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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

Ankara ili Cankaya ilgesi Mithye Mahallesi 3320 ve
3321 no.lu parseller degerleme raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
RAPOR TARIiHi 31.03.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BIiLGi

Ankara ili Cankaya ilcesi Mithye Mahallesi 3320 ve
3321 no.lu parseller

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

TAPU BILGILERI

3320 no.lu parsel: Emsal:2,50 Hmaks:Serbest Konut +
Ticaret Alani

Emsal:2,5 Hmaks:Serbest Yiiksek yogunluklu Konut
Alani

Emsal:1,00 Hmaks:9,50 Konut Alani

Emsal:0,60 Hmaks:9,50 Saglik Tesis Alani

Emsal:1,00 Hmaks:9,50 Ozel Saglk Tesis Alani
Emsal:1,00 Hmaks:9,50 Ozel Egitim Tesis Alani
Emsal:0,60 Hmaks:Serbest Dini Tesis Alani
Emsal:0,60 Hmaks:Serbest idari ve Sosyal Tesis Alani
Park, Agaclandirilacak alan, yol, refj, teknik altyapi
alani

3321 no.lu parsel:Emsal:2,5 Hmaks:Serbest Yiiksek
yogunluklu Konut Alani

Emsal:0,60 Hmaks:Serbest Dini Tesis Alani
Emsal:0,60 Hmaks:Serbest idari ve Sosyal Tesis Alani
Emsal:1,00 Hmaks:Serbest Egitim Tesis Alani, park ve
yol

iMAR DURUMU

Parseller kismen bos olup kismen de gecekondu
niteliginde yapilasmalar mevcuttur.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()

3320 no.lu parsel; 253.500.000,00 £
3321 no.lu parsel; 71.500.000,00 &

MEVCUT KULLANIM

ARSA DEGERI
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
31.03.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT - 03.14 - 042

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,
Cankaya ilcesi, Mithye Mahallesi 3320 ve 3321 no.lu parseller arsa degerlerinin tespitine
yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve
kuruluslardan temin edilebilen gincel 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 sayih Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Ulzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmig ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere 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 detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Harita Mihendisi Samed YALCIN
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 Mudurlugi
blnyesinde 2 yil ¢alisip Miihendislik egitimi icin ayrilmig, 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 Uzmanlgi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

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

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi, 3320 ve 3321 no.lu parsellerin SPK mevzuati
ve sOzlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve gincel rayic
degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi : 27.03.2014

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

imzalanan 19.03.2014 tarih 2014-021 sayil s6zlesmedir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani
Samed YALCIN Fatih PEKTAS
(Harita Muhendisi) (Harita Yuksek Mihendisi)

Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi sinirlari icinde
yer alan 3320 ve 3321 no.lu parsellerdir. Dogukent Caddesi’'nin glineyinde bulunan
arsalarin yakin cevresinde, Sinpas Altin Oran Projesi, MSB Oran Lojmanlari, TRT Genel
Mudurliigu, Park Oran Konutlari, Panora AVM, Emniyet Genel Midirlugi istihbarat Daire
Baskanhgi, ipek Universitesi, Dikmen Vadisi 4. Ve 5. Etaplar, Kiremit fabrikasi

bulunmaktadir.
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri

Kizilay Meydani’'ndan rapora konu parsellere ulasim igin: Atatirk Bulvar Gzerinde takribi
olarak 2 km Giivenpark ici yolu konumuna dogru giiney yoniinde ilerlenerek, Kugulu-1
Altgecidi Uzerinden Cinnah Caddesine ulasilir. Takribi 2 km Cinnah Caddesi boyunca
ilerlenerek cadde sonunda Simon Bolivar Bulvarina devam edilerek takribi 1,2 km sonra
saga Turan Gilnes Bulvarina dondlir. 2,5 km ilerlendikten sonra, 648. Cadde konumunda
u donisi yapilarak sagda kalan ve rapora konu parsellerin bulundugu Dogukent
Caddesi’'ne ulasilmis olunur. Dogukent Caddesinde takribi olarak 500 m ilerde sagda (

Caddenin glineyinde) bulunan degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgeye

ulasiimis olunur.
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2.3 Gayrimenkul

EMLAK KONUT GY0-03.14-042 No.lu rapor

lerin Takyidath Tapu Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidatl tapu bilgileri, TAKBIS sistemi {izerinden

20.03.2014 tarih ve 13:42 saatinde alinmustir.

