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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi
DEGERLEME KONUSU iSiN  Ankara ili Etimesgut ilgesi Erler Mahallesi 48758 ada 2 no.lu parsel
ISMi  degerleme raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

RAPOR TARIHi 31.03.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

TAPU BILGILERI  Ankara ili Etimesgut ilgesi Erler Mahallesi 48758 ada 2 no.lu parsel

IMAR DURUMU Emsal:1,50 Hmaks: Serbest Konut Alani

MEVCUT KULLANIM Parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()

ARSA DEGERi  36.547.140,00 &
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
31.03.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —03.14 — 046

1.3 Rapor Tiiru
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi (izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca Ankara ili,
Etimesgut ilcesi, Erler Mahallesi, 48758 ada 2 no.lu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu
Mevzuati geregi, glincel rayi¢ degerinin degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin
edilebilen glincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme
Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tuzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve  Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Ulzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yodnetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detaylh bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge Plancisi Elif OZEL GORUCU
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Mihendisi Fatih

PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 3
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Mihendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurluga
blinyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdiirmustir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
Misteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Erler Mahallesi, 48758 ada 2 no.lu parselin SPK mevzuati ve
sozlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel rayic
degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi : 26.03.2014

1.10 Dayanak Sozlegsme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 19.03.2014 tarih 2014-021 sayil s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 4
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Erler Mahallesi sinirlari icerisinde
bulunan 48758 ada 2 no.lu “Arsa” vasifli parseldir. Tasinmaz Eskisehir Yolu (Dumlupinar
Bulvari) Uzerindedir. Yakin cevresinde Baskent Universitesi, Ankara Cevreyolu vyer
almaktadir. Kuzey ve bati tarafinda bos araziler mevcuttur. Dogusunda ise site niteliginde

yapilasmalar yogunluktadir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 5
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7732 BARE2 5%

2.2 Gayrimenkuliin Ulasim Ozellikleri
Ankara Cevreyolu lzerinde ilerlerken Eskisehir Yolu Kavsagindan Eskisehir Yolu Uzerine

cikilir ve yaklasik 4,5 km devam edilerek tasinmazin 6niine gelinmis olunur.

&
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2.3 Gayrimenkuliin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidatl tapu bilgileri, TAKBIS sistemi {izerinden

20.03.2014 tarih ve 12:48 saatinde alinmustir.

ANA TASINMAZ BILGILERI

il ANKARA Ada 45758
ilce ETIMESGUT Parsel 2
Mahalle ERLER Yiizolgiimii (m?) 18.228,00
Cilt/Sayfa 25/2442 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BIiLGILERI

Malik ve Hissesi T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASLKANLIGI (TOKI)

- TAM
Tarih ve Yevmiye No 18.10.2011-32657
Edinme Sebebi IMAR
Serh/Beyan/Irtifak/Hak ve YOKTUR

Miikellefiyetler

*Son li¢ yilda tasinmazin tapu bilgilerinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

Rapor konusu taginmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakligi portfoyiinde "arsa" bashg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 7
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T.C. Basbakanlik TOKi istirakidir.

2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Erler Mahallesinde yer alan 48758 ada 2 no.lu parselin

toplam alani 18.228,00 m? olup, kadastral durumu asagidaki gibidir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 8
AB ye '” Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu
Degerleme konusu 48758 ada 2 no.lu parsel Erler Mahallesi Baskent Universitesi 46180
Ada 4 ve 9 Sayili Parseller ile Eskisehir Yolu Arasi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Degisikligi’'ne gore Emsal:1,50, Hmaks: Serbest yapilasma kosullari ile Konut Alani olarak

planlanmistir.

Plan notlarina goére Yapilacak konut sayisi emsale esas insaat alaninin 175 e bélinmesi ile elde

edilecek olup buna gore tasinmazda 156 adet konut yapilabilecektir.

