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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN  Ankara ili Cankaya ilcesi Cayyolu Mahallesi 953 no.lu parsel
iSMi  degerleme raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
RAPOR TARIHI 31.03.2014

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI Ankara ili Cankaya ilcesi Cayyolu Mahallesi 953 no.lu parsel

Degerleme konusu 953 no.lu parsel, Ankara ili, Cankaya ilcesi,
Cayyolu Mevkii 953 Parsel Uygulama imar Plani Degisikligi
kapsaminda, Emsal:2,00 Hmaks: Serbest yapilasma kosullari ile
“Konut Alani”, Emsal:1,00 Hmaks: Serbest yapilasma kosullari ile
Dini Tesis Alani, Teknik Altyapi Alani ve Park Alani olarak
planlanmistir. Ancak Ankara 13. idare Mahkemesi tarafindan
28.11.2013 tarih 2013/803 esas no ile yurtitmenin durdurulmasina
karar verilmistir.

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

iMAR DURUMU

ARSA DEGERi 105.052.500,00 &

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 1
lg&l ye l” Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A $ www.ygd.com.tr



?‘-\EMLAt E/[(

EMLAK KONUT GYO-03.14-45 No.lu rapor

RAPOR BILGILERI cv.vveviaieierieteieisisessie ettt sttt st s s st sesss s s s st s s s s e sesesesesssssesssesassnnsnansas 3
(2= ToTo Tl -1 | oY [P URR 3
=T o To ] gl AN 1U g = o 1] N 3
L= T 1o N I U N 3
Y1 A 211 =1 =T o P USSP 3
o To d Ul 2 Y ATq =1V o1 =Y PSSR 3
SOrUMIU DEZErIEME UZMANI cocueiiiiecciiieeeeeee ettt ete e e et e e e et e e e eata e e e eataeeeeasaeeeenssaeesannsneenan 4
MUSEEri UNVANT VE BIIGIIEET ....oveeeveeietceeeteeeteeeeteeeetee ettt ettt ettt et ss et s eseetesssteneesensereneas 4
Miusteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen Kisitlamalar) ........cccoeeeeeiiiiiviee e 4
(DL T g 1oy a YT I T | o PSR 4
(D Y =1 Yoy A [Ty 2 1 =) IR USSR 4

GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER .....oviuiieiitieeeceeeeeeteeeeeeeee ettt ettt eaesaestesae s ssessensenssnssnesnens 5
Gayrimenkuliin Konumu ve Cevresel OzelliKIEr ........civvivievereeeeeeieeeeeeeeeeeee et 5
Gayrimenkulin Ulasim OZeIlIKIEET .......c.vvviuievieieieeieeceeeeeeee ettt ettt ettt snenas 7
Gayrimenkulliin Takyidath Tapu BilGIEri......ccocuiiei i e e e eanes 8
Gayrimenkullerin Kadastral BilGIEri .......ccuueii ittt e s e e e eraee e 9
Gayrimenkulin IMar DUFUMU ......coouiieiiieeeeteeeeteceeteeeee ettt etesete s seeseseeseseesesessenessenseseneas 10
Gayrimenkule Ait Yasal IZin Ve BEIGEIET .........cuievevieieieeeeeeeeeceeeect ettt st saenea 12
Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik OzelliKIEri.......cvcviieeieiieieieieeceeeeceeeeete ettt 12
Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki DUrum ANalizi..........cccooeveveevereeveeeeeereeeeeenenens 13
Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler.........c.ccovevevevevereeenennns 13

BOLGESEL ANALIZLER .....c.vvtetiiceeieteteieie sttt s sttt s et s s esase s essssssesssesesesssennsas 14
ANKAI@ ittt ettt et et ee et et et ese et et eseas et et eseseesesesessesesesens et esesensesesesensesesennananas 14
CANKAYA HIGEST 1.ttt ettt ettt ettt ettt et et ettt et et et et et et et ete et eae et eneereneereneas 15

GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECH ...ttt ettt e et et s et es e e s es e ne s enenens 17
Garimenkul Degerleme isleminde Kullanilan YONtemIer .........ccoveveveveveveveveeeeeeeeeeeeeeees e 17

Emsallerin Karsilastiriimasi (Piyasa) YONTEMI ......cccuiiiieiiiiiee ettt 17
Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet YONteMI .c.ccvcuivveuierieicieeietceccteecteeeteeee et eaeneas 18
(CT= [T o g1 =10 IO OO OO OO O ORI PP POPROPPPTRPPOINE 18
Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullaniima Nedenleri........ooceeviiiiieiniiienieeniiceieeeeeeee, 18

NIHAT DEGER TAKDIRI......vutveviecteiieeieiscie sttt sttt st ss st sse st se s st ssnsssessnsessans 19

[T I Y = T 4 [ 4 1= T USRS 19
Cevrede Arsa EMSal AragtifmMas.. . c.ce e reeiiieenieeeieeerreesieeesiteesbeeesibeesateessateesabeessbaeesabeesbeeesareesnns 19
Cevrede KonUt EMSal Aragtirmash ..cuueeeieceeeeiciiee e ecieee e eeitee e esiee e e ssae e e seebee e s s snbae e s ssntaeesssnbaeeesnseeas 20

(1T =L I (o |1 SRS 21
Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger TaKdiri ......cceeeeecveeeecciiee e 21
oY1 Y o =1L PRSP 21

En Verimli KUHanim AN@lIZi......c.ooieeiieieeee ettt ettt st esbe e st e sate e sateesabeeenes 23

DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI VE DEGERLENDIRMELER .....cvveeereeeeeeeseeeeee e 24

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 2
lgﬁl ye l" Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A $ www.ygd.com.tr



== EMLAK e
= 1R

e KONUT ),

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

EMLAK KONUT GYO-03.14-45 No.lu rapor

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
31.03.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT GYO-03.14 - 045

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gdsteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. firmasinca Ankara ili,
Cankaya ilgesi, Cayyolu Mahallesi, 953 no.lu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati
geregi, glincel rayic 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.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel 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 lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dilizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (izere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lizere 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 detayh bilgilere bu siteden ulasilabilir.

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

PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.
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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 Mudurliagi
blinyesinde 2 yil ¢calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdiirmustiir. Bu arada
Yiiksek 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
Miisteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL
1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cayyolu Mahallesi, 953 no.lu parselin SPK mevzuati ve s6zlesme
geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve giincel rayic degerlerinin tespiti
ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.
1.9 Degerleme Tarihi : 27.03.2014
1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 19.03.2014 tarih 2014-021 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancist) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans No:402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cayyolu Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 953 no.lu “Tarla” vasifli parseldir. Tasinmaz Angora Bulvari’nin
kuzeybatisinda Eskisehir Yolu’nun gilineyinde yer almaktadir. Yakin gevresinde, 6zellikle
villa niteligindeki yapilasmalar yogunlukta olup, kuzeydogusunda TSK Hatira Ormani yer

almaktadir.
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2.2 Gayrimenkuliin Ulasim Ozellikleri
Eskisehir Yolu (Dumlupinar Bulvari) Uzerinde Eskisehir-Ankara Merkez istikametinde
ilerlerken, Hacettepe Beytepe Kampius Yolu cikisina girilir ve 1,3 km devam edilerek saga
Angora Bulvar’'na dondlir. Angora Bulvari lzerinde 1,3 km ilerlenir ve saga 1920,
Caddeye girilir. Cadde tzerinde 650 m devam edilir ve saga 11. Caddeye donilir. Cadde

Uzerinde yaklagik 250 m devam edilmesi ile 953 no.lu parselin bulundugu alana gelinmis

olunur.
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2.3 Gayrimenkuliin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidath tapu bilgileri, TAKBIS sistemi Uzerinden

20.03.2014 tarih ve 12:48 saatinde alinmistir.

