1.BODRUM KAT | MESKEN | 422 / 159420 84 | 8315
B 15  1.BODRUM KAT = MESKEN | 396 / 159420 @ 84 8316
B | 16 = ZEMINKAT = MESKEN | 388 / 159420 @ 84 8317
B 17 | ZEMINKAT = MESKEN = 396 / 159420 84 @ 8318
B 18 = ZEMINKAT | MESKEN = 422 L 159420 @ 84 | 8319
B 19 = ZEMINKAT | MESKEN | 426 /159420 84 8320
B 20 | ZEMINKAT | MESKEN = 400 / 159420 84 @ 8321
B 21 1.KAT . MESKEN 388 / 159420 84 | 8322
B 22 1.KAT ~  MESKEN 396 / 159420 84 | 8323
B 23 1.KAT . MESKEN = 422 /159420 84 = 8324 |
B 24 L.KAT | MESKEN | 426 / 159420 | 84 8325
B 25 1.KAT | MESKEN | 400 / 159420 84 | 8326
B 26 2.KAT ~ MESKEN = 390 / 159420 84 | 8327
B 27 | 2.KAT . MESKEN = 400 / 159420 | 84 8328
B 28 | 2.KAT | MESKEN | 426 / 159420 @ 84 8329
B 29 2KAT ~ MESKEN | 428 / 159420 84 8330
B 30 2.KAT MESKEN | 402 |/ 159420 84 | 8331
8 31 | 3.KAT _ MESKEN 390 / 159420 84 | 8332
B 32 3.KAT .~ MESKEN = 400 / 159420 84 8333
B 33 3.KAT | MESKEN | 426 / 159420 84 8334
B | 34 3KAT ~~ MESKEN | 428 / 159420 | 84 @ 8335
B | 35  3.KAT . MESKEN | 402|/ 159420 84 | 8336
B 36 | 4KAT ~ MESKEN 394 / 159420 84 8337
B 37 4.KAT . MESKEN = 402 / 159420 | 84 8338
B 38 4KAT | MESKEN | 428 / 159420 @ 84 8339
B 39 4.KAT MESKEN | 432 / 159420 84 | 8340
B 40 | 4.KAT _ MESKEN = 406 / 159420 84 @ 8341
B 41 5.KAT . MESKEN 394 / 159420 84 8342
B 42 S.KAT MESKEN = 402 / 159420 @ 84 8343
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122 B 43 5.KAT MESKEN 428 / 159420 84 8344
123 B 44 5.KAT MESKEN 432 / 159420 84 8345
124 B 45 5.KAT .~ MESKEN 406 / 159420 84 8346
125 B 46 6.KAT . MESKEN 396 / 159420 84 8347
126 B 47 6.KAT MESKEN 406 / 159420 84 8348
127 B 48 6.KAT MESKEN = 432 / 159420 84 8349
128 B 49 6. KAT ~ MESKEN = 434 / 159420 84 8350
129 B 50 6.KAT . MESKEN = 410 / 159420 84 8351
130 B 51 7.KAT ~ MESKEN 396 / 159420 84 8352
131 B 52 7.KAT MESKEN 406 / 159420 84 8353
132 B 53 7.KAT MESKEN 432 / 159420 @ 85 8354
133 B 54 7.KAT .~ MESKEN = 434 / 159420 85 8355
1324 B 55 7.KAT .~ MESKEN = 410 / 159420 85 8356
135 B 56 8.KAT .~ MESKEN 400 / 159420 85 8357
136 B 57 8.KAT MESKEN 410 / 159420 85 8358
137 B 58 8.KAT MESKEN = 434 / 159420 85 @ 8359
138 B 59 8.KAT .~ MESKEN = 438 / 159420 85 8360
139 B 60 8.KAT MESKEN 412 / 159420 85 8361
140 B 61 9.KAT MESKEN 400 / 159420 85 = 8362
141 B 62 9.KAT MESKEN = 410 / 159420 85 @ 8363
142 B 63 9.KAT .~ MESKEN = 434 / 159420 85 8364
143 B 64 9.KAT MESKEN 438 /159420 85 8365
144 B 65 9.KAT MESKEN 412 / 159420 85 8366
145 B 66 10.KAT MESKEN = 438 / 159420 85 8367
146 B 67 10.KAT - MESKEN = 440 / 159420 85 8368
147 B 68 10.KAT .~ MESKEN = 416 / 159420 85 @ 8369
148 B 69 11.KAT . MESKEN 438 / 159420 85 8370
149 B 70 11.KAT MESKEN 440 / 159420 @ 85 8371
150 B 71 11.KAT ~ MESKEN = 416 / 159420 85 8372
151 ¢i 1 6.BODRUM KAT = MESKEN = 416 / 159420 85 8373
152 C1 2 | 5.BODRUM KAT MESKEN 416 / 159420 85 = 8374
153 C1 3 5.B0DRUM KAT MESKEN = 416/ 159420 85 8375
154 C1 4  4.BODRUM KAT MESKEN = 418 / 159420 85 8376
155 €1 5 4,B0DRUM KAT MESKEN = 418 / 159420 85 8377
156 C1 6 3.BODRUM KAT MESKEN 406 / 159420 85 8378
157 C1 7 | 3.BODRUM KAT MESKEN 418 / 159420 85 8379
i58 C1 8 3.BODRUM KAT MESKEN 418 / 159420 85 8380
159 Ci 9 2.BODRUM KAT MESKEN = 396 / 159420 85 8381
160 C1 10  2.BODRUM KAT MESKEN 410 / 159420 85 8382
161 Ci 11  2.BODRUM KAT | MESKEN 422 / 159420 @ 85 8383
162 C1 12 2.BODRUM KAT MESKEN = 422 / 159420 85 8384
163 Ci 13 1.BODRUM KAT MESKEN 396 / 159420 85 8385
164 C1 14 1.BODRUM KAT = MESKEN = 410 / 159420 85 @ 8386
165 Ci 15 1.BODRUM KAT MESKEN = 422 / 159420 85 8387
166 C1 16 1.BODRUM KAT | MESKEN 422 / 159420 85 8388
167 C1 17 ZEMIN KAT MESKEN = 400 / 159420 85 8389
168 C1 18 ZEMIN KAT MESKEN = 412 / 159420 85 8390
169 C1 19 ZEMIN KAT MESKEN = 426 / 159420 85 8391
170 C1 20 ZEMIN KAT MESKEN = 426 / 159420 85 8392
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171 a1 2 1.KAT . MESKEN = 400 / 158420 @ 85 | 8393
172 | €1 22 | 1.KAT | MESKEN | 412 / 159420 85 8394
173 a1 23 | 1.KAT | MESKEN | 426 /159420 85 = 8395
174 c1 | 24 | 1.KAT | MESKEN 426 / 159420 @ 85 8396
175 ¢l 25 2.KAT ~ MESKEN = 402 / 159420 85 8397 |
176 . C1 @ 26 2.KAT ~ MESKEN = 416 /155420 85 @ 8398
177 ¢l 27 2.KAT . MESKEN = 428 / 159420 | 85 @ 8399
178 C1 | 28 | 2.KAT . MESKEN = 428 / 159420 | 85 8400
179 ¢ | 29 3.KAT | MESKEN = 402 /[159420 85 = 8401
180 €1 30 3.KAT | MESKEN = 416 / 159420 85 | 8402
181 Cc1 31 3.KAT ~ MESKEN 428 / 159420 85 8403
182 <1 32 3.KAT . MESKEN = 428 / 159420 85 | 8404
183 C1 | 33 | 4KAT | MESKEN = 406 / 159420 @ 85 8405
184  C1 | 34 4.KAT . MESKEN = 418 / 159420 85 = 8406
185 CL | 35 | 4.KAT . MESKEN = 432 / 159420 85 8407
186 Cc1 36 4.KAT | MESKEN | 432 / 155420 | 85 | 8408
187 €1 37 5.KAT . MESKEN | 406 / 159420 @ 85 | 8409
188 Ct | 38 | B5KAT | MESKEN | 418 / 159420 85 8410
189 ¢1 | 39 5.KAT | MESKEN | 432 / 159420 85 8411
180 Cci | 40 5.KAT | MESKEN | 432 / 159420 85 8412
1191 C1 @ 41 6.KAT MESKEN | 410 / 159420 85 @ 8413
192 | €1 42 6.KAT | MESKEN | 422 / 159420 85 @ 8414
193 €1 43 6.KAT | MESKEN | 434 /159420 @ 85 8415
194  C1 | 44 | 6.KAT | MESKEN = 434 / 159420 85 8416
195 Cl | 45 7.KAT | MESKEN = 410 / 159420 85 @ 8417
196 CL | 46 7.KAT | MESKEN | 422 / 159420 85 | 8418
197 | 1 47 7.KAT .~ MESKEN | 434 / 159420 85 = 8419
198 | C1 | 48 7.KAT MESKEN | 434 / 159420 @ 85 8420
199 c1 | 49 8KAT | MESKEN 412 / 159420 85 8421
200 €t | 50 | 8.KAT | MESKEN 426 / 159420 @ 85 | 8422
2001 €1 51 8.KAT | MESKEN = 438 / 159420 85 8423
202, €1 52 8.KAT | MESKEN | 438 / 159420 @ 85 8424
203 C1 53 9.KAT . MESKEN | 412/ 159420 85 @ 8425
204 Ct | 54 | 9.KAT | MESKEN 426 / 159420 85 @ 8426
205 C1 | 55 | 9.KAT | MESKEN = 438 / 159420 85 | 8427
206 C1 | 56 10.KAT MESKEN & 416 / 159420 85 @ 8428
207 €1 57 10.KAT _ MESKEN | 428 / 159420 85 8429
208 €1 58 10.KAT . MESKEN | 440 / 159420 85 8430
209 €1 | 59 11.KAT . MESKEN = 416/ 159420 = 85 = 8431
210 Ci | 60 | 11.KAT | MESKEN & 440 / 159420 @ 85 8432
211 ¢ 61 | 12.KAT . MESKEN = 418 / 159420 85 8433 |
212 €1 62 12.KAT . MESKEN | 444 / 159420 85 @ 8434
213 | €2 1  8BODRUMKAT MESKEN @ 486/ 159420 85 | B8435
L2141 C2 2  7.BODRUMKAT | MESKEN = 485 / 159420 85 8436
215 Q2 3 | 7.BODRUM KAT | MESKEN 412 / 159420 @ 85 @ 8437
216 €2 4 | 6.BODRUM KAT MESKEN 416 / 159420 | 85 8438
217 | C2 5  6.BODRUMKAT MESKEN 416 / 159420 85 | 8439
218 Q2 6  5.BODRUM KAT MESKEN = 416 / 159420 85 @ 8440
219 | ¢2 7 5.BODRUM KAT | MESKEN = 416 / 159420 85 8441
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220 ¢2 8
221 Q2 9
0222 ¢2 | 10
223 2 | 11
224 | 2 12
225 2 13
226 C2 | 14
227 €2 | 15
228 | C2 | 16
229 | C2 17
230 C2 18
231 Q 19
232 C2 20
233 C2 21
234 2 22
235 2 23
236 C2 24
237 | C2 25
238 C2 26
233 Cc2 | 27
240 | C2 | 28
241 2 29
242 C2 30
243 2 31
244 Q2 32
245 @ C2 33
246 C2 34
247 C2 35
248 C2 | 36
249 | 2 37
250  C2 38
251 C2 39
252 c2 40
253 | c2 | 41
254 C2 | 42
255 2 43
256 C2 44
257 Q2 45
258 | €2 46
259 (2 47
260 €2 48
261 | C2 49
262 | C2 50
263 €2 51
264 C2 52
265 | C2 53
266 | C2 54
267  C2 55
268 C2 56