*Son li¢ yilda tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirirm ortakhigi portfoyiinde "arsa" bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 9
y ’” Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46
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2.6 Gayrimenkule Ait Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkuller Tarla vasfinda olup, herhangi bir yasal izin ya da belge

bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
v' Degerleme konusu tasinmazin bulundugu 48758 ada 2 parsel 18.228,00 m? yiiz

Olglimine sahiptir.

v/ Etimesgut Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinden alinan bilgilere gére
degerlemeye konu 48758 ada 2 parsel icin yapilasma kosullari Emsal:1,50, Hmaks:

Serbest, bu kosullara gére toplam insaat alani 32.810,00 m? olarak hesaplanmistir.

v' Degerleme konusu parselin bulundugu Yenimahalle ilcesi 4. Dereceden deprem

bolgesinde yer almaktadir.

2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi
v Degerleme konusu gayrimenkul Arsa vasifli olup miilkiyetleri Toplu Konut idaresi
Bagkanhgi'na aittir.
v' Tasinmaz Emsal:1,50 Hmaks: Serbest yapilasma kosullari ile konut alani olarak
planlanmistir.
v' Tasinmazin tapu kaydi tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
v' Degerleme konusu gayrimenkuliin Eskisehir Yolu (Dumlupinar Bulvarina) cephesi
bulunmasi,
4 Degerleme konusu parselin yakin ¢evresinde yeni projelerin yapiliyor olmasi,

v Parselin gevresinde benzer nitelikte bos arazilerin bulunmasi.

2.9.2 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler

v'  Degerlemeye konu parselin sehir merkezine uzak konumlu olmasi.

v' Baska olumsuz bir dzellik bulunmamaktadir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 10
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3. BOLGESEL ANALIZLER

3.1 Ankara ili

Ankara, Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti, Turkiye'nin en kalabalik ikinci, diinyanin ise en
kalabalik otuz sekizinci kentidir. Topraklarinin biyiik béliimi i¢c Anadolu Bélgesi'nin Yukari
Sakarya bolimunde yer alir. Tiirkiye'nin cografi merkezine yakin oldugu icin, hem konum
hem de islev itibariyle Tirkiye'nin kalbi benzetmesi yapilir. Ankara, kedisi, kegisi ve bu
keginin ylnu, tavsani, armudu, bali, ¢igdemi ve Kalecik Karasi denilen misket tizimd ile
Unllduir. Ortalama 938 m rakima sahip olan kentin ntifusu, 2010 yili ADKS sayimina gore
4.641.256 kisidir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara,
Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyalilari, Ahamenisleri (Persler), Makedonyalilari, Galatlari
(Keltler), Romalilari, Selguklulari ve Osmanlilari agirlamis, Bati ve Dogu medeniyetlerine ev
sahipligi yapmistir. Gegmiste, Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda Friglere

baskentlik eden kent, 1923'ten beri de Tirkiye Cumhuriyeti'ne Baskentlik etmektedir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/iSTANBUL 11
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Ankara ili, merkez ilceleri; Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, Elmadag,

Etimesgut, Golbasl, Kalecik, Kazan, Kecioren, Mamak, Sincan, Pursaklar, Yenimahalle, bagl

ilceler; Beypazari, Camlidere, Evren; Gudil, Haymana, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl,

Sereflikochisar olmak lizere toplam 25 ilceden olusmaktadir.

Ankara makro formu ile dairesel 6zellik gosteren bir kenttir. Ankara Cevre Yolu, kentsel

yapinin sekillenmesinde blylik 6nem tasimaktadir. Sehirlerarasi trafigin kent iginden

ayrilmasini saglayan énemli bir arter gorevi tGstlenmektedir.

3.2 Etimesgut ilgesi

Etimesgut ilcesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300 hektar ylizol¢limine sahip Ankara

metropolinin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey ve dogusunda

Yenimahalle, glineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur.

Etimesgut ilcesi, Dogudan batiya dogru egimi azalan ¢anak seklinde bir oluk Vadi

gorinimdedir. Vadinin tabanina oturmus Ankara ¢ayina dik tepe aralarindan uzanan yan

vadilerle biitiinlesen Ankara Ovasi yer alir. ilcemizin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir.

Camlidere '

{1) Etimesgut
{2) Yenimahalle
(3) Cankaya
(4) Kegidren
(5) Altindag
(6) Akyurt

Yyetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 12
Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
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Etimesgut dogudan batiya %3 egimi ile gecen Ankara Cayi, Cubuk, incesu ve Hatip
Caylarinin birlesmesiyle olusmustur. ilcede dogal gél yoktur. Eryaman Mahallesinde killi
bir yapi izerinde, daha ¢ok yagmur sulari ile beslenen Susuz Goéleti bulunur. Golet gevresi

tatil glinlerinde Etimesgut halkinin dinlenme yeridir.