ANA TASINMAZ BILGILERI

il ANKARA Ada -

ilce CANKAYA Parsel 953
Mahalle CAY YOLU (K) Yiizolgiimii (m?) 50.750,00
Cilt/Sayfa 1/14 Ana Tasinmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BIiLGILERI

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

-TAM
Tarih ve Yevmiye No 13.12.2011-60220
Edinme Sebebi SATIS
Serh/Beyan/Irtifak/Hak ve YOKTUR

Miikellefiyetler

*Séz konusu parsel, Milli Piyango idaresi Baskanli§i’'ndan 18.03.2009 tarihli protokol ve
31.12.2010 tarihli ek protokoller kapsaminda 13.12.2011 tarihinde TOKI tarafindan devir

alinmistir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri ¢cercevesinde gayrimenkul yatirirm ortakligi portféyiinde "arsa" bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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T.C. Basbakanlik TOKi isti

2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cayyolu Mahallesinde yer alan 953 no.lu parselin toplam alani

50.750,00 m? olup, kadastral durumu asagidaki gibidir.

953 no.lu parsel
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu
Degerleme konusu 953 no.lu parsel, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cayyolu Mevkii 953 Parsel
Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda, Emsal:2,00 Hmaks: Serbest yapilasma
kosullari ile “Konut Alan1”, Emsal:1,00 Hmaks: Serbest yapilasma kosullari ile Dini Tesis
Alani, Teknik Altyapi Alani ve Park Alani olarak planlanmistir. S6z konusu plana gore,
alanin 42.259 m? si konut alani, 3.810 m? si park ve dini tesis alani, 875 m? si teknik altyapi
alani ve 2.300 m? sinin yol olarak planlandig gortilmektedir. Plan ve plan notlari asagidaki

gibidir;

GOSTERIM

SINIRLAR

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIG!
ONAMA SINIRI

I
==== MULKIYET SINIRI

KUZEY

OLGEK : 1/1000

3 YAPI YAKLASMA SINIRI
" KENTSEL GELISME ALANLARI
GELISME KONUT ALANI

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
E DINI TESIS ALANI

KENTSEL YESIL ALANLAR

[ [—

KENTSEL TEKNIK ALTYAPI

E TEKNIK ALTYAP! ALANI (SU DEPOSU)

Rapor konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgl portfoyiinde "arsa" basligi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. PLANLAMA ALANI ICERISINDE ~ YAPILACAK TUM YAPILARDA "AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI YONETMELIK® HUKUMLERINE
UYULACAKTIR

2. 1593 SAYILI UMUMI HIFZISHHA YASASI "GAYRI SHHI MUESSESELER YONETMELIGINE —UYULACAKTR.
3. PiS SU CUKURLARI HIC BIR SEKILDE AKARSULARA BAGLANAMAZ. "LAGIM MECRASI HAKKINDAKI YONETMELK® HUKUMLERI GEGERLIDR

4. BU PLAN DEGISIKLIGINE YONELIK OLARAK HAZIRLANAN VE AFET VE ACIL DURUM YONETIMi BASKANLIGI TARAFINDAN 10.05.2010 TARIHINDE
ONAYLANAN REVIZE IMAR PLANINA ESAS JEOLOJK - JEOTEKNIK ETUD RAPORUNDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTRR.

5. BLOK BAZLI ZEMIN ETUDU YAPLMADAN INSAAT MUSADESI VERILMEZ VE MAKSIMUM KAT YOKSEKLIGI YAPILACAK ZEMIN ETUDU SONUCUNA GORE
BELIRLENIR.

6. PLANLAMA ALANI iCERISINDE ~ SIGINAK HESABI iLGILi YONETMELIKTE BELIRLENEN STANDARTLARA UYGUN OLARAK EMSALE ESAS INSAAT ALANI
UZERINDEN HESAPLANACAKTIR.