4.BODRUM KAT

4.BODRUM KAT |
~ 3.BODRUM KAT

3.BODRUM KAT

| 3.BODRUM KAT |

2.BODRUM KAT

| 2.BODRUM KAT |
| 2.BODRUM KAT | MESKEN
_ 2.BODRUM KAT

| 1.BODRUM KAT |
1.BODRUM KAT |

1.BODRUM KAT

MESKEN
MESKEN
MESKEN
MESKEN
MESKEN
MESKEN |
MESKEN |

| MESKEN

.~ 1.BODRUM KAT |

ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
1,KAT
1.KAT
1.KAT
~ 1.KAT
2.KAT
_2.KAT
2.KAT
2.KAT
3.KAT
3.KAT
3.KAT
3.KAT
4.KAT
4.KAT
4.KAT
4.KAT
5.KAT
__ S.KAT
5.KAT
5.KAT
6.KAT
6.KAT
6.KAT
6.KAT
7.KAT
7.KAT
7.KAT
7.KAT
8.KAT
8.KAT
8.KAT
8.KAT

MESKEN
MESKEN
MESKEN
MESKEN
MESKEN |
MESKEN |
MESKEN |
MESKEN
MESKEN
MESKEN |
MESKEN

| MESKEN

MESKEN

 MESKEN
_ MESKEN |

MESKEN

| MESKEN

MESKEN
MESKEN
MESKEN

418 /159420

418 / 159420
406/ 159420
418 / 159420
418/ 159420

410 /159420

85
85

gt

85

85
412 /159420 | 85

85

422 7 159420 @ 85

MESKEN 422 / 155420 |

MESKEN

. MESKEN

MESKEN
MESKEN
MESKEN
MESKEN

MESKEN

. MESKEN

MESKEN
MESKEN

| MESKEN

MESKEN
MESKEN
MESKEN |
MESKEN
MESKEN
MESKEN
MESKEN |
MESKEN

8442
8443
8444
8445
8446
8447
8448
8449
8450
8451
8452
8453
8454

| 8455

8456
8457
8458

8459
8460
8460
8460 |
8460
8460
8460
8466
8467
8468
8469

. 8470

8471
8472
8473

8474
8475
8476

8477
8478
8479
8480
8481
8482

8483

8484

8485

8486

8487

422 / 159420 85
412 /159420 @ 85
410 / 159420 | 85
422/ 159420 86
422 / 159420 86
416 f 159420 86
412 / 159420 | 86 |
426/ 159420 86 |
426/ 159420 @ 86
416 [/ 159420 | 86 |
412 /159420 86
426/ 159420 @ 86
426 / 159420 @ 86
418 / 159420 @ 86
416 /159420 | 86
428 / 159420 86
428 [ 159420 | 86
418 / 159420 @ 86
416 / 15942 86
428 [ 159420 86
428 / 159420 86
86 |
418 / 159420 @ 86
432 /159420 86
432/ 159420 86
422 / 159420 | 86 |
418 / 159420 @ 86
432 / 159420 86
432/ 159420 | 86
426 / 159420 | 86
422 /159420 86
434 / 159420 86
434/ 159420 @ 86
426 / 159420 | 86
422 /159420 86
434 /159420 86 |
434/ 159420 86 |
428 / 159420 86
426 / 159420 @ 86
438 /159420 86
438 / 159420 86

8488
8489
8490
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260 C2 | 57 | 9.KAT | MESKEN 428 / 159420 | 86 | 8491
0270 €2 | 58  9KAT  MESKEN 426 / 159420 86 8492
271 c2 | 59 | 9,KAT | MESKEN = 438 / 159420 | 86 8493

272 C2 | 60 10KAT | MESKEN 432 /159420 = 86 | 8494
1273 Cz | 61  10.KAT _ MESKEN | 428 / 159420 86 8495
274 €2 | 62 |  10.KAT | MESKEN | 440 / 159420 86 8496
275 | c2 | 63 11.KAT | MESKEN | 432 / 159420 | 86 | 8497
276 C2 | 64 11.KAT  MESKEN 428 / 159420 86 8498
277 C2 65 | 11.KAT | MESKEN | 440 / 159420 86 8499
278 C2 | 66 | 12.KAT | MESKEN = 434 / 159420 86 8500
279 C2 | 67 12.KAT MESKEN = 444 / 159420 86 8501
280 C2 | 68 | 13.KAT . MESKEN | 434 /159420 86 8502

281 €2 69 | 13.KAT | MESKEN 444 / 159420 86 8503

282 D 1 | 7.BODRUM KAT = MESKEN | 400 / 159420 86 8504

283 D | 2 | 6.BODRUMKAT | MESKEN & 388 / 159420 86 8505

284 | D = 3 | 6.BODRUMKAT MESKEN | 402 / 159420 | 86 8506
285 | D 4  5.BODRUM KAT = MESKEN = 388 / 159420 86 8507
286 D | 5  5.BODRUMKAT MESKEN & 388 / 159420 @ 86 | 8508

287 D 6 | 5.BODRUM KAT MESKEN = 402 / 159420 86 8509
288 D 7 4.BODRUM KAT = MESKEN | 390 / 159420 86 8510
289 D 8  4.BODRUMKAT = MESKEN = 406 / 159420 86 8511

290 D 9 | 4.BODRUM KAT = MESKEN 390|/ 159420 86 = 8512
291 D 10  3.BODRUMKAT | MESKEN = 390 / 159420 86 8513
1292 | D 11 | 3.BODRUM KAT | MESKEN | 406 / 159420 @ 86 | 8514

203 | D 12 3.BODRUM KAT | MESKEN = 434 / 159420 86 8515

294 D 13 3.BODRUM KAT | MESKEN | 348/ 150420 86 8516
295 D | 14 | 3.BODRUM KAT MESKEN & 378 / 159420 86 | 8517
2596 D 15 | 3.BODRUM KAT | MESKEN ' 390/ 159420 86 = 8518
297 D 16  2.BODRUM KAT MESKEN 394 / 159420 86 8519
298 D 17 | 2.BODRUM KAT = MESKEN & 410 / 159420 . 8 | 8520

200 D 18 | 2.BODRUM KAT | MESKEN & 438 / 159420 86 8521

300 D | 19  2.BODRUMKAT MESKEN = 438 / 159420 86 | 8522
301 D 20 | 2.BODRUM KAT MESKEN = 380 / 159420 @ 86 8523
0302| D 21 | 2.BODRUM KAT | MESKEN = 394 / 159420 86 8524

303 D 22 | 1.BODRUMKAT = MESKEN = 394 / 159420 86 | 8525
304 D 23 | 1.BODRUM KAT = MESKEN | 410 / 159420 @86 @ 8526
305 D 24 | 1,BODRUM KAT | MESKEN = 438 / 159420 86 8527

306 D 25  1.BODRUM KAT = MESKEN = 438 / 159420 @ 86 | 8528

307 D 26  1.BODRUMKAT MESKEN | 380 / 159420 @ 86 8529

308 D | 27  1.BODRUMKAT MESKEN = 394 / 159420 86 8530

309 D 28 ZEMINKAT | MESKEN = 396 / 159420 86 | 8531
310 D 29 | ZEMINKAT = MESKEN = 412 / 159420 86 8532
311 D 30 | ZEMINKAT | MESKEN | 440 / 159420 86 8533
0312 D 31 ZEMINKAT = MESKEN = 440 / 159420 86 | 8534
313 D 32 ZEMINKAT = MESKEN & 384 / 159420 86 8535
' 314 D 33 | ZEMINKAT | MESKEN & 396 / 159420 86 | 8536

315 D 34 1.KAT | MESKEN 396 /159420 86 @ 8537

316 D 35 1.KAT . MESKEN 412 /159420 @ 86 8538

317 | D 36 1LKAT | MESKEN | 440 / 159420 86 | 8539
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318 | D 37 1,KAT | MESKEN = 440 / 159420 @ 86 8540
318 D 38 1KAT | MESKEN 384 / 159420 86 | 8541
1320 D 39 | LKAT | MESKEN | 396 / 159420 86 8542
321 D 40 2.KAT . MESKEN = 400 / 159420 @ 86 8543
322 D 41  2KAT = MESKEN = 416 / 159420 @ 86 8544
1323 D 42 | 2KAT = MESKEN = 444 / 159420 86 8545
324 D 43 2.KAT _ MESKEN | 444 / 159420 @ 86 8546
0325 D | 44 | 2KAT | MESKEN = 388 / 159420 @ 86 8547
325| D | 45 2.KAT | MESKEN = 400 / 159420 86 8548
327 D 46 3.KAT . MESKEN = 400 / 159420 | 86 | 8549
328 D | 47 _ 3.KAT | MESKEN | 416 / 159420 86 8550
329 | D 48 3.KAT | MESKEN | 444 /159420 86 | 8551
330 D 49 3.KAT . MESKEN | 444 / 159420 @ 87 8552
331 D 50 3.KAT . MESKEN | 388 /159420 87 8553
332 D 51 3.KAT | MESKEN | 400 / 159420 | 87 8554
333 D 52 4.KAT  MESKEN = 402 / 159420 87 8555
1334 D 53 4.KAT | MESKEN | 418 / 159420 87 8556
335 D 54 4.KAT | MESKEN | 448 / 159420 @ 87 | 8557
33 D 55 = AKAT | MESKEN = 448 / 159420 | 87 8558
1337 D 56 4KAT | MESKEN | 390 / 159420 87 8559
338 D | 57 | 4.KAT | MESKEN = 402 / 159420 . 87 | 8560
339 D 58  5KAT  MESKEN 402 / 159420 87 8561
| 340 D 59 5.KAT | MESKEN | 418 /|159420 87 8562
341 D | 60 | S5.KAT . MESKEN = 448/ 159420 | 87 8563
342 D 81  5.KAT _ MESKEN = 448 / 159420 87 8564
1343 | D 62 5.KAT . MESKEN | 390 / 159420 87 8565
344 | D 63 5.KAT .~ MESKEN | 402 / 159420 @ 87 | 8566
345 p 64 6.KAT | MESKEN = 406 / 159420 87 8567
346 D 65 6.KAT | MESKEN | 422 / 159420 87 | ' B568
347 D 66 6.KAT  MESKEN | 450 / 159420 @ 87 8569
348 D 67 6.KAT | MESKEN & 450 / 159420 87 8570
349 D | 68 6.KAT | MESKEN | 394 / 159420 87 | 8571
1350 D | 69 6.KAT _ MESKEN = 406 / 159420 @ 87 8572
351 D 70 7.KAT | MESKEN & 406 / 159420 87 | 8573
352 b 71 7.KAT | MESKEN | 422 /159420 @ 87 8574
353 D 72 7.KAT _ MESKEN = 450 / 159420 | 87 8575
354 D 73 7.KAT  MESKEN | 450 / 159420 87 8576
355 . D | 74 7.KAT | MESKEN | 394 / 159420 87 | 8577
356 D 75 7.KAT _ MESKEN = 406 / 159420 @ 87 8578
357 D 76 8.KAT | MESKEN | 410 / 159420 87 8579
0358 D 77 8.KAT . MESKEN | 426 / 159420 87 8580
39 D 78 __8KAT =~ MESKEN 454 / 159420 87 8581
0360 | D 79 8.KAT . MESKEN | 454 /159420 87 8582
361 D 80 | 8.KAT . MESKEN = 396 / 159420 87 8583
362 D 81  8KAT MESKEN = 410 / 159420 @ 87 | 8584
363 D 82 ~ 9.KAT | MESKEN | 410 /159420 87 | 8585
364 | D 83 | 9.KAT MESKEN = 426 / 159420 87 = 8586
365 D 84 9.KAT . MESKEN = 454 / 159420 87 8587
366 D 85 9.KAT MESKEN | 454 / 159420 87 | 8588
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367 D 86 9.KAT ~ MESKEN = 396 / 159420 87 8589
368 D 87 9.KAT .~ MESKEN = 410 / 159420 87 8590
369 D 88 10.KAT MESKEN = 412 / 159420 87  859:1
370 D 8 10.KAT MESKEN = 456 / 159420 87 8592
371, D 90 10.KAT ~ MESKEN = 456 / 159420 87 8593
372 D 91 11.KAT . MESKEN = 412 / 159420 87 8594