ANA TASINMAZ BILGILERI

il ANKARA
ilge CANKAYA
Mahalle MUHYE
Cilt/Sayfa | 55/6511
MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No

Edinme Sebebi

Beyan

Serh/irtifak/Hak ve
Miikellefiyetler

Ada -

Parsel 3320
Yizolgiimi (m?) 232.567,00
Ana Tasinmaz Nitelik TARLA

TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI - TAM
17.05.2013/27524
KAMULASTIRMA

12.04.1989 TARIH 1872 YEVMIYE NO.LU BEYAN iLE ASKERI GUVENLIK
BOLGESI ICERISINDE KALMAKTADIR.

05.03.1997 TARIH 1802 YEVMIYE NO.LU BEYAN iLE ASKERI GUVENLIK
BOLGESI DAHILINDEDIR.

14.03.2003 TARIH 2393 YEVMIYE NO.LU BEYAN iLE ASKERI GUVENLIK
BOLGESI ICINDE KALMAKTADIR.

23.08.2010 TARIH 24341 YEVMIYE NO.LU BEYAN ILE 775 SAYILI KANUNA
GORE GECEKONDU ONLEME BOLGELERININ BELIRLENMESI BASBAKANLIK
TOPLU KONUT IDARESI BSK 20.08.2010 TARIH 59258 SAYILI YAZISI iLE...

YOKTUR

Yyetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 8
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ANA TASINMAZ BiLGILERI

il ANKARA
ilge CANKAYA
Mabhalle MUHYE

Cilt/Sayfa 55/6512
MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi

Tarih ve Yevmiye No

Edinme Sebebi

Beyan

Serh/irtifak/Hak ve
Miikellefiyetler

Ada -

Parsel 3321
Yuzolgimii (m?) 67.433,00
Ana Taginmaz Nitelik TARLA

TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI - TAM
17.05.2013/27524
KAMULASTIRMA

12.04.1989 TARIH 1872 YEVMIYE NO.LU BEYAN iLE ASKERI GUVENLIK
BOLGESI ICERISINDE KALMAKTADIR.

05.03.1997 TARIH 1802 YEVMIYE NO.LU BEYAN iLE ASKERI GUVENLIK
BOLGESI DAHILINDEDIR.

14.03.2003 TARIH 2393 YEVMIYE NO.LU BEYAN iLE ASKERI GUVENLIK
BOLGESI ICINDE KALMAKTADIR.

23.08.2010 TARIH 24341 YEVMIYE NO.LU BEYAN iLE 775 SAYILI KANUNA
GORE GECEKONDU ONLEME BOLGELERININ BELIRLENMESI BASBAKANLIK
TOPLU KONUT IDARESI BSK 20.08.2010 TARIH 59258 SAYILI YAZISI iLE...

YOKTUR

Tasinmazlarin son ¢ yillik tapu hareketlerine ulasilamamistir. Tasinmazlarin  TOK|

tarafindan kamulastirilarak 17.05.2013 tarihinde tescil edildigi bilinmektedir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimleri ¢cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiinde "arsa" bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Yyetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 9
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
Ankara ili, Cankaya ilcesi, Mithye Mahallesine kayith 3320 no.lu parselin toplam alani
232.567,00 m? ve 3321 no.lu parselin toplam alani 67.433,00 m? olup, kadastral durumlari
asagidaki gibidir.

4

3320
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
2.5.1 Ankara ili Cankaya ilgesi, Miihye Kéyii (Giineytepe) Gecekondu Onleme
Bolgesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani Uygulama imar Plani
Gayrimenkullerin tabi oldugu Ankara ili Cankaya ilcesi, Miihye Koyl (Giineytepe)
Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alani Uygulama imar Plani,

Bakanlikta onay asamasindadir.

&
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Yirirlige girmesi durumunda plan dahilinde, 3320 ve 3321 no.lu parsellerin sinirlari

icinde alanlarin fonksiyon, blyiklik ve yapilagsma kosullari tablodaki gibidir.