7.IMAR PLANI iLE MULKIYET ARASINDA 3 MYE KADAR OLAN UYUSMAZLIKLARDA YOL ISTIKAMETINI VE GENISLIGINI DEGISTRMEMEK  KOSULU ILE

PLAN DEGISIKLIGI YAPILMAKSIZIN DUZELTME YAPMAYA iLGILi IDARE (TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI VE CANKAYA BELEDIYESI BASKANLIGH
YETKILIDIR.

8. PLAN ONAMA SINRI ICERISINDE YER ALAN HER TURLO PROJELENDIRME VE YAPLANMA CALISMALARNDA BURADA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA
3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIVESI IMAR YONETMELIK HUKUMLERINE UYULMASI ZORUNLUDUR.

KENTSEL GELISME ALANLARI
KONUT ALANLARI

9. KONUT ALANINDA YAPI YOGUNLUGU E=2.00 VE MAKSIMUM YAPI YUKSEKLIGI HMAX: SERBESTTR.

10. KONUT ALANI ICERISINDE ~PLANLAMA ALANININ HTIYACINA CEVAP VERECEK NITELIKTE, TOPLAM EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %S5'SiNi
GECMEMEK KOSULU ILE SOSYAL TESIS YAPLABILIR. SOSYAL TESIS YAPILARINDA SAUNA, HAMAM, JIMNASTIK SALONU, YUZME HAVUZU, MESCIT,
KAFETERYA, CAFE VB. FONKSIYONLAR YER ALABILIR. BU ALANLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR. TESISLERIN YERi VAZIYET PLANINDA BELIRLENIR,
BAGIMSIZ BOLUM NUMARASI ALABILIR VE TiCARI AMACLA KULLANILABILIR.

11. KONUT ALANI IiCERISINDE PLANLAMA ALANININ HTIYACINA CEVAP VERECEK NITELIKTE, TOPLAM EMSALE ESAS INSAAT ALANININ % SiNi
GECMEMEK KOSULU iLE BAGIMSIZ BOLUM OLARAK TICARI BIRIMLER YAPILABILIR. BU YAPILAR EMSALE DAHILDIR. TiCARI BIRIMLERIN YERI VAZIYET
PLANIYLA BELIRLENR VE VAZIVET PLANINA GORE iFRAZ EDILEBILIR.

12. YAPILAR, YAPI YAKLASMA SINIRLARI ICINDE KALMAK, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ANKARA BUYUKSEHR BELEDIVESI iMAR YONETMELIK
HUKUMLERINE ~ UYMAK KOSULU ILE ADA/PARSEL ICINDE ISTENILEN SEKILDE YERLESTIRILEBILIR.

13. IMAR PLANINDA BELIRTILEN INSAAT EMSALI ASILMAMAK KOSULU ILE YAPI ADALARNDA AYRIK NIZAW, KKiZ, BLOK, SRAEV VE TERAS EV SEKLINDE
YAPILASMA DUZENLERI YER ALABILIR. YAPI NIZAMLARI AYNI ADA ICERISINDE AYRI AYRI VE BIRLIKTE KULLANILABILIR. BUNLAR VAZIVET PLANI ILE
BELIRLENIR VE AYNI ADA ICERISINDE FARKLI KAT UYGULAMASINA GIDILEBILIR.

14. 20.00 KOTU, TABi ZEMINE GORE BINA KOSE NOKTALARI ORTALAMASINDAN ALINACAKTR.

15. PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA EGIMDEN DOLAY! ACIGA CIKAN BODRUM KATLAR iSKAN EDILEBILIR. ISKAN EDILEN BODRUM KATLAR EMSALE
DAHILDIR.