373 D 92 11.KAT .~ MESKEN 456 / 159420 87 8595
374 D 93 11.KAT MESKEN = 456 / 159420 87 8596
SAHIBI 1 Emlak Konut GYO A.S,

ILI 't Ankara

itcEsi 't Cankaya

MAHALLEST  : Mihye

MEVKii -

PAFTA NO 2] -

ADA NO 1 29401

PARSEL NO : 10

NiTELiIGi : Arsa

YOZOLCUOMU ' 3.004,07 m2

ARSA PAYI '+ Tamam

YEVMIYENO : 86376

CiLT NO i 65

SAYFA NO 1 7517

TAPU TARIHI : 22.11.2017

Not: Parsel lzerinde i'nsaat| devam eden praje igin heniiz kat irtifaki kurufmarmstir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMES?

04.10.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirliglii Tasinmaz Dederleme
Modiléi Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayd” belgelerin gére tasinmazlar
Uzerinde agadidaki notlarin bulundudu belirffenmigtir.

29397 ada 10 no’lu parsel;

A Blok 9 No'lu Bagimsiz Béliim lizerinde;

Beyanlar Bolimii:

o 775 Sayii Kanuna gére Gecekondu Onleme B8lgelerinin belirlenmesl Bagbakanhk
Toplu Konut id_aresi Bsk. 20.08.2010 tarih, 59258 sayil yazisi ile.
(23.08.2010 tarih ve 24341 yevmiye no ile)

 Ankara Veraset ve Harclar Vergi Dairesi Madarlagi‘nin, 07.08.2019 tarih ve 267076
say ile cins dedisikligi icin vergi ilisigi taranmstir.
(19.08.2019 tarih ve 59552 yevmiye no ile)

¢ Yonetim plani: 02.09.2019 tarihli. (03.10.2019 tarih ve 74613 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

» Tirkiye Elektrik Daditim A.S. Genel Midiirligl lehine, 99 yil middetle 0,01 TL bedel
karslllt‘_:jmda kira sozlegmesi vardir. (27.06.2018 tarih ve 49508 yevmiye no ile)
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= Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Midaritdgi lehine, 0,01 TL bedelle 99 yif mitddetle
kira gerhi vardir. (12.10.2018 tarih ve 76559 yevmiye no ile)

Diger Bagimsiz Bdllimler lizerinde;

¢ Herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serh bulunmamaktadir.

29397 ada 11 no'lu parsel;

A Blok 23 No’lu Bagdimsiz Béliim dizerinde;

Beyanlar Baliimii:

* 775 Sayili Kanuna gére Gecekondu Onleme Bélgelerinin belirlenmesi Baghakanlk
Toplu Konut Idaresi Bsk. 20.08.2010 tarlh, 59258 sayili yazis ile.
(23.08.2010 tarih ve 24341 yevmiye no ile}

* Ankara Veraset ve Harglar Vergi Dairesi MidUrliigi niin, 07.08.2019 tarih ve 267076
say! ile cins dedigikligi icin vergi iligigi taranmigtrr.
(19.08.2019 tarih ve 59552 yevmiye no ile)

* Yonetim plani: 04.09.2019 tarihli. (03.10.2019 tarih ve 74790 yevmiye no ife)

Serhler Baliimii:

+ Tirkiye Elektrik Daditim A.S. Genel Midarlidad lehine, 99 yil middetle 0,01 TL bedel
karsii§inda kira sbzlesmesi vardir. (27.06.2018 tarih ve 49508 yevmiye no ile)

) Tu‘.‘irklye Elektrik Daditim A.S. Gene! Mid{irlGgu lehine, 0,01 TL bedelle 99 yil miiddetle
kira serhi vardir, (12.10.2018 tarih ve 76559 yevmiye no ile)

Diger Bagimsiz Bsliimler Uzerinde;

» Herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayic gerh bulunmamaktadir,
4 o'l el lizarj H

Beyaniar Béliimii:

« 775 Sayih Kanuna gdre Gecekondu Onleme Bdlgelerinin belirlenmesi Basbakanik
Toplu Konut Idaresi Bgk. 20.08.2010 tarih, 59258 sayili yazisi ile.
(23.08.2010 tarih ve 24341 yevmiye no ile)

4.2,2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORDUS

Parsel iizerinde yer alan “775 Sayili Kanuna gdre Gecekondu Onleme Bélgelerinin
belirlenmesi Bagbakanlk Toplu Konut Idaresi Bgk, 20.08.2010 tarih, 59258 sayih yazis! ile”
beyan lle birlikte séz konusu bdlge “Gecekondu Onleme Bélgesi” icerisine alinmig olup plan
yapma yetkisi Toplu Konut idaresi (TOK}) Bagkanhdi'na devredilmigtir.

29397 ada 10 no'lu parseideki A Blok 9 No'lu Bagimsiz Bolim ile ve 29397 ada 11 no'lu
parseldeki A Blok 23 no'lu bagimsiz bSlUm tzerinde yer alan Ankara Veraset ve Harclar Vergl
Dairesi Midirliga tarafindan konulmus olan beyan ile 492 sayih harclar kanununa badl 4 sayil
tarifenin 13/a maddesi kapsaminda konulan beyan clns dedisikligi islemleri icin konulmus olup
taginmazlann dederine ve devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir,

Ayrica taginmazlar Uzerinde yer alan kira gserhleri rutin bir uygulama olup sbéz konusu
beyan ve serhlerin Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22, maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hilkiimler cercevesinde tasinmaziarin devrine
ve degerine olumsuz etkisl bulunmamaktadir.
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Tasinmazin fllli kullamm gekli, tapudaki nitelljine uygun olup iizerlerinde inga
edilmekte olan projenin yasal izinleri ainmigtir. Tapu kayitlarl incelemesl! itibariyle
rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigi portfdylinde “projeler” bash@i altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigh gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER}

Cankaya B:eledlyesi Imar Midirlagi'nde yapilan arastirmalarda rapor konusu 29396 ada
11 nolu parsel 01.06.2017 tarih ve 23188637.754.06.06./2532 sayil, 26756-Vip plan
numarali, 1/1000 Slcekli Ankara iii, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi Gecekondu Onleme
Bolgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda sahip oldudu lejand ve yapilasma sartlan agadida
table halinde sunulmustur.

ADA / PARSEL NO LEJAND YAPILASMA SARTLARI

| 29397 / 10 Ticaret + Konut Alan Emsal (E): 2,00 — Hmax: 70 m
29397 / 11 | Gelisme Konut Alani Emisal (E}: 2,00 — Hmax: 70 m

29401 /10 Ozel Rekreasyon Alani | Emsal (E): 0,30 ~ Hmex! 12 m

=== Plan Ornegi ---

Net: Emsal (E): Yapinin bitin Kkatlardakl alanlan toplamimin parsel alanina oramndan elde edilen
sayichr, Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal cikmalar dahil kullamlabilen
bitin katiarin igikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.

b
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4.3.2. ARSIV DOSYASI iNCELEMESI

Cankaya Belediyesi Imar Madirligindeki 29397 ada, 10 (eski 3 no'lu parsel) ve 11
(eski 4 no’lu parsel) parsellere alt argiv dosyasinda yapilan incelemelerde parseller iizerinde
yer alan bloklara ait yapi ruhsatlar agagdida tablo halinde listelenmisgtir.

Ada/
Blok Ruhsat EIN, s
Parsel No Tarihi No'su Nitelik

Mo (m?)

Mesken | 117 | 13.952,69
Ortak Alan
A 29/18-A | (Kapici 2" 82,53 V-A  26.587,20
29397/10 ‘ 5.04.2018 Dairesi) | _
, i _ 'Ortak Alan 2 12.551,98 , |
 Mesken | 15 | 273579 ., ., |
B | 29/18-8 Ortak Alan_ " Jasag VA | 508127
_a | Mesken | 79 | 10.452,36 |
A ‘ ‘ 30/18-A | ariak Alan | 1013681 VA 2008917
I ' |Mesken | 71  8.540,64
B 30/18-B O Alan | 86235 VA 1716449
‘Mesken | 62 |  7.487,68
| | Ortak Alan |
‘ c1 30/18-C1  (Kapici 1 57,85 V-A  14.875,70
29397/11 5.04.2018 Dalresi)._o | |
/ | [ < | Ortak Alan | . 7.330,17
Mesken | 89 | 8.365,74
‘ . |0rtak Alan
c2 30/18-C2 (Kapia 3 182,10 V-A | 16.488,61
Daires_i}_l , -
: Ortak Alan | | 7.940,77 {
| ‘Mesken- 93 11.179,53
| - — 1 ! iy & { —
. 30/18-D | 5rtak Alan 10.348,35 VA |21.527.88

29401 ada 10 parsel (zerinde yer alan bloda ait yap) ruhsatt asagida tablo halinde
listelenmisgtir.