3320 no.lu parsel
Plan Fonksiyonu  Alan (m2) Emsal Hmax
Konut+Ticaret 96,990.29 2.50 Serbest

Konut Yiiksek Yogunluklu 5,759.24 2.50 Serbest
Konut 44,938.98 1.00 9.50
Saghk Tesis Alani  2,593.62 0.60 9.50
Ozel Saglik Tesis Alani  1,596.20 1.00 9.50
Ozel Egitim Tesis Alani  6,136.69 1.00 Serbest
Dini Tesis Alani  3,283.48 0.60 Serbest
idari ve Sosyal Tesis Alani  774.24 0,60 Serbest

Park 16,572.28
Adaglandirilacak Alan  3,357.75
Yol, Refiij, Teknik Altyapi vs 50,564.23
Toplam 232,567.00

3321 no.lu parsel
Plan Fonksiyonu Alan (m?) Emsal Hmax
Konut Yiiksek Yogunluklu 12,587.83 2.50 Serbest
Dini Tesis Alani  2,372.64 0.60  Serbest
idari ve Sosyal Tesis Alani  2,219.51 0.60  Serbest
Egitim Tesis Alani  5,909.66 1,00 Serbest

Park 39,708.32
Yol 4,635.05
Toplam 67,433.00

Toplam

Plan Fonksiyonu = Alan (m?) Emsal Hmax
Konut+Ticaret 96,990.29 2.50 Serbest
Konut Yiiksek Yogunluklu @ 18,347.07 2.50 Serbest

Konut 44,938.98 1.00 9.50

Ozel Saglik Tesis Alani  1,596.20 1.00 9.50
Ozel Egitim Tesis Alani  6,136.69 1.00  Serbest

Toplam Arazi 300,000.00
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

PLAN NOTLARI

PLANIN KAPSAMI

1. PLANLAMA ALANI, CANKAYA ILCESI MUHYE GECEKONDU ONLEME BOLGESINDEKI
664, 919, 920, 921, 3189, 3196, 3320ve 3321 NOLU PARSELLERI KAPSAMAKTADIR.

PLAN BUTUNLUGU

2.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI, LEJANDI, PLAN NOTLARI VE PLANLAMA RAPORU ILE
BIR BUTUNDUR.

GENEL HUKUMLER

3. HER TURLU YAPILASMADA AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI
YONETMELIK HUKUMLERINE, DEPREM YONETMELIGINE VE 11.12.2012 TARIHINDE ONAYLANAN
JEOLOJIK-JEOTEKNIK ~ ETUT RAPORUNDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR. PLANLAMA
ALANININ TAMAMI 11.12.2012 TARIHINDE ONAYLANAN JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORUNA
GORE OA-2.1 (ONLEMLI ALAN-2.1) OLARAK TANIMLIDIR VE YAPILASMADA BU TANIM ALTINDA
BELIRLENEN KRITERLERE UYULACAKTIR.

4. BU PLANLA YERLESME KARARI GETIRILMIS OLAN ALANLARDA 1/5000 VE 1/1000 OLGEKLI
iIMAR PLANI ONANMADAN IMAR UYGULAMASI YAPILAMAZ VE INSAAT IZNi VERILEMEZ

5. PARSELASYON UYGULAMALARI ETAPLAR HALINDE GERCEKLESTIRILEBILIR.
OZEL HUKUMLER

KONUT + TICARET ALANLARI

6. KONUT KULLANIMI ILE BIRLIKTE YEREL VE BOLGESEL TICARI FAALIYETLER, ALISVERIS
VE IS MERKEZLERI, COK KATLI MAGAZA, CARSI, SHOWROOMLAR, SOSYAL VE KULTUREL
TESISLER, IDARI TESISLER, TURISTIK TESISLER, BUROLAR ILE BUNLARI DESTEKLEYICI

TICARI NITELIKLI YAPILAR YER ALABILIR. BU ALANLARDA E: 250 VE Hmax: SERBEST TR.

7. TOPLAM INSAAT ALANININ %40TNA KADAR ALAN TICARET, GERIYE KALAN ALANLAR IiSE
KONUT KULLANIMINA AYRILACAKTIR.

8. PARSEL BUYUKLUGUNUN MINIMUM %30V, AGIK ve  YESIL ALAN OLARAK DUZENLENECEKTIR.

9. PARSELDEKI TOPLAM INSAAT ALANININ MINIMUM %51 SOSYAL DONATI ALANI
(EGITIM TESISLERi, SAGLIK TESISI, SOSYO KULTUREL TESIS, ACIK YUZME HAVUZLARI,

SPOR ALANLARI VB.) OLARAK DUZENLENECEKTIR.