16GEREKLI OTOPARK IHTIYACI OTOPARK YONETMELIGI HOUKUMLERi VE STANDARTLARI DOGRULTUSUNDA PARSEL/ADA BUNYESINDE
COZUMLENECEKTIR. ~ TABii ZEMiNi YOL KOTU USTUNDE OLAN BINALARIN ON BAHCE SETININ ALTINDA VEYA KISMEN BINA BODRUMUNDA KAPALI
OTOPARK, GARAJ YAPILABILIR VE BINA BODRUM KATIYLA IRTIBATLANABILIR. TABi ZEMiN KOTU ALTINDA VEYA BINALARIN ICERISINDE DUZENLENEN
OTOPARKLAR VE GARAJLAR ON BAHCE MESAFESINE VE INSAAT EMSALINE DAHIL DEGILDR.

17. PLANLAMA ALANINDA TUM YAPI ADALARINDA, YAPI YAKLASMA SINIRI ICINDE VEYA DISINDA 25 M2Yi GECMEYEN BEKCI VE GUVENLIK KULUBELERI
YAPILABILIR. BU YAPILAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.

TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

18. PLANLAMA ALANINDA TEKNIK ALTYAPI ALANI OLARAK AYRILAN YERLER DISINDA, GEREKMESI DURUMUNDA iMAR ADALARI VE PARK ALANLARNIN
YOLA CEPHELI BOLUMLERINDE, ILGILi KURUM GORUSU ALINARAK TEKNiK ALTYAPI VE OZEL TEKNK ALTYAPI ALANLARI AYRILABILIR.

19. TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA, TRAFO, TELEKOM YAPILARI SANTRAL BINALARI, ARMTMA TESiSi, SU DEPOSU V.B.
KULLANIMLAR YER ALABILIR. BU ALANLAR VAZIYET PLANINA GORE iFRAZ EDILEBILIR.

20. IMAR ADALARININ YOLA CEPHESI OLMAYAN BOLUMLERINDE, KURUM GORUSU DOGRULTUSUNDA YAPILMAS| GEREKLi TEKNIK ALTYAPI
ALANLARININ MOLKIYETI KAT MOLKIYETINE GORE BELIRLENRR.
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Tasinmaza ait imar plani TOKi tarafindan hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanhg
tarafindan 15.01.2013 tarih ve 840 sayili Olur’u ile onaylanmistir.
Ancak Ankara 13. idare Mahkemesi tarafindan 28.11.2013 tarih 2013/803 esas no ile
ylritmenin durdurulmasina karar verilmistir.
Plana yurutmenin durdurulmasi karari, alanda sosyal donati dengesinin bozuldugu, plan
degisikligini zorunlu kilan gerekgelerin bulunmadig, ilgili kurumlardan goris alinmadigi,
konut ve donati alanlari igin ayrilan alanlarda dengesizlik oldugu, Ankara genelinde DOP
kesinti miktari % 40 iken planda DOP kesinti miktarinin % 14,3 oldugu, cevre ada ve
parsellerde emsal 1 iken planda 2 katina c¢ikarilarak yapi yogunlugunun arttirildig
gerekgeleri ile verilmistir. Mahkeme kararinda, plan degisikli§inden ©nce parselin
Taks:0,35 Kaks:0,70 yapilasma kosullar ile Konut Alani olarak planlanmis oldugu
anlasiimaktadir. (ilgili mahkeme karari ektedir.)