Etimesgut tarihi ipek Yolu tizerinde kurulmustur. Bugiin de Ankara - istanbul demiryolu,
Ankara - Ayas ve Ankara istanbul karayolu Etimesgut’tan gecmektedir. Ayrica Ankara -
Eskisehir karayolu ilgenin giiney sinirini teskil etmektedir. Ankara otobani ¢evre yolunun
blyik bir bolimi Etimesgut sinirlari icerisindedir. Etimesgut’a karayolu ile asagidaki
noktalardan girilir. Eskisehir yolu Zirhli Birlikler kavsagindan, istanbul Yolu Sagsmaz
Kavsagindan, Ayas Yolu Seker Fabrikasi 6nii ve ¢evre yolu baglanti girisinden, Sincan
yoniinden ise iki ilcenin ortak istasyon caddesi girisinden yapilabilir. Otobis ve dolmus
seferler Eskisehir Yolu ve istanbul Yolu olmak tizere iki giizergah {izerinden yapilir. Ayrica
Etimesgut’'u dogu - bati yonlinde bir bastan bir basa asip giden banliyo trenlerinin de
Etimesgut ulasimina 6nemli bir katkisi vardir. Sasmaz oto sanayi sitesi, Askeri havaalani,

Turkkusu tesisleri ve kara havacilik tesisleri de ilge sinirlari igerisindedir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olclilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese silirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya ylzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri tizerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastirlamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikh temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bdlgesel, fiziksel ve lokasyon o6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasiimaya c¢alisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 VYeniden insa (lkame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik 6mir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulliin bina degerinin, hicbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik dmri iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akigini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastiriir ve vyatirmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadig takdirde c¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal
Karsilastirma Yéntemi kullanilmistir. imar durumu yapilasma kosullarinda ve piyasa
kosullarinda gelistirilebilecek bir projenin olasi satis hasilati Uzerinden yaklasimla

gerceklestirilen proje analizi ile desteklenmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI

5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 GCevrede Arsa Emsal Arastirmasi

EMLAK KONUT GYO0-03.14-46

. Yiizolglim  Satis Fiyati Satis Fiyati m? Birim Fiyati oo
Imari ligilisi Agiklama
(m?) ($) (TL) (TL/m?) & ¢
Umitkoy
Konut Konut Emlak Kavsagi'nin
Kaks:1,00 606,00 - 800.000,00 1.320,13 (0506 838 glineyinde,
Hmaks:6,50 0707) Melis Sitesinin
yaninda
Umitkoy
Konut Remax (0532 -
Kaks:1,00 870,00 695.000,00 1.529.000,00 1.757,47 774 45 07) Sitesine yakin
konumlu
Konut G.ala 1920. Caddeye
Gayrimenkul
Kaks:1,00 555,00 - 550.000,00 990,99 (10. cadde)
Hmaks:6,50 (0532 564 akin konumlu
o 3636) y
|
Konut Ga rGir?ujnkuI
Kaks:1,00 800,00 - 850.000,00 1.062,50 v
Hmaks:6,50 (0532 564
- 3636)
Konut Berrak Emlak Tasinmazin
429,00 600.000,00 1.398,00 (0312 225 ..§ .
Kaks:1,00 glineyinde
3333)
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5.1.2 Cevrede Konut Emsal Arastirmasi
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m? Birim
o s . Alan Satis Fiyati Satig At
Konum Nitelik Tip (m?) (L) Fiyati ligilisi
(TL/m?)
. 4+1 (ara
Beysukent Residence kat) 175,00 640.000,00 3.657,14 Borsem Emlak (0506 673 5599)
Beysukent villa 642 500,00 1.100.000,00 2.200,00 Y2 Gay”mer;';‘;' (053343279
Beysukent Villa 7+2 450,00  845.000,00 @ 1.877,78  Realty World (0532 266 68 20)
Beysukent Villa 8+3 800,00 1.300.000,00 1.625,00 Eskidji (0530 575 27 01)
Beysukent Villa 7+2 450,00 1.250.000,00 2.777,78 | Borsem Emlak (0506 673 5599)
A”dEgt:;a L villa 6+1 400,00 1.250.000,00 3.125,00 Remax (0533 630 7782)
Beysukent Daire 4+1 160,00 57000000 3.562,00  <Paroglu ES”Z";:)(O 532267
Ametistte Daire 4+1 205,00 @ 1.050.000,00 5.121,00 Yuvam Emlak (0312 24047 41)
Baglica Daire 4+1 178,00 400.000,00 2.247,00 Ada Emlak (0 532 4547435)
. Level Gayrimenkul ( 0312
Tepepark Daire 4+1 178,00 675.000,00 3.792,00 2172250)
Panaroma . 4+1 Satis ofisi
Evleri Daire (5. Kat) 186,00 810.000,00 4.354,00 (0533715 07 01)
Panaroma . 4+1 Satis ofisi
Evleri Daire (12. kat) 186,00 800.000,00 4.301,00 (0533715 07 01)
Panaroma . 4+1 Besa Kule satis ofisi
Evleri Daire (1.kat) 186,00 775.000,00 4.166,00 (0312 444 8000)
. Selma Blyukkilig
Well k Vill 2 1.443. 2.122
ellapar illa 6+ 680,00 3.000,00 ,00 (0533 680 5161)
. Selma Blyukkilig
Well k Vill 2 1.431. 2.
ellapar illa 5+ 550,00 31.900,00 603,00 (0533 680 5161)
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin yeri,
konumu, sosyal ve kiltiirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imari gibi tim
etkenler birlikte incelenerek tasinmazin birim m? degerinin 2.005,00 £/m? olabilecegi