10. MULKIYETI KAMUYA AT ADA/PARSELLERDE; KONUT VE TICARET KULLANIMLARINA AT INSAAT
HAKLARI, PLANDA BELIRTILEN EMSAL DEGERINI ASMAMAK KAYDIYLA ADALAR ARASINDA
TRANSFER  EDILEBILIR.

11. ADA BAZI YAPILASMALARDA YAPILARIN OTURACAGI ALANLAR BELIRLENIRKEN
YUZEY SUYU DRENAJINI SAGLAYACAK AGIK ALANLAR BIRAKILACAK VE
VADI TABANLARINA YAPILASMA VERILMEYECEKTIR.

12.YUKSEK YOGUNLUKLU GELISME KONUT ALANLARINDA YAPILASMA KOSULU E: 250 VE
Hmax: SERBEST TIR.

13.AZ YOGUNLUKLU GELISME KONUT ALANLARINDA YAPILASMA KOSULLARI E: 1.00 VE
Hmax: 9.50 m' DIR

14. IMAR PLANINDA BELIRLENEN INSAAT EMSALI ASILMAMAK KOSULU ILE YAPI ADALARINDA
AYRIK NiZAM, IKiZ BLOK, SIRA EV VE TERAS EV SEKLINDE YAPILASMA DUZENLERI YER
ALABILIR. YAPI NIZAMLARI AYNI ADA ICERISINDE AYRI AYRI VE BIRLIKTE KULLANILABILIR
BUNLAR VAZIYET PLANI ILE BELIRLENIR VE AYNI ADA ICERISINDE FARKLI KAT UYGULAMASINA
GIDILEBILIR.
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KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARINDA;

15. SAGLIK TESISLERI ALANINDA; OZEL SAGLIK TESISLERI (SAGLIK OCAGI, DOGUMEVI,
DISPANSER, POLIKLINIK VB.) FONKSIYONLARDA HiZMET VERECEK TESISLER YAPILABILIR.
YAP| YUKSEKLIGI ZEMININ YAPISI VE YAPILARIN TEKNOLOJIK OZELLIKLERINE GORE
SERBESTTIR. BU ALANDA YAPILASMA KOSULLARI E: 0.60 DIR.

16. IDARIve SOSYAL TESIS ALANINDA; YURTLAR, YATAKHANELER, COCUK YUVALARI,

YASLILAR _ BAKIMEVI, HALK EGITIM MERKEZLERI, COK AMACLI SALONLAR (KUTUPHANE,
SINEMA, TIYATRO, SERGI SALONU, DUGUN SALO VB.) SOSYAL TESISLER, VB. TESISLER

YAPILABILIR. BU ALANLARDA YAPILASMA KOSULLARI E: 0.60 VE YAPI YUKSEKLIGI ZEMININ
YAPISI VE YAPILARIN TEKNOLOJIK OZELLIKLERINE GORE SERBEST TiR.

17. DINi TESIS ALANI; DINi HIZMET YERLERI VE MUSTEMILATLARINA AYRILAN ALANLARDIR.
BU ALANDA CAMI, IBADETHANE VE DINI KURS ALANLARI YER ALABILIR. BU ALANLARDA
YAPILASMA KOSULLARI, E: 0.60 VE Hmax: SERBEST TIR.

18. ILKOGRETIM TESIS ALANINDA MILLI EGITIM BAKANLIGINA BAGLI iLK VE ORTA EGITIM
TESISLERI YER ALACAKTIR. YAPILASMA KOSULLARI E: 1.00 VE Hmax: SERBEST TiR.

19. +/- 0.00 KOTUNUN BELIRLENMESI

19.1. YAPILACAK YAPILARDA +/- 0.00 KOTU, TABIil ZEMINE GORE BINA KOSE NOKTALARI
ORTALAMASINDAN  ALINACAKTIR.

19.2. SU BASMAN KOTLARI +/- 2.00 METREDE TESIS EDILEBILIR.

19.3. BAHCE DUZENLEMELERINDE +/- 3 METREYE KADAR KAZI, DOLGU YAPILABILIR.

19.4. ORTAK ALANLAR (ASANSOR, MERDIVENLER VB. GIBi) ILE 0.00 KOT ALMA NOKTASININ
ALTINDA KALAN ALANLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.