B.B. Kullanim Yaps  insaat
Adedi Alami (m2) Simifi Alani (2

29401/10 23.09.2019 79/19 Ofisve isyeri 1 1.740,70 1I-B  1.740,70

Ada/Parsel No Ruhsat Tarihi No'su  Nitelik

Proje kapsaminda; parsel Uzerinde insaat devam bloklarin vapl denetim igleri Cavizlidere
Mahallesi, 1219. Cadde, No: 2, Latif Apartmani, Daire: 6 Cankaya, Ankara adresinde konumlu
olan Elit Bir Yapi Denetim Ltd, Sti. tarafindan yapilmaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE AR§IV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Iigili mevzuat uyannca parsel izerinde gerceklestirllen projenin gerekli tiim izinleri
alinmig olup proje igin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.
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imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi
mevzuati hilkkmleri cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakh@ portféyiinde
“projeler” bashd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIVET VE IMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI] DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde dederlemeye konu gayrimenkuliin mulkiyet

ve kadastral durumunda asagidaki degigikligin oldugdu belirlenmistir.

* Rapor konusu projenin yer aldigr 29396 ada 11 parselin kék parsefleri olan 3320 ve
3321 no'lu kadastral parseller, 17.05.2013 tarihinde kamulastirma islemi ile T.C.
Bagbakanlk Toplu Konut Idaresi Baskanh¢i miitkiyetine gegmigtir. Daha sonra yapilan
imar uygulamas ile icinde 29397 ada 3 ve 4 no'lu parseller ile 29401 ada 10 no‘iu
parselinde bulundugu 17 adet parsel olusmustur. Ankara S. idare Mahkemesi‘ne imar
uygulama igleminin - iptali istemi ile aglan davada; Mahkeme 27.04.2017 tarih
2016/4894 Esas-2017/1271 Karar, 2016/4929 Esas ve 2017/1272 Karar No'lu
kararlarinda, yine ayni Mahkemede, konu bélgeyi kapsayan 1/25.000 Slgekli Baskent
Ankara Nazim Imar Plam, 1/5000 &lcekli Nazim imaq Plam Dejigikligi ve 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plani’nin iptal istemiyle aglmig -davada s6z konusu planlarn
30.03.2017 tarihli 2015/2968 Esas 2017/1026 karan ile iptal edildigi gerekgi ile dava
konusu parselasyon planinin  dayanaksiz kaldii  belirtilmis olup dava konusu
parselasyon planinin iptaline karar verilmigtir. Toplu Konut idaresi Baskanligi'nca
hazirlanan, Ankara Ili, Gankaya Ilgesi, Mihye K&yl Gecekondu Onleme Bbigesi
Muhtelif Parseller ve Tescil Digi Alanlara iliskin 1/5000 élgekli Nazim imar ve 1/1000
olgekli Uygulama Imar Planlan 01.06.2017 tarihinde yine ayni idarece onaylanmigtir.
Onaylanan yeni imar planian dogrultusunda &nceki parselasyon planlan iptal edlimis,
kék kadastra! parsellere dénlimiis ve yeniden -parselasyon plani hazirlanmistir. Bu
parsefasyon plani ife 29397 ada 3 no'lu parsel 29397 ada 10 no'lu parsel; 29397 ada 4
no'lu parse! 29397 ada 11 no’lu parsel; 29401 ada 7 no'llu parsei ise 29401 ada
10 no'lu parsel olarak degistirilmis ve 22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye no ile tescil
edilmistir.

« Bu tarihten sonra 29397 ada 10 ve 11 no’lu parselierde 03.10.2019 tarih ve 74613 -
74790 yevmiye no ile kat irtifaki kurulmugtur.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda asadidaki degisikliklerin bulundugdu belirlenmistir.

* Projenin bulundudu alana iliskin Gevre ve Sehircilik Bakanligi’'nca 27.02.2015 tarihinde
onaylanan 1/1000 &lgekii Ankara Ili, Cankaya llgesi, Milhye Koéyi (Giineytepe)
Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel Dénlgim ve Gelisim Alani Uygulama Imar Plan: ile
T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Baskanligi'nca hazirlanan 01.09.2016 tarihinde
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onaylanan Ankara ili, Gankaya ilgesi, Milhye K&yii Gecekondu Onleme Bdlgesi Muhtelif
Parseller ve Tescil Digi Alanlara Iligkin 1/5000 8lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000
Olcekli Uygulama Imar Plani Ankara 5. idare Mahkemesi 30.03.2017 tarih ve
2015/2968 esas karar ile iptal edilmistir.

Iptal edilen planlardan sonra Toplu Konut idaresi Bagkanligi'nca 01.06.2017 tarihinde
onaylanan Ankara ili, Gankaya flcesi, Milhye Kéyii Gecekondu Onleme Bélgesi Muhtelif
Parseller ve Tescil Disi Alanlara lligkin 1/5000 dicekli Nazim imar Plari ve 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plani onaylanarak yvorirlige girmigtir.

Cevre ve Sehircilik Bakanh@i'nca 27.02.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 &igekli
Ankara fli, Cankaya Ilgesi, Miilhye Koyl (Glneytepe) Gecekondu Onieme Bdlgesi
Kentsel Doniisim ve Gelisim Alani Uygulama [mar Plammin yliritmenin durduruimas
ve iptaline y$nelik asadida detaylan belirtifen dava sliregleri bulunmaktadir:

- Ankara 8. Idare Mahkemesi‘nin 2015/1224 E. Sayih davas ile 27.02.2015
tarih ve 3341 sayil makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanli§i'nca
onaylanan Ankara Ill, Cankaya Ilgesr, Mihye Mahallesi, 644, 831, 919, 920,
921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060 Ada 2 No'lu Parsell.ere Tligkin
1/25000 &lgekli Baskent Ankara Nazim Imar Plani Degisikligi, 1/5000 6icekli
Nazim Imar Plani Degigiklii ve 1/1000 &lcekli Uygulama itmar Planinin
ylrdtmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmistir. Badlant: nedeniyle
dosyanin esasi kapatilarak 5. idare Mahkemesine génderilmistir. Yargilama 5.
Idare Mahkemesi, 2015/2968 E. Uzerinden devam etmistir. Mahkeme
30.03.2017 tarihinde, dava konusu iglemin iptaline karar wvermistir.
18.05.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ylritmeyi durdurma
talepli istinaf talebinde bulunulmustur. Ankara 5. idare Mahkemesi, 5. idari
Dava Dairesi, 06.06.2017 tarihinde ylritmeyi durdurma istéminin reddine
karar vermistir. -

Cankaya Belediye Bagkanli§ tarafindan, GCevre ve Sehircilik Bakanhg aleyhine agilan,
Emlak Kenut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S.'nin de miidahil oldugu ve Ankara 5.
Idare Mahkemesi‘nin 2015/2940 esas sayill dosyasi ile gbriilen davaya ait detaylar
asadida belirtlimistir:

- Ankara 9, Idare Mahkemesi’'nin 2015/1554 E. Sayil davasi ile 27.02.2015
tarih ve 3341 sayil ‘makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanhdi’'nca
onaylanan, Ankara ili, Gankaya ilcesi, Milhye Mahallesi 644, 831, 919, 920,
921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060 Ada 2 No'u Parsellere {liskin
1/25.000 dlgekli Bagkent Ankara Nazym Imar Plani Degisikligi, 1/5000 Glgekli
Mazim Imar Plan Degisikligi ve 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plant nin,
ylritiimesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmistir. Baglantt nedeniyle
dosyanin esasi kapatilarak 5. idare Mahkemesi'ne génderilmistir.

- Yargilama 5. idare Mahkemesi'nin 2015/2940 E. Uzerinden devam etmistir.
Ankara 5. Idare Mahkemesi, 5. Idari Dava Dairesi 04.05.2017 tarhinde, dava
konusu iglemin iptaline karar vermistir. 16.06.2017 tarihinde Emlak Konut
GYO A.S. yiiritmenin durdurulmas: talepli istinaf talebinde buiunmus olup
Ankara 5, Idare Mahkemesi, 5. Idari Dava Dairesi, 27.07.2017 tarihinde
ylurlitmeyi durdurma isteminin reddine karar vermistir.
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* Gazi S6nmez ve arkadaslan (toplam 44 davac, malikler) tarafindan Cevre ve
Sehircilik Bakanldi aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd)
A.$.nin de midahii oldugu ve Ankara 5. Idare Mahkemesiin 2015/1521 Esas sayil
dosyast ile gérilen davaya ait detaylar asadida belirtilmistir:

- 27.02.2015 tarih ve 3341 sayth makam oluru ile Gevre ve Sehircilik
Bakanlidr'nca onaylanan Ankara Ili, Cankaya 1lgesi, M'[]hye Mahallesi, 644,
831, 918, 920, 921, 3189, 3320, 3321 ve 28060 Ada 2 No'lu Parsellere
Hiskin 1/25000 élcekli Bagkent Ankara Nazim Imar Plani Degisikligi, 1/5000
Slgekli Nazim imar Plani Degisikli§i ve 1/1000 é&lgekli Uygulama Imar
Plan’nin yiiritmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilimis ve Mahkeme
11.05.2017 tarihinde dava konusu iglemin _iptaline karar vermistir,
16.06.2017 tarlhinde Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yiiritmeyi durdurma
talepli-istinaf talebinde bulunuimus olup Ankara 5. Idare Mahkemesi 5. idari
Dava Dairesi, 27.07.2017 tarihinde ytiritmeyi durdurma isteminin reddine
karar vermistir. '

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiskin BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerieme konusu proje icin daha dnce hazirlanan degerleme
raporu bulunmamaktadir,

5.BOLOM GAYRIMENKULLERE (PROJEYE) iLiSKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, ilkbahar Mahallesi, Dogukent
Caddesi lizerinde konumlu olan 29397 ada, 10 ve 11 no'lu parseller ile Dodukent Caddesi, 606.
Sokak lzerinde insaati devam eden Bagkent Emlak Konutlan 2. Etap Projesi‘dir.

Halihazirda projenin ingaat isleri devam etmektedir.

Yakin gevrede Kirgiz Cumbhuriveti Ankara Blyikelgilldi, Birlesik Arap Emirtikleri
Blylkelciligi, Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigii E§itim Dairesi Bagkanhyi, Ukrayna Podil
Parki, Bllent Erol Yalginkaya Hatira Ormani, TRT Genel Mdidiirludi lle mesken olarak kulanidan
cok kath apartmanlar bulunmaktadir.

Bdlge, orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Bdlgede son villarda geligtirilen nitelikli konut projeleri ile ingaat yatinmlarinda artig
gerceklesmistir.

Merkezi konumu, ulagim kolayhdi, boélgedeki nitelikli projelerin varhidi tasinmazlarin
dederini olumiu ydnde etkilemektedir.

Proje, Ankara-Konya Karayolu'na 5 km, Ankara Gevreyolu 12 km, Ankara-Eskisehir
Karayolu'na ise yaklagik 14 km mesafede yer almaktadir.

Bolge, Cankaya Belediyesi simirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir,
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5.2. PROJE PARSELLERININ GENEL OZELLiKLER]

» Bagkent Emlak Konutlar: 2. Etap Projesi, 29397 ada 10 ve 11 no’lu parseller ile 29401 ada
10 no'lu parsel lzerinde gergeklestirilen anahtar teslim gétiirii bedelli sézlesme olup Emlak
Konut GYO A.$. ile ASL. Ingaat Taah. ve San. Tic. A.$. arasinda sozlesme yapilmistir. Proje
kapsarmindaki parsellerin yliz8lgtimler agagdida table halinde listelenmistir.