2.6 Gayrimenkule Ait Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkul Tarla vasfinda ve bos vaziyettedir. Gayrimenkul icin
herhangi bir yasal izin ya da belge bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul Tarla vasfinda olup (zerinde herhangi bir yapi

bulunmamaktadir. Egimli bir topografik yapiya sahiptir.
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2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Degerleme konusu tasinmaz Tarla vasfindadir. Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

e Tasinmaz, Taks:0,35 Kaks:0,70 yapilasma kosullari ile konut alani olarak planlanmis
iken, imar plani degisikligi TOKI tarafindan hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tarafindan 15.01.2013 tarih ve 840 sayili Olur’u ile onaylanmistir. Ancak s6z konusu
plan degisikligi, Ankara 13. idare Mahkemesi tarafindan 2013/803 esas no ile

yuritmeyi durdurma karari verilmistir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

e Tasinmazin yola cepheleri olmasi,
e (Cevrede konut yapilasmalarinin yogun olmasi ve altyapi sorununun bulunmamasi,

e Angora Yolu ve Eskisehir Yolu’na yakin konumlu olmasi

2.9.2 Gayrimenkulliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,
e Tasinmazin egimli bir topografik yapiya sahip olmasi,

e Tasinmaza iliskin imar plani degisikliginin ylritmeyi durdurma karari almis olmasi
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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 biiyiik béliimi i¢ Anadolu Bélgesi'nin Yukari
Sakarya boliminde, 38° 33’ ve 40° 47’ kuzey enlemleriyle 30° 52’ ve 34° 06’ dogu
boylamlari arasinda yer almaktadir. Kuzeyde Bolu ve Cankiri, doguda Corum, Kirikkale,
Kirsehir, glineyde Aksaray ve Konya, batida ise Eskisehir illeriyle cevrilidir. Tlrkiye'nin
cografi merkezine yakin oldugu igin, hem konum hem de islev itibariyle Tirkiye'nin kalbi
benzetmesi yapilir. Ankara, kedisi, kegisi ve bu keginin yln, tavsani, armudu, bali,
cigdemi ve Kalecik Karasi denilen misket Gzim{ ile Gnlidir. Ortalama 938 m rakima sahip
olan kentin nifusu, 2014 yili ADKS sayimina gore 5.045.083 kisidir. Bilinen tarihi en az 10
bin yiIl 6ncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyallari,
Ahamenisleri (Persler), Makedonyalilari, Galatlari (Keltler), Romalilari, Selcuklulari 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.
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Ankara ili, merkez ilceleri; Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, Elmadag,
Etimesgut, G6lbasl, Kalecik, Kazan, Kecioren, Mamak, Sincan, Pursaklar, Yenimahalle, bagli
ilceler; Beypazari, Camlidere, Evren; Guduil, Haymana, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl,

Sereflikochisar olmak lizere toplam 25 ilgeden olusmaktadir.

Ankara makro formu ile dairesel 6zellik gosteren bir kenttir. Ankara Cevre Yolu, kentsel
yapinin sekillenmesinde bliyik 6nem tasimaktadir. Sehirlerarasi trafigin kent icinden
ayrilmasini saglayan onemli bir arter gorevi Ustlenmektedir. Ankara il merkezinin
kuzeyinde yer alan Esenboga Havalimani havayolu giris cikisini saglayan ve uluslar arasi
diizeyde de hizmet veren en énemli odak noktasidir. TEM Otoyolu, istanbul, Bolu
tizerinden Ankara’ya ulasmaktadir. Otoyol baglantisi disinda Eskisehir, Afyon, izmir ve bati
Anadolu, Konya, Adana, gliney Anadolu, Kirikkale, Corum, Yozgat, Samsun Kuzey ve Dogu
Anadolu, Cankiri, Kastamonu, Zonguldak kuzey ve Anadolu ve Bolu, istanbul olmak lizere
5 ana devlet yolu karayolu baglantisi bulunmaktadir. Ankara-istanbul, Ankara-Ayas,
Ankara-Cubuk cikislarinin timini kesen Ankara Cevreyolu Sistemine sahiptir. Ankara
Cevre Otoyolu icinde kalan Esenboga-Cankaya arasi protokol yolu, Konya, Samsun,
Eskisehir ve istanbul baglantili akslari 1. Derecede karayoludur. Ankara —istanbul
baglantisi lilkede en yogun hacme sahip akstir. Ankara ilinden gecen iki demiryolu
bulunmaktadir. Bunlardan ilki batida Eskisehir, doguda Kayseri’ye baglanmaktadir. Diger
hat ise Cankiri tizerinden Karabiik ve Zonguldak’a baglanir. TCDD Ankara Gari tren yolu
giris cikislarinda en énemli kapidir. Ankara’yi istanbul’a baglayacak olan hizli tren projesi
2009 yilinda hizmete baslamistir. Avrupa’nin en blylk otoblis terminalleri arasinda yer
alan ASTi (Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi) il merkezinde bulunmaktadir ve