19.5. BODRUM KATLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.

19.6. EGIMDEN DOLAY! AGIGA CIKAN KATLAR OLDUGUNDA, BODRUM KATLAR ISKAN
EDILEBILIR VE/VEYA AGIGA CIKAN BODRUM KATLAR ORTAK ALAN (SPOR SALONU, SOSYAL
TESIS, SIGINAK, KOMURLUK, SU DEPOSU, DEPO, TESISAT ODASI, OTOPARK VB.) OLARAKTA
KULLANILABILIR.

ACIK VE YESIL ALANLARDA;

20. PARK ALANLARI; BOLGEDE YASAYANLARIN YESIL BiTKi ORTUSU ILE DINLENME
IHTIYACLARINA CEVAP VEREN ALANLARDIR. BU ALANLARDA: PIKNIK ALANLARI, COCUK OYUN
ALANLARI, SPOR TESISLERI, PERGOLELER VE GENEL WC YAPILABILIR.

21. BAHCE DUZENLEMELERINDE YOLA GORE TESVIYE SARTI ARANMAYACAKTIR.

22. YOLLAR VE OTOPARKLAR;

22.1.YAYA YOLLARI GEREKTIGINDE _YANGIN, COP VB. KULLANIMLAR VE BINALARA OTOPARK
GIRIS CIKISI AMACIYLA KULLANILABILIR.

222. OZEL OTOPARK GEREKSINIMi YURURLUKTEKI OTOPARK YONETMELIGI DOGRULTUSUNDA
ADA/PARSEL ICERISINDE KARSILANABILECEKTIR.

223 BINA KITLELERI DISINDA YAPILABILECEK KAPALI OTOPARKLAR, TABIii VEYA TASVIYE
EDILMIS ZEMIN ALTINDA VEYA USTUNDE OLABILIR. BU SEKILDE YAPILACAK KAPALI
OTOPARKLAR YOL CEPHESINDE MINIMUM 5 METRE, DIGER CEPHELERDE ISE PARSEL SINIRINA
KADAR YAPILABILIR.

22.4. BINALAR PLANDAKI YOLLARDAN VE VEYA ADA ICINDEKI YOLLARDAN SERVIS ALABILIR.
225 PLANLAMA ALANI iCERiSiNDE [HTIYAC DUYULMASI HALINDE, IMAR ADA/PARSELLERININ

YOLA CEPHELI BOLUMUNDE ILGILi KURUM GORUSU ALINARAK TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
VE OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARI YAPILABILIR.
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226 TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA: TRAFO, TELEKOM YAPILARI,
SANTRAL BINALARI, ARITMA TESIS|, SU DEPOSU VB. KULLANIMLAR YER ALABILIR.

BU ALANLAR VAZIYET PLANINA GORE IFRAZ EDILEBILIR.

227. IMAR ADA/PARSELLERININ YOLA CEPHESI OLMAYAN BOLUMLERINDE, KURUM GORUSU
DOGRULTUSUNDA  YAPILMASI GEREKLI TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI
ALANLARININ MULKIYETI KAT MULKIYETINE GORE BELIRLENIR.

23. YORURLUKTEKI SIGINAK YONETMELIGINE UYGUN OLMAK KAYDIYLA, KONUT VE
KONUT+TICARET = ADALARINDA ISTENDIGINDE ADA/PARSELDEKI TUM KONUTLARIN/YAPILARIN
SIGINAK [HTIYACLARI, KITLELERIN BIR VEYA BIRKACININ ALTINDA COZULEBILIR.

KITLELERIN BIR KISMINDAN SIGINAKLARA DIREKT ULASIM SAGLANAMADIGI DURUMLARDA
SIGINAKLAR BAHCE KOTLARI ALTINDA TOPLULASTIRMAK SURET ILE TERTIPLENEBILIR.

BU DURUMDA SIGINAKLARA ULASIMIN PARSEL ICi YAYA-ARAGC YOLLARI ILE SAGLANMASI
YETERLIDIR.

Rapora konu tasinmazlarin son li¢ yillik imar hareketleri konusunda bilgi alinamamustir.
Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiinde "arsa"
bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkuller Tarla vasfinda olup, herhangi bir yasal izin ya da belge
bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
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Degerleme konusu gayrimenkuller Tarla vasfinda olup Uzerlerinde vyaklasik 400 adet

gecekondu niteliginde yapi bulunmaktadir.