Ada/Parsel No

Yiizdlciimia (m?2

29397/10 | 8.022,29 |
29397/11 19.494,80
29401/10 3.004,07

~ Toplam  30.521,16
* Parseller Uzerinde projeye ait bloklarin ingaat igleri devam etmektedir.
s EJimli bir topografik yapiya sahiptir.
* Parseller yamuk bigiminde bir geometrik sekle sahiptirler.
»  Bdlgede altyap tamdir,

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

» Bagkent Emlak Konutlan 2. Etap Projesi, 29397 ada 10 ve 11 no'lu parseller ile 29401 ada
10 no'lu parsel (izerinde gerceklestirilen anahtar teslim gétir( bedelli sézlesme olup Emlak
Konut GYO A.S. ile ASL. Ingaat Taah. ve San. Tlc. A.S. arasinda sdzlesme yapilmistir.

L]
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* Parsel iizerinde inga edilmekte olan proje igin ruhsatlar ahnmistir. Buna gbre 29397 ada, 10

nolu parsel zerinde 2 adet blok, 29397 ada 11 parsel dzerinde 5 blok ve 29401 ada 10
no'lu parselde 1 adet blok olmak (izere toplam 8 adet biokta 506 adet mesken ve 1 adet

ticari olmak lizere toplam 507 adet badimsiz bélim bulunmaktadr.

29401 ada 10 no'lu parsel Ozerinde satis ofisi bulunmaktadir.
Rapor tarihi -itibariyle projenin ingaat Isleri devam etmekte olup genel ingaat seviyesi
% 95,75 mertebesindedir. Parseller Uzerindeki' projeye ait yapi ruhsatlarina gére bloklarin

genel dzellikleri agadidaki tabloda sunulmustur,

Ada/Parsel Blok

Nitelik

B.B.

Kullanim Alani

Yap: insaat

No No Adedi {m?) Sinify Alani (m?)
| Mesken 117  13.552,69
Ortak Alan
A (Kapio Dairesi) 2 82,53 V-A 26.587,20
23397/10 Ortak Alan 2 12.551,98
Mesken 15 2.735,79
= — = V- :
®  Ortak Alan N 2.345,48 A 508127
Mesken |79 10.452,36
A — e - 589,
| Ortak Alan ' 10.136,81 V-A B 20 58? 17
Mesken 71 8.540,64
® Ortak Alan 8.623,85 V-A N 17&?'49 ‘
Mesken 62 7.487,68 |
¢ |OrakAlan |, 57,85 V-A | 14.875,70 |
29397/11 (Kapior Dairesi) -
Ortak Alan | 7.330,17 ‘
Mesken . 69 836574
Ortak Alan -
c2 ' (Kapicl Daires) | 3 182,19 V-A 16.488,61 |
| Ortak Alan 7.940,77 | B
Mesken 93 11.179,53
V- 21,
Ortak Alan 10.348,35 A 1.527,88 }
29401/10 - Isyeri 1 11I-B 1.740,70 |

ﬁs ve

1.740,7

» 8

Proje banyesindeki konutlann briit kullanim alan dadilimi asadida ana bashklar alinda tablo

halinde sunulmustur,
SATISA ESAS BRUT

ALANI ARALIGI (m?

2+1 93,81 - 109,44
3+ 139,51 - 243,59
4+1 164,93 - 175,41

506

Insa edilmekte olan projedeki dairelerin kuillanim tiplerine gore satisa esas briit alanian

agadida tablo halinde listelenmistir.
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B.B. TirPi ADET Toplam Briit m2 Alan:
2+1 | 6 _ 615,17
68.171,78

= Projedeki ticari Uniteye ait satilabilir alan bilgisi asagida tablo halinde listelenmistir.

B.B. TiPi ADET Toplam Briit m2 Alam
Ticeiri 1 _ 1.740,70
Not: Rapor konusu parseller Ozerinde geligtirilen projenin dederinin hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate
alinmighir. S8z konusu projeden farkli bir proje uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsat, tadilat

projesi alinmasi durumda) bu raporda gelir yaklasimi ydntemi ile ulagllan dederler gecersiz
olacaktir,

5.4. EN VERIMLI VE EN I¥I KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyl kullamm, bir varhdin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karlt olan en yiiksek diizeyde kullammmudir. En verimli ve en ivi kullamim, bir
varligin meveut kullamminin devami ya da aiternatif baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varhk igin teklif edecedi fiyatr hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tammdan hareketle dederleme konusu tasinmaziarin konumlars, biyikitkleri
ve imar durumlan dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanim seklinin “iizerinde konut

projesi gelistirilmesi” uygun olacad) goriis ve kanaatine variimistir.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKiN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNDM

Gayrisafl yurt igi hasila 2019 yih ilk geyredinde yilk bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin
ikincl yarsinda TL'de yagsanan defer kaybi ve finansal kogullardaki stkilasma sonucunda ic

talepte gbriilen yavaglamanin bilyimeyi daraiticr etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote
yandan, finansal piyasalarin ilk ¢eyrekte dengelenmesi, kur oynakliinin gerilemesi ve ézellikle
ticari kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu
donemde hane halki tiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalan ve net
lhracat petformiansi ile karglanmaya c¢alisimistir. Ancak Nisan ayl sonrasinda finansal
durumdaki sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ceyrek boyunca hissedilmistir. Tk
geyrek sonunda sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma edilimi bu dénemde duraksamistir,
Yihn itk geyreginde yillk bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama
ile birlikte ikinci geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncli niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin ‘etkisiyle, 47,9%a yiikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en ylksek seviyeye gkmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biyime bélgesine
gecmesi oldukca dikkat cekici olmustur. Son dénemde bagta Avrupa Birigi iilkeleri olmak Uzere
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kiiresel biuyiime g&riinimiine iliskin kismi yavagtama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glcint korumus olmasi biiylime dinamikieri agisindan  olumludur. Yurt ici talepteki
yavaglamaya badl olarak firmalarn dis piyasalara ydnelme egilimi ve pazar cegitlendirme
esneklidi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli doviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi
faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinifarmgter,

Turizmdeki giiglii seyirle birlikte dig dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemier
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla’ vermis ve yilin ilk bes aymda birikimll cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemigtir. Altin ve enerji harig cari islemier hesabi, bir dnceki
yilin
Mayis ayinda 1,2 mllyar dolar acik vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhg: 6ncli verileri 1sidinda, Haziran ayl rakamlan ile birlikte 2002 yilindan by yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin art) deder almas: 8ngdriilmektedir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yih igin yihk GSYIH biylime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Geyrek ve 2.
Geyrek 2018'deki GSYH biiyiime oranlan ise sirasiyla 87,2 ve %5,3 olarak gerceklasmistir.
Yiin ilk ceyre§inde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlannda artan hanehalk tiketiminin artisindaki
yavaglama (%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin biiyiime ivmesi 2018 yill 3. Geyrek diliminde azalmig
ve %1,6 olarak aciklanmigtir, Hazine ve Maliye Bakanh@i'min 2019-2021 Yeni Ekonomi
Programi (YEP) 2018 il igin %3,8 blylme beklentisi aciklarken, IMF ve Dinya Bankasi
blylme oranin sirasiyla %3,5 ve %4,5 olarak Sngérmektedir,

10%

5%

0% I ' I L: . .

2016 2017 2018* 2019* 20207 2021

G7 Ekonomileri
EuroBolgesi
Gelismekte Olan Ulkeler
u Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
u Turkiye
* Tahmini / Kaynak: IMF, Dinya Ekanomik G&rindm Raporu, EKIm 2018, JLL

6.1.2, ENFLASYON
Tiiketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gére 2019 Ajustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylill ayinda %9,26 olarak gergekiesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yiin Aymi Avina Gre Degisim
6.1.3. DJVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin {FED) sikilagtina para politikas: ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolan (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemigtir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle
ylin son geyredinde doviz kurlarinda istikrar ve carl islemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma saglanmistir,

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

s USD/TL {DEviz Satig) EURO/TL [Ddviz Satig)

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICi GUVENI

Thketici Giiven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonornik gorianiim,
hane halk finansal durumu ve issizlik oranlanna iiskin beklentilerini &lcmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen andeks; 2019 yil Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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Kaynak: TUiK

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdriiniin &nemli géstergelerinden birisi olan konut satisian rakamlanna
bakiidiginda ise her tirlli dalgalanmaya karsin trendin beili bir oranda devam ettigi
gorilmektedir, 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satiglan 2018
ylhnda yaklagik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilmin ik altr ayhk déneminde
yaklagik 646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alt ‘aylhk déneminde Ise konut satiglart 505
bin 796 adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik %22 dizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikie
ayni dénemde %59 oraninda diisiis gésteren ipotekli satiglar etklli olmustur, Ancak 2012
yiinda “yabanca ‘uyruklu kisilere” taginmaz satisi ile Hgili dizenlenme ve daha sonrasinda
vatandaghk konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disgiiriilmesi ve déviz
kurunda yasanan artig yabancilann ilgisini daha da artbirmigtir, 2019 Ocak ayi ile Haziran
arasinda yabanci uyrukiu kisilere yapilan konut satis sayist yaklasik 20 bin adete ulagarak bir
onceki yiin ayni ddnemine gére yiizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistr.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos Ayl sonuclanna gore, AJustos
ayinda bir &nceki aya gore %0,43, gecen yiin ayni dénemine gbre %2.80 ve endeksin
baslangic dénemi olan 2010 yih Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis
gerceklesmistir.