deger ve takdir edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

=18.228,00 m? X 2.005,00 £/m? = 36.547.140,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.
5.2.2 Proje Analizi

Gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki arastirmalar neticesinde, gelistirilecek konut
projesinde Emsal 1,50 yapilasma kosuluna gore toplam insaat alani 32.810,00 m? dir.
Cevrede yapilan arastirmalara gore konut satis m? birim degerinin 4.000,00 TL/m?
olabilecegi kanaati ile proje analizi gerceklestirilmistir. Asagidaki tabloda elde edilen
veriler 151ginda; projenin tamamlanarak timiiniin satilmasi durumunda elde edilecek
hasilatin buglinki degeri 131.241.600,00 % olarak hesap edilmistir. Hesap edilen toplam
satis hasilati UGzerinden Emlak Konut GYO A.S.ne ait olan % 35 hasilat payi
45.934.560,00 & olarak hesaplanmistir.

PROJE ANALIZ TABLOSU
PROJE ANALIZi iCIN ONGORULER
TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 18.228,00
EMSAL KONUT ALANI (m?) 27.342,00
SATILABILIR KONUT ALANI (m?) (EMSAL iNSAAT ALANININ % 20 FAZLASI) (m?) 32.810,40
SATIS HASILATI (&)
HASILAT TURU DE%'E:{';’(':;;Z) ALAN (m?) DEGER (&)
KONUT 4.000 32.810,40 131.241.600
TOPLAM SATIS HASILATI (&) 131.241.600
ORAN (%) DEGER(%)
EMLAK KONUT HASILAT PAYI 35%  45.934.560
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5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkuliin lzerinde
mevcut imar kosullari dogrultusunda “konut projesi olarak” insa edilmesinin en iyi ve

verimli kullanim olacagi distiniImektedir.

6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Erler Mahallesi 48758 ada 2
parsel Uzerinde, herhangi bir yapilasma bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu boélge
Etimesgut sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir. Konumu,
ulasim rahathgr ve bolgenin potansiyeli tasinmazlarin degerini olumlu yoénde

etkilemektedir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiinde "arsa" bashgl altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Sonuc olarak toplam 18.228,00 m? alan igin takdir edilen nihai Pazar degeri;

36.547.140,00 % (Otuzaltimilyonbesyiuzkirkyedibinyiizkirk Tirk Lirasi)
olarak hesap ve takdir edilmistir.

Bu degerlere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz
Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir bolimune bagh olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tlr raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, g niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul géren
“Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar
2- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar
3- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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