2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Degerleme konusu gayrimenkuller Tarla vasifli olup miilkiyetleri Toplu Konut idaresi
Bagkanhgi'na aittir.

e 3220 no.lu parsel imar planina gore kismen Konut+Ticaret (Emsal:2,50 Hmax: Serbest),
kismen Konut- Yiksek (Emsal:2,50 Hmax: Serbest), Konut (Emsal:1,00 Hmax:9,50) ve
kismen Park, Saglik Tesis Alani, Ozel Saglk Tesis Alani, Ozel Egitim Tesis Alani, idari ve
Sosyal Tesis Alani, Dini Tesis Alani olarak planlanmustir.

e 3221 no.lu parsel kismen Konut- Yiksek (Emsal:2,50 Hmax: Serbest),kismen park, Dini
Tesis Alani, Egitim Tesis Alani, idari ve Sosyal Tesis Alani olarak planlanmistir.

e Gayrimenkullerin tzerinde gecekondu tipi yapilagmalar bulunmaktadir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
e Gayrimenkullerin Caddeye cephesinin olmasi,
e Konut yogunluklu ve yeni arzlara uygun bir boélgede bulunmasi,
e Yakininda Sinpas Altin Oran, TOKi Park Oran Konutlari gibi nitelikli projelerin olmasi,

e Merkeze yakin bir konumda bulunmalari

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,
e Egimli bir topografyaya sahip olmalari
e Toplam 300.000 m? alanin Ustiinde 400 adet gecekondu niteliginde bagimsiz bolim

bulunmaktadir.
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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 boliiminde, 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. Turkiye'nin
cografi merkezine yakin oldugu icin, hem konum hem de islev itibariyle Tirkiye'nin kalbi
benzetmesi yapilir. Ankara, kedisi, kegisi ve bu kecinin yini, tavsani, armudu, bali,
cigdemi ve Kalecik Karasi denilen misket Gzimi ile Gnlidar. 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, Lidyalilari,
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, Golbasl, Kalecik, Kazan, Kecioren, Mamak, Sincan, Pursaklar, Yenimahalle, bagl
ilceler; Beypazar, Camlidere, Evren; Gudil, 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 biliyiilk 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 6nemli 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-Gubuk g¢ikislarinin timini kesen Ankara Cevreyolu Sistemine sahiptir. Ankara
Cevre Otoyolu icinde kalan Esenboga-Cankaya arasi protokol yolu, Konya, Samsun,
Eskisehir ve Istanbul baglanti akslari 1. Derecede karayoludur. Ankara —istanbul
baglantisi (ilkede en yogun hacme sahip akstir. Ankara ilinden gecen iki demiryolu
bulunmaktadir. Bunlardan ilki batida Eskisehir, doguda Kayseri’ye baglanmaktadir. Diger
hat ise Cankiri tizerinden Karabilk 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 bliylk otobiis terminalleri arasinda yer
alan ASTi (Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi) il merkezinde bulunmaktadir ve

Ankaray ile baglantisi vardir.

3.2 Cankaya ilgesi

Cankaya, Tirkiye Cumbhuriyeti'nin i¢c Anadolu Bélgesi'nde, Ankara il merkezine bagl bir

ilcedir Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilce, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte
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Turkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Yerlesik nifusu 832.075 kisi olan
Cankaya, Turkiye'nin en kalabalik ilcelerinden biridir ve pek cok ilden daha kalabaliktir.
GuUn iginde nifusu iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve Universitesi ile ilce 6nemli
bir egitim kentidir.
ilce ekonomisinin yogunlastigi bolgeler Yenisehir, Dikimevi, Kiigiikesat, Besevler ve
Bakanliklardir. ilgede 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 bagh Mamak ve Altindag,
glineyinde; Golbasl, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun

dizlukleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur.
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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 ylizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri izerinden
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 bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasiimaya c¢alisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye 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, glvenlik, 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 dolayi 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 vyatirrmdan 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 yansitiimasinda 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 kapsaml arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

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

Buiyiikligii (m?)