‘Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayinda bir $nceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artig
gergeklesmistir,

Adustos ayinda, markali konut projeferi kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10'luk
(son 6 aylik ortalama %8) kismi yabanal yatinmcilara yaplhirken, bu satiglarda adirlikli olarak
2+1 dzellikteki konutlann tercih edildigi gdzlenmigtir.
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Markall projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullamm
oranlar incelendiginde, Ajustos ayinda pesinat kulfamim oranr %41, banka kredisi kullanim
orani %15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergektasmistir,

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayi stok erime hizi rakamlart degerlendirildidinde
stoklarda &adet bazinda 93.18 oraninda erime gézienmigtir, Adustos ayinda satisi
gerceklestirilen konutlarin  %56’s1 bitmis konut stoklarindan, %44’ bitmemis konut
stokiarindan olugmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazan Gorintimi” raporuna gdre
Tirkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi: ise
Yapim agamasindadir. '2019'un ilk yansinda alisveris merkezlerinin en yeni oyunculan sosyal
medyada linlenen ve daha ¢ok caddelerde yer alan geng ve farkh konseptli magazalar olurken,
ana magdazalann performansinda ciddi artiglar gbézlemlenmigtir. Hipermarketler bu artista
@nemli roiii’ oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katk: yapan
performans sanatiar ve E-spor etkinlik merkezieri gibi edlence alanlan ile farkli kesimlere hitap
eden gastronomi konseptlerinin dneminin arttiyi; ayrica dekorasyon rnaliyeti olmaksizin daha
duglik kira seviyesinde kiralana “pop-up” madaza konseptine perakendeci ve yatinmciar
olumlu yaklagimiann devam ettigdi belirtiimektedir. Perakende pazanndaki birincil kira, 2019'un
ilk yanisi itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olari kigi bagina diisen ofis
alannin 8 - 10 m? bandina geriledidi; prestijin geri planda kaldidi, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullanimina odaklanildii gézienmektedir. Gegtigimiz yilarda azaldigr gérillen yabanc
sirketlerin Istanbul'a yénelik talebinde kayda dedger bir iyilesme yasandidi gézlenirken,
taleplerin énemli bir kismini Asya kékenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yarwyih itibariyla Istanbul'daki meveut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yakiasik
245.800 m? (%4,5) artis gosterdigl belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlannin caligma
alanlanina dénustirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesin saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki dénemde daha yaydinlagmasi éngérillmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019un jlk yansinda etkili olan secim atmosferinin yani sira,
bzellikle mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmas: nedeniyle duraganik gdzlendi. Lojistik
kiralama iglemleri 2019 yiinin ilk yarsinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in aynI ddnemine gbre
onemli bir oranda (%65) dilslis gosterdi ve 2019'un ilk yans itibanyla’ lojistik piyasasindaki
birincil kira TL bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019%un ilk varisinda kiralama
islemleri bakimundan en 6ne cgikan sektdr, yaklagik %56 ile lojistik hizmet sadlayan 3PL
(Uglincl parti lojistik) firmalar oldu. E-ticaret sektsrinin bilylimeye devam etmesiyle birlikte,
lojistik depo kiralama islemlerinin artacagi ve ilerleyen siirecte kent ici lojistiginin dnem

kazanacadh da raporda &ngsrilmektedir.
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6.2. PiYASA BiLGILERI

6.2.1,

SATILIK ARSALAR

Taginmazin konumlandigi béigede bulunan satilik arsalara ait bilgiler agadidaki gibidir.

1.

fIkbahar Mahallesi'nde, 625. Cadde iizerinde ve Sinpas Glneypark Konutlar: karsisinda
konumlu, 552 m? yiizélctimli, “Konut Alant” lejandina ve “*Emsal (E): 0,40 - H: 6,50 m”
yapilagma sartina sahip arsa 2.800.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satig fiyat ~ 5.075,-TL) Iigili tel.: 0312 600 00 01
Ilkbahar Mahallesi'nde, 625. Cadde iizerinde ve Sinpag Altnoran Evleri karsisinda
konumlu, 632 m? yiizélgiimlu, “Konut Alar” lejandina ve “Emsal (E): 0,40 - H: 6,50 m”
yapilasma sartina sahip arsa 1,650.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satig fiyati ~ 2.610,-TL) flgili tel.: 0312 600 00 01

. Tikbahar Mahallesi‘nde, Sinpag Altinoran Evleri karsisinda konumlu, 300 m? ytizBlghmla,

“Konut Alani” lejandina ve “H: 6,50 m” yapilasma sartina sahip arsa 1.350.000,-TL
bedelle satthiktir, (m2 birim satis fiyat 4.500,-TL) ilgili tel.: 0312 441 39 39

Iikbahar Mahallesi'nde, Galip Erdem Caddesi (izerinde konumlu, 400 m? yUzdlelimlo,
“Konut Alam” lejandina ve “Emsal (E): 0,70" yapllagma sartina sahip arsa
1.400.000,-TL bedelie satiliktir, (m2 birim satis fiyat: 3.500,-TL)

Ligili tel.: 0312 600 00 01
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SATILIK DUKKANLAR

1) vildizevier Mahallesi‘nde konumlu halihazirda 60.000,-TL aylik kira getirisi bulunan

2)

3)

4)

3)

1.000 m? kullantm alanli oldugu beyan edilen isyeri 9.000.000,-TL bedelle satiiktir.

(m2 birim satis fiyats 9.000,-TL) ligili tel.: 0312 378 13 40

Yildizevier Mahallesi'nde konumlu ve caddeye cepheli bir binarun zemin katindaki
300 m? kullamm alanh oldugu beyan edilen dikkan 1.950.000,-TL bedelle satihktir,

(m2 birim satig flyat 6.500,-TL) Ilgili tel.: 0312 439 45 45

Yildizevler Mahallesi, Turan Glines Bulvan'na cepheli bir binanm zemin katindaki 185 m?
kullamm alanl oldugu beyan edilen diikkan 1.975.000,-TL bedelle satiliktir.

{m?2 birim satig fiyati ~ 10.675,-TL) ilgili tel.: 0312 219 65 05

Ilkbahar Mahaliesi, Turan Glnes Bulvar’na cepheli bir binamn zemin katindaki 230 m?
kapah kuilanim alanh ve 60 m?2 bahce kullanimi olduju beyan edilen diikkan 2.000.000, -
TL bedelie satiliktir, {m?2 birim satis fiyat) ~ 8.695,-TL)

Tigili tel.: 0312 473 96 96

Iikbahar Mahallesi, Turan Glnes Bulvari'na cepheli bir binanin zemin katindaki 300 m?
kullanim alanli ve aylk 12.000,-TL kira getirisi oldugu beyan edilen diikkan
2.300.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim satis fiyat ~ 7.665,-TL)

Ilgili tel.; 0312 440 63 00
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6.2.3. SATILIK KONUTLAR

Tipi | Kullamim s Degeri my m? Birim Sati figilisi

. Alam {m2) . Degeri(rp) = 97 B
141 63 f_ 315000 5.000 03124413939
241 130 645.000 4962 03124952228

o 2+1 128 | 535000 4180 03122267711

341 167 ~ 820.000 . 4910 0541 344 57 70
4+1 190  885.000 4660 031248167 07

Ortalama m2 Blrlm Satis Degeri (Tl.) ' 4.740
ZiRVEKENT KONUTLARI 1. ETAP
- H .

TP ey (may  Setseferi () | "o SEMSNS g
441 175 ~ 850.000 N 4857 0312926 66 01
4+1 165 | 850.000 5152 031244141 70

441 150 850,000 5.667 | 0312 447 00 90

Ortalama mz Birim Satis Dejeri(TL) 5.225 |
Tipi_ | A',‘;"',f('":‘;‘) _|_ Satls Degeri (TL) m;g?;?(f.;;'s '_ ilg_ilisi_’ |
1#1 73 413.000 5.658 0549 827 47 14
241 112 571.000 | 5.098 10549 827 47 14

3+1 172 895.000 | 5.205 03122133331
4+1 | 215 1.080.000 5.025 0549 827 47 14

Ortalama m?2 Birim Satig Deferi (TL) = 5.245
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SINPAS ALTINORAN

Tipl Alf:rllta(nr% Satis Degerl (TL) ml; :ﬁ'_:r'?(f.:;'s | Ligilisi
1+1 | 80 ~ 443.000 ) 5.540
141 08 | g8s5.800 7.925 )
2+1 138 524.600 3.800
241 176 | 1732400 9.845 44419 74
341 193 | 11.235.000 | ~ 6.400 )
4+1 | 182 | 1.186.000 | é5,5 |
Ortalama m? Birim Satis Degeri (TL) | ~ 6.670
MARINA ANKARA
. Kullanim v m?2 Birim Satis .
TPU Mami(ma) | SAsDederi(TL) | Tpogeri(yy) | MoWsi
1+1 . 8 | 558400 @ 6.810 .
241 94 636,200 | 6770 | 444 1974
3+ | 124 | 837600 | 6.755 — =
Ortalama m2 Birim Satis Degeri (TL) | ~ 6.780

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu faktérier;
= Merkezi kanumlan,
= Ulagim kolaylid,
* Geligmekte olan bir bélgede konumlanmalari,
= Bélgedeki elit projelerin varligi,
» Gayrimenkullerin bulundugu bdlgenin altyapisinin tamamlanmis olmasi.

Olumsuz faktédr:
* Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin

azatmis olmasi.

7. BOLOM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yakiagimiannin uygun ve degerlenen varliklarimn igeridi ile iligklli olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asajida tamimlanan ve agkianan U¢ yaktasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda bekientisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel deerleme yaklasimlar asadidaki gibidir.

» Pazar Yaklasimi

» Gelir Yaklasim

» Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aynl veya kargilastiniabilir
{benzer} varliklarla kargilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin bellrlendidi
vaklasimi ifade eder.
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Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériillmektedir:

» Dederleme konusu varhdin dedjer esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi, .

» Degerleme konusu varhdin veya buna dnemli Glglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem g&rmesi,

« Onemli dlgiide benzer varliklar ite itgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin 6z konusu olmas),

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gérilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargdanamadifi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirhk verilebitir. Pazar yaklagiminin agagidakl durumlarda uygulanmasi
halinde, dederiemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve
pazar yakiasimt ile belirlenen gésterge nitelidindeki degeri pekigtirmek amaciyla agirhklandinlhp
agirliklandmtamayacagini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

» Degerleme konusu varhda veya buna dnemli éiciide benzer varliklara iligkin iglemlerin,

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

» Degerleme konusu varlidin veya buna 8neml Slcide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

+ Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabitir varliklarn
degerleme konusu varlkla &nemli vefveya anlaml farkhliklarinin, "dolayisiyla da
siibjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

« Guncel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayah, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

« Varligin dederini etkileyen dnemli unsurun varlgin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem g6rebileced fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI
Gelir yaktagimi, gosterge nitelijindeki dederin, gelécekteki nakit akiglannin tek bir cari
dedere donistiiriilmesi ile belilenmaesini saglar. Gelir yaklagiminda varlidin degeri, varhk
tarafindan yaratian gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida ver verilen durumlarda, gelir-yaklagiminin uyqulanmasi ve by
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gdriilmektedir:
» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle dederi etkileyen cok Snemli bir
unsur clmasi,
+ Dederleme konusu varhikla ilgill gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida

olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasirminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadid) asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmast
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelijindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
adirhklandirlamayacadin dikkate almasi gerekll gérilmektedir:

» Dederleme konusu varlijin gelir yaratma Kkabiliyetinin katiimcinin goziyle dederl

etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina itiskin
6nemli belirsizliklerin bulunmas:,

* Degerleme konusu varlikla ilgiii bilgiye erigimsizli§in bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihll finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulagamaz),

» Degerleme konusu varligm gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmecilarin yatinmlarindan getiri eide etmeyi beklemeler!

ve bu-getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkii

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI
Malivet yakilaslml, bir abanin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsiziik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varliji elde etrme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyia gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir variin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dijer: bicimlerde gergeklegen tim yipranma
paylarinin dilsillmesi suretiyle gésterge nitelidindeki deder belirlenmektedir.
Agadida yer veriten durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
= Katiimalarin degerleme konusu varlikla énemli Slgiide aymni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmes! ve varligin, katilimcilarn
dederleme konusu varhg: bir an evvel kuilanabilmeleri icin énemli bir prim ddemeye
razt  olmak durumunda kalmayacakiari kadar, kisa bir sirede yeniden
olugturulabilmesi,
» Varligin dogrudan gellr yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimin veya pazar yaklasimini olanaksiz kiimasi,.
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e Kullamlan deger esasinin temel olarak lkame dederi ornedinde oldugu gibi ikame
mallyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirlk veriimesi gerekil goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasim uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh adirlik verilebilir, Maliyet yakiagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarn  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet vyaklasimi ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhklandiriip aditliklandirlamayacadmi  dikkate aimasi gerekli
gérilmektedir:

* Katlimalann aym faydaya sahip bir varhg yeniden: olusturmay digiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 8niinde potansiyel vasal engellerin veya dnemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin dider yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullarilmasi
{6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup oimadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimas}, .