Ankaray ile baglantisi vardir.
3.2 Cankaya ilgesi

Cankaya, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin i¢c Anadolu Bolgesi'nde, Ankara il merkezine bagl bir
ilcedir Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte

Turkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Yerlesik ntfusu 832.075 kisi olan
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Cankaya, Turkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biridir ve pek cok ilden daha kalabaliktir.
Gun icinde nifusu iki milyona kadar ¢ikabilmektedir. 102 lise ve liniversitesi ile ilge dnemli

bir egitim kentidir.

llce ekonomisinin yogunlastigi bélgeler Yenisehir, Dikimevi, Kiiciikesat, Besevler ve
Bakanliklardir. ilcede 100.000 kadar isyeri bulunmaktadir. Kocatepe Camiisi biinyesinde
bulunan Begendik Magazalari, Atakule Carsisi, Karum Carsisi, Migros, Gima, Real, Tansas

gibi carsi ve buylik marketler ilgeye ticaret hareketliligi kazandirmaktadir.

Cankaya'nin dogu ve kuzey dogusunda; yine Ankara iline bagl Mamak ve Altindag,
glineyinde; Golbasl, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu’'nun

duzllkleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

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 6lctlmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese silrecinde 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 slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi ¢esitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklar kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede 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 Yeniden insa (ikame) 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 agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde 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 gayrimenkulin bina degerinin, hicbir

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

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri igcinde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatirmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirnmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin gesitli 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
bulunamadigi takdirde gogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklagim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsaml 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 lizerinden yaklasimla gerceklestirilen proje

analizi ile desteklenmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 18
lg&l ye l” Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A $ www.ygd.com.tr



EMLAK \’/
KONUT IR

EMLAK KONUT GYO-03.14-45 No.lu rapor

5. NiHAi DEGER TAKDIRI

5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

. Yiiz6lglim = Satig Fiyat . m? Birim Fiyati s
Imari Satis Fiyati (& ligilisi Agiklama
(m?) %) s Fiyati (&) (/m?) g ¢
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 (?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
I
Konut Ga r(is:;nkul
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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m? Birim
o . Alan Satis Fiyati Satig s
Konum Nitelik Tip (m?) %) Fiyati ligilisi
(&/m?)
. 4+1 (ara
Beysukent Residence Kat) 175,00 640.000,00 3.657,14 Borsem Emlak (0506 673 5599)
Beysukent villa 6+2 500,00 1.100.000,00 220000 ™Y@ 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”dEth;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 gibi 6zellikleri yani
sira, emsal:2,00 yapilasma kosulu ile olan imar plani degisikliginin yiritmeyi durdurma
karari alinmistir. Cevrede yapilan arastirmada emsal 1,00 yapilasma kosulunun yogun
oldugu gorilmektedir. Bu nedenle proje analizi her iki yapilasma kosulu ikin ayri ayri

yapimistir.