Satis Fiyati (&)

Birim satig Fiyati

EMLAK KONUT GY0-03.14-042 No.lu rapor

ilgilisi

(/m?)
Konut 365.00 797,000.00 2,183.56 CM Gayrimenkul (0312 4415858)
Konut 300.00 750,000.00 2,500.00 Ankira Emlak (0312 4678104)
Konut 365.00 650,000.00 1,780.82 Karabacak Emlak (0312 4915248)
Ticari 300.00 650,000.00 2,166.67 Erol Emlak 0532 412 98 84
Ticari+Konut 570.00 1,450,000.00 2,543.86 Erol Emlak 0532 412 98 84
Ticari 405.00 1,450,000.00 3,580.25 Asm Gayrimenkul (0532 423 28 55)
Ticari 576.00 1,300,000.00 2,256.94 Asm Gayrimenkul (0532 423 28 55)
5.1.2 Cevrede Konut Emsal Arastirmasi
Sinpas Altin Oran Projesi
Konut Tipi =~ BlyUkligii (m?) Satis Fiyati (TL) m? Birim Satis Fiyati (TL/m?)
72.00 243,900.00 3,387.50
I 165.00 668,932.00 4,054.13
107.00 480,505.00 4,490.70
1.5+ 162.00 583,724.00 3,603.23
109.00 343,100.00 3,147.71
2+1 208.00 809,289.00 3,890.81
2+1 dubleks 145.00 539,100.00 3,717.93
131.00 388,200.00 2,963.36
2.5+1 201.00 989,464.00 4,922.71
135.00 465,200.00 3,445.93
3+1 241.00 725,700.00 3,011.20
205.00 616,100.00 3,005.37
3+1 dubleks 262.00 925,600.00 3,532.82
140.00 446,700.00 3,190.71
3.5+1 343.00 1,807,000.00 5,268.22
3.5+1 dubleks 210.00 632,200.00 3,010.48
181.00 588,200.00 3,249.72
4.5+1 433.00 2,341,453.00 5,407.51
4.5+1 dubleks 294.00 976,900.00 3,322.79
5+1 308.00 1,000,600.00 3,248.70
240.00 724,300.00 3,017.92
5-5+1 dubleks 382.00 2,029,000.00 5,311.52
6.5+1 270.00 819,900.00 3,036.67
Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2A USKUDAR/ISTANBUL 22
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5.2 Deger Takdiri

5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Goére Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin yeri,
konumu, sosyal ve kiltlrel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, emsallerinin kiiglk
alanli ve net parseller olmasi gibi tim etkenler birlikte incelenerek ve gayrimenkullerin
tamami Gzerinde proje gelistirilecek olmasi kabuli ile gayrimenkullerin birim m? degerleri

ve toplam degerleri asagidaki gibidir;

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

3320 no.lu parsel:

232.567,00 m? x 1.090,00 £/m? = 253.498.030,00 % =~ 253.500.000,00 &
3321 no.lu parsel:

67.433,00 m* x 1.060,00 £/m? = 71.478.980,00 £ = 71.500.000,00 &
Toplam deger: 325.000.000,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Proje Analizi

Gayrimenkullerin (izerinde gelistirilmesi mimkiin olan projenin toplam emsal alanlari
ve satilabilir alanlar Gzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinkli degeri hesap

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

Gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki konut projelerinde hali hazirda satista olan
emsaller bulunarak, bu verilerin degerlendirilmesi sonucu konut kullanimi icin ortalama
satis birim degeri 3.600,00 £/m?; ticari alanlar icin ortalama satis birim degeri 4.250,00

£/m? olarak alinmistir.

imar plani notlarinda yer alan “Bodrum katlar emsale dahil degildir” notu ve TAKS In
yaklasik 0.25 olabilecegi kabuli ile 48.000,00 m? ticari satilabilir alan ve 2.000,00 m?
Ozel Egitim ve Ozel Saglik Tesisleri alanlarina ek olmak {izere toplam 50.000,00 m?

“Emsal disi bodrum katlardan gelen insaat hakki” olarak analize eklenmistir.
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Rapora konu gayrimenkuller (zerinde bulunan 400 adet bagimsiz bolimin hak
sahiplerine verilmek Uzere aylik 600 TL, 30 ay slire ile toplam 7.200.000,00 TL kira

yardimi toplanarak toplam maliyet bulunarak analize yansitiimistir.

Projede yer alabilecek ticari Unitelerin biyuklikleri hesaplanirken, Konut + Ticaret
imarli alanlarda toplam insaat alaninin %40 ina kadari ticaret kullanimina ayrilabilecegi;
ancak bolgedeki potansiyel goz 6nilinde bulunduruldugunda bu oranin %30 olarak kabul

edilmesinin gergekgi bir yaklasim olacagi kanaatine variimistir.