¢ Varliin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmusg olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhgin deferi genellikle, vari§in olusturuimasinda gecen
sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin defere katki yapip yapmadigini) ve
kathmaillarin, varhgin, tamamlandifindaki degerinden varligi tamamiamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate aiindiktan sonraki degerine
iligkin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]E

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01,02.2017 tarih Seri [1I-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda
DeJerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organrnin 22.06,2017 tarih ve 25/856 say karari ile Uluslararasi Dederlerne Standartian
2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlan ve Yontemleri . 10.4. maddesinde; “Dederleme
¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, 6Gzellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve gvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuidugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhdin dederlemesi icin birden fazia deferleme yéntemi kullanmas
gerekmez.” yazmaktadr.

Parset (zerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasim) yontemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buglnkii pazar
dederinin tespitinde ise gelir yaklasim yonteml kullanilacaktir.

Maliyet yaklagim yonteminin uygulanmasinda giincel arsa ve ingaat maliyetlerl dikkate
ahnmistir.  Gelir yaklasimi yénteminde uygulanma yéntemi olan indirgenmis nakit akimi
tablosuna esas tegkil eden satig dederleri meveut piyasa verilerinden elde edilmistir.
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Dederlemeye konu tasinmaz natamam durumda olmasi nedeniyle parseller {izerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi
yontemi kullamimayacaktir. Ancak pazar yaklagim: yontemi; maliyet yaklagim ydnteminde ele
alinan bilesenlerden arsalanin degerinin hesaplanmasinda kullanilacaktir.

Dederlemeye konu projenin tamamlanmas durumunda emesal tegkil edecek nitelikte
satihk bir bina veya binalar bulunamamasindan dolayl projenin tamamlanmas durumundaki
pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir, Ancak pazar yaklasimi
yontemi; gelir yaklasimi yodnteminde kuflanilan ortalama mz2 satis degerierinin tespitinde
kullamlmstir.

“Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 14 adet (nitenin bilgi amagh olarak satis
degerleri sunuimustur.: Deger takdir edilirken tahsisli alanlarda dikkate abnmigtir,

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DE&ERI
TESPiTI

8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
8.1.1. UYGULAMA YONTEMI

Bu ydntemde, var olan bir yapimin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
deﬁeﬁnin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi ve Snemli bir
kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldudu kabul edilir. Bu nedenle gaytimenkulln
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay:
zamanla azalacad: gz éniine alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin
bina dederinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir c¢kar veya kazanc varsa
eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten g¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
degerinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlarda maliyet yaklagiminin ana ilkesl kullarim dederi ile
agiklanabilir. Kulianim dederi ise, “hicbir sahis ona kargl istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile mahn gergek bir dederi vardir® sektinde tanimlanrmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkutiin dederi beliflenmektedir.

Dederlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldugu icin amortismani “% 0™dir,

Maliyet yaklagimi ydntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde agagidaki bilegenler
dikkate alinmustir:

1) Arsalanin degeri

2) Arsalar iizerindeki ingaat yatirimiarinin mevceut durumuna gdre maliyeti

Not: Bu bilegenler, arsalar ve ingaat yatinmlarinin ayr ayr satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip taginmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tizere verilmis fiktif blylkliklerdir,
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8.1.2. ARSALARIN DEGERI

Arsailarin dederinin tespitinde “pazar yakiassimi yontemi” kullamlmigtir,

Bu yontemde arsamin bulunduju bélgede yakin dénemde pazara cikanimis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktdrler cercevesinde
fiyat ayarlamas) yapilmig ve konu arsa icin m2 birim dederi belidenmistir.

Bulunan emsaller konum, imar durumu, fiziksel &zellikler ve bliytikliik gibi kriterler
dahilinde kargiastirlmig; ayrica ofisimizdeki mevcut bllgilerden faydalanilmistir,

Emsaller; deferlemeye konu 29397 ada, 10 no’lu parsel igin; konum, imar durumu,
biylkiuk, fiziksel ézellikler ve pazarlik pay: gibl kriterler dahilinde kargilastinlmig, m? blrim
pazar deeri agadidaki tabloda hesaplanrmstir. Diger parseller ise 29397 ada, 10 no'lu parsele
gore tekrar serefiyelendirilerek belirlenmigtir, Serefiye galismasinin detaylar sirket arsivimizde
yer almaktadir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

ml Emsal
Fiyati Konum

TL

imar Fiziksel Pazarhk

Durumu  Ozellikler

Emsal

- Biiyiikliik

Emsall 5070 | 0%  10% | 15% | -10% | -25% 4,563
Emsal2 | 2.610  20% | 10% | 15% . -10% | -15% | 3132
 Emsal3 | 4.500 0% 10% | 15% -10% | -15% - 4.500
_Emsal4 | 3500 0% | 10% | 15% | -10% | -15%  3.500

Ortalama m? Birim Deder 3L92_0 |

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.1 Satiik Arsalar” béliimiinde sunuian emsal
krokisinde belirtilen konumlan g8z 3niinde bulundurularak; dederlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulasim akslarina vb. yakinlik kriterleri gdz dniinde bulundurularak diizeltme
yvapilmigtir,

Emsallerin imar durumunda lejand ve vyapilasma: sartlan kriterleri gbz éniinde
bulundurularak diizeltme yapilmigtir.

Emsallerin fiziksel dzellikleri kriterinde; parsellerin bos durumda olmast ve rapor konusu
taginmazlarin (zerinde inga edilen projenin mevcudiyeti gz éniinde bulundurularak dizeltme
yaptmigtir,

Emsallerin blylkilk kriterinde; emsallerin alaniar gdz 6ninde bulundurufarak dizeltme
yapilmigtir.

Emsallerin pazarhk payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlk pay
bilglleri géz 6niinde bulundurularak dizeitme yapilmistir.
8.1.2.1. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlari, imar durumlan, fiziksel &zellikler ve blylklakleri dikkate alinarak
takdir olunan m? birim pazar dederl agagidaki tabloda sunulmustur.
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PAZAR DEGERI

Yiizolcimii m2 Birim Pazar Degeri Yuvariatilmis

Ada No Parsel No o Pazar Dederi

129397 10 8.02229 | 3920 . 31.447.000
29397 | 11 | 1949480 | 3420 . 66,672,000

| 29401 10 | 300407 | 155 | 4.656.000
TOPLAM . 102.775.000

8.1.2. ARSALAR UZERINDEKI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETE
Parsel Uzerinde inga edllecek olan projedeki bloklarin yapi ruhsatiarina gdre yapl sintflan
III-B ve V-A'dir. Bioklarth mahal listesi gbz oniinde bulunduruidugunda insaat m? birim
maliyetinin “"Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 yih Yapi
Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebli§’inde yayinlanan m2 birim bedeli dikkate alinmistr.
Buna gére projenin detaylari ve mahal listest incelendiginde takdir edilen ingaat birim
maliyetleri ile projenin toplam maliyeti agsagidaki tabloda hesaplanmistir.

Blok Yapi insaat Alani  Birim Maliyet Toplam Maliyet

Ada/Parsel No No Sinifi 2)

29397/10 A | VA | 2658720 2.010 | 53,440.000
- . B V-A 5.081,27 2,010 |  10.213.000
| A V-A | 20.589,17  2.010 | _ 41,384.000 |
B |_ V-A | 17.164,49 | 2.010 34.501.000

- 29397/11 | €1 | V-A | 1487570 | 2010  29.900.000 |
~C2 | V-A | 1648861 2010 |  33.142.000

- D VA 21,527,88 | 2.010  43.271.000
| 29401/10 - | II-B | 1.740,70 1.210 2.106.000
'TOPLAM 124.055,02 | 247.957.000

Emlak Konut GYO A.§.’den alinan bilgiler dogrultusunda projenin genel ingaat seviyesi
vaklastk % 95,75'dir. Mevcut durum ingaat maliyet  bedeli 237.419.000,-TL
(247.956.000,-TL x % 95,75 = ~ 237.419.000) olarak hesaplanmstir,

8.1.3. ULASILAN SONUC
APSAANIN RGN ... e s eare s sses oo seseranes 102.775.000,-TL

Insaat yatinmlannin mevcut durumuna gdre maliyeti....... . 237.419.000,-TL olmak lizere
Toplam 340.194.000 TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKD
PAZAR DEGERININ TESPITI

9.1, GELIR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC
9.1.1. UYGULAMA YONTEMI

Gelir yaklagim yontemi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dodrudan)
indirgeme yaklagimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yakiasim: yéntemidir.

_Direkt-indirgeme yaklagimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gdstergesine
dénistirmek igin kullanian bir y&nterndir. Bu dénlgim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir faktsriyle carparak tek adimda elde edilir, Direkt
indirgeme yaklagim yéntemi, miilkierin dengeli bir bicimde isletildij! ve benzer risk diizeyleri,
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gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal dzellikleti ve gelecede ydnelik beklentileri olan emsal
satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kuliambr.

Getlri indirgeme yaklagim yéntemi ise; gelecekteki yarararin uygun bir getiri oram
uygulayarak bugiinkii defer géstergesine déniistiiriilmesi igin kullanthir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtien milkiyet dénemi Igerisinde olasi gelir ve glderIerm dikkate alinmasin;
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (tNA) yonteml, gelir indirgemenin en dnemli
Grnedidir. Indirgenmis nakit akig1 analizi; bir millkiin veya igletmenin gelecekteki gelirlari ve
giderleri ile ilgili kesin’ varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IvO) ve Net Bugiinki Degerdir.

Dederlemede “Net Bugiinkii Deder”in tespitine ydnelik bir galisma yvapimistir. Bu
yﬁntemde, ‘gayrimenkuliin dederinin gelecek willarda Uretecegi- serbest nakit akimlarinin
buglinki dederlerinin toplamina esit olacadini éngdriiiGr. Gelir indirgeme yaklagimi yénteminde
degerieme konusu gayrimenkullerin net bugiinkd dederi 2 yillik slreg igerisinde hesaplanmistir,
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tasichin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkulierin toplam degeri
hesaplanmigtrr. Bu toplam deger, taginmazlarin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Ayrica gelir yaklasimi ynteminde vergi éncesi dénem ve reel iskonto oran) esas alinarak
hesaplama yapiimistir.

9.1.2, VARSAYIMLAR VE KABULLER

= Parseller Uzerinde geligtirilecek . proje icin, mimari projeler hazirlanmig ve yapi ruhsatlar
alinmigtir.  Yapi ruhsatiarindan elde edinilen verilere ingaat alani asadidaki tabloda
belirtilmistir.