Arsa m? birim degerinin de tim bu veriler dogrultusunda 2.070,00 £/m? olabilecegi
kanaatine varilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger
=50.750,00 m? X 2.070,00 £/m? = 105.052.500,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Proje Analizi

Gayrimenkullerin Gzerinde gelistiriimesi miimkin olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Uzerinden elde edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap

edilmis, ardindan Emlak Konut GYO A.S.’ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki konut projelerinde hali hazirda satista olan
emsaller bulunarak, emsal degerinin 1,00 olmasi durumunda, konut kullanimi igin

ortalama satis birim degeri 3.800,00 £/m? olarak alinmstir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s1ginda; projenin tamamlanarak timunin
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinkii degeri 192.701.040,00 £ olarak
hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO

A.S.ne ait olan % 35 hasilat pay1 67.445.364,00 % olarak hesaplanmistir.
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Emsal degerinin 2,00 olmasi ve konut satis m? birim degerinin 4.250,00 £/m? olacagi

kabuli ile gelistirilen proje analizi asagidaki gibidir.

PROJE ANALIZ TABLOSU
PROJE ANALIZi iCiIN ONGORULER
TOPLAM ARAZi ALANI (m?)
ARSA ALANI (m?)
EMSAL KONUT ALANI (m?)
SATILABILIR KONUT ALANI (m?) (EMSAL iNSAAT ALANININ % 20 FAZLASI)
SATIS HASILATI (TL)
BiRIM m?

HASILAT TURU DEGERI(5/m?) ALAN (m?)
KONUT 4.250 101.421,60
TOPLAM SATIS HASILATI (&)
ORAN (%)
EMLAK KONUT HASILAT PAYI (&) 35%

50.750,00
42.259,00
84.518,00
101.421,60

DEGER (&)

431.041.800
431.041.800

DEGER(£)
150.864.630
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PROJE ANALIZ TABLOSU
PROJE ANALIZi iCIN ONGORULER
TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 50.750,00
ARSA ALANI (m?) 42.259,00
EMSAL KONUT ALANI (m?) 42.259,00
SATILABILIR KONUT ALANI (m?) (EMSAL iNSAAT ALANININ % 20 FAZLASI) 50.710,80
SATIS HASILATI (&)
HASILAT TURU BiRiM m? DEGERi(£/m?) 'L::r‘:\,';’ DEGER (&)
KONUT 3.800 50.710,80 192.701.040
TOPLAM SATIS HASILATI (&) 192.701.040
ORAN (%) DEGER(%)
EMLAK KONUT HASILAT PAYI (&) 35% 67.445.364

Emsal degerinin 1,00 olmasi durumunda ise arsa m? birim degerinin 930,00 %/m?
olabilecegi disunilmektedir. Buna gore arsa degeri, 50.750,00 m? X 930,00 £/m? =
47.197.500,00 % olarak hesaplanmistir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
blyuklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar kosullari, bdlgedeki potansiyel dikkate
alindiginda en verimli kullanim seg¢eneginin “orta ve orta-Ust gelir grubuna yonelik, konut

projesi” olacagi kanaatine varilmistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cayyolu Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 953 no.lu “Tarla” vasifli parseldir.

TOKi miilkiyetindeki parsel icin hazirlanan imar plani degisikligi TOKi tarafindan
hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan 15.01.2013 tarih ve 840 sayili Olur’u
ile onaylanmistir. Ancak s6z konusu plan degisikligi, Ankara 13. idare Mahkemesi
tarafindan 2013/803 esas no ile yurtitmeyi durdurma karari verilmistir.

Tasinmazin konumu, cevresel ozellikleri ulagim 06zellikleri ¢evre yapilasma kosullari,
blydaklGgu, niteligi vb. 6zellikleri dogrultusunda Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilmis

olup, Gzerinde proje gelistirilerek, hasilat payi hesaplanmistir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde "arsa" bashg altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Sonug olarak toplam 50.750,00 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

105.052.500,00 % (Yiizbesmilyonselliikibinbesyiiz TiirkLirasi) olarak hesap ve
takdir edilmistir.

Bu degere 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 Ucretinin raporun herhangi bir bolimine bagl olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tir 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, ¢ nlisha 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. Gayrimenkule iligkin Fotograflar
2. Gayrimenkulin Tapu Kayitlari
3. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
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