Buna gobre asagidaki tabloda elde edilen veriler 1siginda; projenin tamamlanarak
timundn  satilmasi  durumunda elde edilecek hasilatin  buglinki  degeri
11.575.656.940,00 £ olarak hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati
Uzerinden Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan %30 hasilat payl 472.697.082,00 % olarak
hesaplanmistir. Hasilattan kira yardimi distlmesi ile elde edilen deger 465.497.082,00
& dir.
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PROJE ANALIZ TABLOSU
PROJE ANALIZi iCIN ONGORULER
TOPLAM ARAZi ALANI (m?)
KONUT + TiCARET iMARLI ARSA ALANI (m?)
KONUT YUKSEK iMARLI ARSA ALANI (m?)
KONUT iMARLI ARSA ALANI (m?)
OZEL EGITiM TESIS ALANI (m?)
OZEL SAGLIK TESiS ALANI (m?)
EMSAL KONUT + TICARET iNSAAT ALANI (m?) (E:2,50)
EMSAL KONUT YUKSEK iNSAAT ALANI (m?) (E:2.50)
EMSAL KONUT iNSAAT ALANI (m?) (E:1,00)
EMSAL OZEL EGiTiM TESiS ALANI (m?) (E:1,00)
EMSAL OZEL SAGLIK TESiS ALANI (m?) (E:1,00)
EMSAL TOPLAM iNSAAT ALANI (m?)
EMSAL DISI BODRUM KATTAN GELEN iNSAAT HAKKI (m?)
SATILABILIR KONUT ALANI (m?) (EMSAL iNSAAT ALANININ % 20 FAZLASI)
HAK SAHIPLERINE VERILECEK OLAN KONUT ALANI(m?)
SATILABILIR TICARET ALANI (m?) (EMSAL iINSAAT ALANININ % 20 FAZLASI)
EMSAL DISI BODRUM KATTAN GELEN SATILABILIR TICARET ALANI (m?)
SATILABILIR OZEL EGiTiM TESiS ALANI (m?) (EMSAL iNSAAT ALANININ % 20 FAZLASI)
EMSAL DISI BODRUM KATTAN GELEN SATILABILIR EGiTiM ALANI (m?)
SATILABILIR OZEL SAGLIK TESiS ALANI (m?) (EMSAL iNSAAT ALANININ % 20 FAZLASI)
EMSAL DISI BODRUM KATTAN GELEN SATILABILIR SAGLIK ALANI (m?)
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?)
SATIS HASILATI (&)
BiRiM m?

HASILAT TURU DEGERi(6/m?) ALAN (m?)
KONUT 3.600 264.647,60
TiCARET 4.250 135.291,26
OZEL EGITIM 4.250 8.864,03
OZEL SAGLIK 4.250 2.415,44
TOPLAM SATIS HASILATI (TL)
ORAN (%)

EMLAK KONUT HASILAT PAYI (%)
YAPILACAK KiRA YARDIMI (400 daire, aylik 600 TL, 30 aylik dénem igin)
EMLAK KONUT HASILAT PAYI ()

300.000,00
96.990,29
18.347,07
44.938,98

6.136,69
1.596,20

242.475,73
45.867,68
44.938,98

6.136,69
1.596,20

341.015,27
50.000,00

312.647,60
48.000,00
87.291,26
48.000,00

7.364,03
1.500,00
1.915,44
500,00
409.218,32

DEGER (&)

952.731.342
574.987.859
37.672.119
10.265.620
1.575.656.940
DEGER(%)
472.697.082
7.200.000
465.497.082
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5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
blyuklakleri, fiziksel ozellikleri, mevcut imar kosullari, bolgedeki potansiyel dikkate
alindiginda en verimli kullanim seceneginin “orta ve orta-lst gelir grubuna yonelik,
icerisinde ticari Unitelerin de bulundugu karma kullanimhi bir proje” olacagl kanaatine

variimistir.
6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESiI VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme raporuna konu alan, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi sinirlari 3320
ve 3321 parsel no.lu, Tarla vasifli gayrimenkullerdir. Degerleme konusu parsellerin tabi
oldugu imar planinin Bakanlik tarafindan onaylanmasi ve yirurlige girmesi halinde,

alanda gelistirilebilecek proje i¢in proje analizi gerceklestirilmistir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde "arsa" baghgi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Sonuc olarak toplam 300.000,00 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

325.000.000,00 £ (Ugyiizyirmibesmilyon Tiirk 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 tir raporlamalarda daha 6énceden 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 Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani

Samed YALCIN Fatih PEKTAS
(Harita Mihendisi) (Harita Yiksek Muhendisi)
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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