Ada/Parsel
No

Blok
No

Yapi Ingaat
Sinifi Alan (m2)

B.B. Kullanim Alani
Adedi : (m?)

Nitelik

| Mesken | 117 | 13.95269 | '
A OtakAlan o 82,53 V-A | 26.587,20
29397/10 {Kapia Daires) | ° | &%
A9 omakaan 2 | 1sstes
Mesken | 15 | 273579 |
B |OrtakAIan 2.345,48 VoA >.081,27
‘Mesken | 79 | 10.452,36 )
A Ortak Alan _woasegn | VA 2058917
Mesken 71 8.540,64
I KT . 1 2. 230,04 _
OrtakAlan  gg2385 VA 1716449
Mesken | 62 | 7.487,68
c1 Ortak Alan 57,85 V-A | 14.875,70
29397/11 (Kapici Dairesi) | |
_ Ortak Alan . 7.330,17 I
Mesken | 69 | 8.365,74
Ortak Alan
C2 | Geanes bairesi) | 3 18210 V-A | 16.488,61
| Ortak Alan [ L 7.940,77 - | -
 Mesken 93 | 11.179,53 :
Crtak Alan 10.348,35 V-A 21.527,88
29401/10 ;

Ofis ve fsyeri ____1__ 1.740,70  III-B | 1.740,70
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* Proje binyesindeki konutlarin briit kullanim alan dagihmr agadida ana bashklar altinda tablo
hallnde sunulmustur.
SATISA ESAS BRUT

TIP ALANI ARALIGI (m? SR EDT

2+ 93,81 - 109,44 &
3+1 | 139,51 - 243,59 467
41 164,93 - 175,41 33

N N Toplam _' 506
* Inga edilmekte olan projedeki dairelerin kullanm tiplerine gbre satilabilir alanlar asagida
tablo halinde listelenmistir.

B.B. TIP} ADET Toplam Briit mz Alam
2+1 - T 615,17
3+1 | 467  £8.171,78

4+1 33 5.748,20

* Projedeki ticari iiniteye ait satilabilir alan bilgisi asadida table halinde listelenmigtir.
B.B. TIPi ADET Toplam Briit mz Alam
. Tieari 1 _ 1.740,70

Not: Rapor konusu parsaller Uzerinde geligtirilen projenin dederinin hesabinda yukanidaki bilgiler dikkate
alinmigtir, S6z konusu projeden farkli bir proje uygulanmasi durumunda {tadilat ruhsat, tadilat
projesi almmasi durumda) bu raporda gelir yaklagimi ydntemi ile ulagdan deferler gegersiz
olacaktir.

* Bagkent Emlak Konutlar 2. Etap Projesi; “Anahtar Teslimi Goturl Bedel” ile yapilacak olup
27.01.2017 tarihinde anahtar teslimi ihalesi yapilmis olup lhale bedeli 203.800.000,-TL ile
ASL. Ingaat Taah. ve San. Tic. A.S.'de kalnustir. Emlak Konut GYO A.S. ile Kalyon ingaat
San. Ve Tic. A.$. arasinda 16.02.2017 tarihinde sézlesme yapilmistir.

* Rapor ekinde sunulan mahatl listelerinde yer alan bilgiler mevcut ingaat maiivet bedelleri ile
satig birim dederleri takdir edilirken dikkate alinmusgtir.

* Projenin buglnki finansal dederinin bulunmasinda tim ticari ve konut dnitelerinin
tamamimin satilacagi dikkate alinmistur.

® Satilabilir diikkan ve konut alanlarinin dagilimi asagidaki tabloda sunulmusgtur.

Fonksiyonu Satlabillir Alan (m?)

Konﬂt B . ) _ 74.535,15
- Ticari 1.740,70

* Degerlemede bélgedeki emsal olabilecek taginmazlar ve projeler dikkate alinmistir. Buna
gore piyasa bilgilerinden elde edilen verilen dogrultusunda dikkan ve konutlar icin takdir
edilen ortalama m? dederler asadidaki tabloda belirtiimistir.

*
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KONUT PAZAR DEGERI $EREFIYE KRITERLERi (%)
m? Birim

insaat Pazarhk Emsal

zellikleri  Pay
| Lima Vadi | 4740 | 5% 0% | 0% | -15% 4,265 |

Emsaller Fiyati Konum Biiyiikliik é

Zirvekent Konutlan 1. Etap | 5 225 15% | 0% | 5% | -15% | 54&;5|
Ege Vadisi - | 5245 | 5% 0% | 0% | -15% | 4.720
Sinpas Altinoran | 6.670 | 0% | 0% | 0% | -i5% | 5.670 |
‘MarinaAnkara | 6780 @ 5% 0% 0% | -15% | 6.100

Ortalama na m2 Birlm Deﬁeru . 5.250 |

DUKKAN PAZAR DEGERT SEREFIYE KRITERLERT (%)

2 Birim S eklam Pazarl

Emsalier F?;a: (TL Konum Biiyiikliik bi;‘lliyeti Pz: ;'Ik Emisal Deger

Emsal-1 | 9000 | 30% @ 0%  20% | -15% 12150 |

Emsal-2 =~ 6500 | 30% @ -5% | 459% L -15% 10.075 |

|Emsal- | 10675 | 20% | -15% | 15% | -15% | 11.210 |

Emsal-4  8.695 | 20% | -10% | 40% | -15% 11.740 |

(Emsal-5 | 7665 | 20% | -5% | 40% -15% | 10730
____ Ortalama m2 Bll‘lm Dederi, 11, 11.180

« Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.2 Satilik Dikkanlar ve 6. 3.3 Satihik Konutlar”
béliminde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz é&niinde bulundurularak;
dederlemeye konu projeye gére merkeze, ana yola, ulasim akslarina vb. yakinlik kriterleri
gdz 6niinde bulundurularak dizeltme yvapilrmigtrr.

+ Dukkan emsalleri; projede satisa sunulmusg ticari Gniteye gére biiyiklik, reklam kabiliyeti
kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmigtir;

* Konut emsalieri; projede satiga sunulmus k gdre biryiiklik, insaat ézellikleri kriterleri g6z
oniinde bulunduriiarak dozeitme yapillmigtir,

» Emsallerin pazarlik payr kriterinde; emiak pazarlama firmalarindan alnan pazarlik payi
bilgileri géz 6niinde bulundurularak diizeltme yvapilmistir,

» Emsal analizinden hareketie - projede yer alan konutiann ortalama m’ satis dederi
5.250,-TL; ticari nitenin m? satis degeri 11,180,-TL olarak kabul edilmlgtir,

U Rapor konusu arsa iizerinde gelistirilecek proje binyesindeki gayrimenkullerin de mz basina
satis dederinin 2020 ve daha sonraki yillar icin % 15 kadar artacagi ngdratmigtir.

Satiglarin Gergeklesme Orani:

* Satg oranlar belirfenirken yakin bélgedeki nitelikli projeterdeki satis oranlan ve sirket
argivimizdeki benzer projelerdeki verilerden faydalanitmigtir. Satigin yillara gére dadilimlan

agagidaki oranlar ile gergekiesecei varsayilmistir.
SATIS DONEMLERI

- 2019 2020 2021
KonutSausOram | %30 | %45 o430
 Ticari Birim Satis Oramt |~ %0 | %50 = %50 |
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* Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik
riskier ({lke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler tizerinden elde edilen getirinln oram bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatinm risklerinin géz éniine alinmasi icin by orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orami 5u sekllde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri
Oram (lilke riskine gére ayarlanmis) + Risk prim|.

* Risksiz getiri orani; bu varliklar tizerindeki getirilerin gostergesi olarak Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda 2016-
2019 yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 13 civanindadir,

* Risk primi; eklenen risk primi tlke, bblge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir, - Bu riskler ekienirken taginmazin  likiditeye dénme riski ve
operasyonfySnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir, Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha dusiik likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkulin piyasada bulunma siiresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinnimiardan (6rnedin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasla ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen. hasilann karsilastinimas ile  &lguiebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tiirli (yonetlmsel ekonomik ve
donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4 olarak kabul edilmigtir. -

» Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
vyapilimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Oran!
{% 13) + Risk primi {% 4)) olarak kabul edilmistir.

« Arsa sahibinin toplam maiiyetin tamamini finanse edecedi varsaylmigtir,

9.1.3. ULASILAN SONUC

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit Akig
tablosunda sunulan analiz sonucunda: projenin satig hasdatlanmin bugiinki: toplam finansal
dederi ~ 344.013.000,-TL olarak bulunmugtur,

Ulagilan bu deger; parsellier iizerinde ingaatt devam ‘etmekte olan projenin
mevcut onayll mimari projelerine ve yapi ruhsatiarina gore helirlenmis olup, farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda ulagilan degerde de farklilik olabilir.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DE&ERLENDIRILMES

10.1. NIHAL DEGER TAKDiRI
Parsel idzerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederi;

maliyet yaklasimi yéntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar degerinin
tespiti ise gelir yaklasimi yéntemi ile belirlenmigtir,

Buna gbre; parseller iizerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gore pazar
dederi icin 340.194.000 TL projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar dedjeri igin
ise; 344.013.000,-TL kiymet takdir olunmustur,
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11, BOLOM SONuC

Rapor iceriginde Gzellikleri belirtilen projenin yerinde yapiian incelemesinde, arsalarmn

konumianna, biyiklikierine, fiziksel &zelliklerine, imar durumlarina, vyapilarin planfanan
mimari Szelliklerine, ingaat kalitelerine ve cevrede vapillan piyasa arastirmalarina gére
gunumiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan toplam KDV harig pazar dederleri agadida
tablo halinde sunulmustur,

TL
Projenin Mevcut Durumuna
Gore Pazar Degeri 340.194.000 ‘
Projenin Tamamlanmasi |
Durumundaki Bugiinkii Pazar 344.013.000 | 58.495.665 53.080.235

UsD
57.846.285 | 52.490.975

Degeri . 1 o o . _
Not: 10.10.2019 giini saat 15:30'da belirlenen gosterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,8810 TL; 1,-EUR = 6,4810 TL'dir.

Projenin meveut durumuna gére dederi KDV dahil pazar degeri 401.428.920,-TL‘dir. KDV
orani % 18 alinmistir.

Rapor konusu taginmazin sermaye plyasas) mevzuat hiikiimleri cercevesinde
GYO portféyinde “projeler” baghdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (i orijinal olarak diizenlenmistir.

Bllgilerinize sunulur, 11 Ekim 2019

(Degerleme tarihi; 08 Ekim 2019)

g Savgilanmizia,
Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mithendisi
Sorumiu Dederleme Uzmani Scrumlu Degerleme Uzmani
Ekler;

¢ INA Tablosu

¢ Uydu GBrunisleri

+  Fotograflar

+»  Yapi Ruhsatlan

¢ Sdzlesme Ornadi

* Badimsiz B3lUm Bazinda Pazar De§eri Tablosu (14 adet badimsiz bdlim)
= Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri

= Tapu Suretleri ve Taginmazlara Ait Tapu Kayit Belgesi {Ekli Klasbriinde)
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