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SANOV A

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Ilgi Yazisi / Talep Tarihi
Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin Emlak Konut GYO
A.S. Hissesine Diisen
Kisimiarinin Toplam
Yiizolgiimii

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhidi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014
Tam milkiyet ve hisseli mulkiyet

Pazar degeri tespiti

19 Aralik 2014

24 Aralk 2014

031 - 2014/7137
Balikuyumecu Mahallesi,

91 adet parsel,
Etimesgut / ANKARA

Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi, Balikuyumcu
Mahallesinde kayith olan toplam 91 adet parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg A.S.

Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

1.919.107,39 m=

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerin Emlak
Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarinin toplam
Pazar dederlerinin  tespitine  yénelik olarak
hazirlanmistir.

| Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar
Dederi

313.320.000,-TL 135.052.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

_ SPK Lisansl Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina

lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”

hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda

yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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TANOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Ankara Ballikuyumcu’da konumlu 91

= b S . | adet parselin Emlak Konut GYO A.S.
PRGERLERE KONUSY I5EN 1Sl " | hissesine disen kisimlarinin  toplam
Pazar dedgerinin tespiti

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM ; | Nova Taginmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI i | 24 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

) ) Ankara 1li, Etimesgut Ilcesi,
TAPU BILGILERI : | Balikuyumcu Mahallesinde kayith olan
toplam 91 adet parsel

MEVCUT KULLANIM

e

Parseller bos durumdadirlar.

iMAR DURUMU . | Bkz. 4.3, Tigili Belediye'de yapilan
incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Diisen Kisimlarinin : [ 313.320.000,-TL
Toplam Pazar Degeri

NOVA TD RAPDST\IO: 2014/7137
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SANOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYiI TANITICI BIiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkéy Mahallesi Prof, Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi Kayisdagdi Is Merkezi No:91 K:3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlli resmi
ve ozel, gercek ve thzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gdoris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO t 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2: Sirkete, Bankaclik Diizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI i % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu‘'nun, gayrimenkul yatinm
ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
. anonim ortaklktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER i Tirkiye'nin  gesitli bélgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller
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NOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine adresi belirtilen tasinmalarin Emlak Konut GYO
A.5. hissesine dlgen kisimlarimin toplam pazar dederlerinin tespitine yoénelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir mdlktn, istekli alici ve istekli saticr arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler,

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin Pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil karannda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur, Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR : 2014/7137




SANOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz icret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gbrev alanlarin dedgerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmarmstir.

NOVA TD RAPOR N[} 2014/7137
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4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Ankara 1li, Etimesgut ilgesi Tapu Sicil Midirligi'nin 16 ve 17 Ekim 2014 tarihli
takyidath tapu kayit érneklerine gére rapor konusu taginmazlar tizerinde asadidaki notlar
bulunmaktadir.

61953 'lu parsel lizerinde:
Beyanlar Boliimii:

= S50z konusu tasinmaz satis amaci disinda kullanilamaz, amaci disinda
kullamildiginin idarece tespiti halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade
edilecek tasinmazlar geri alinir. (02.04.2004 tarih ve 2426 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

« Tirkiye Elektrik Iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Midirligi 8. iletim Tesis
ve Isletme Grup Midirligi (insaat ve Emlak Midiirligi)'niin 30.07.2007
tarih ve 5539 sayili ilgili idarenin Yazili Talebi yazilan ile 2942 Sayil
Kamulastirma Kanunu'nun 31/b maddesi geredince serh. (irtifak hakkina
yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

61953 ada 3, 4 ve 5 no'lu parseller, 61957 ada 1 parsel: 61959/1; 61960/1:
61961/1; 61 £ 1; 61964/1; 61 i 972/1; 61974/1; 1;
61980/1; 61981/1; : 61983/1; 61984 ada 1 izerinde: 61987 /1;
61989/1; 61992/1; 61 992/5; 62000/1; 62 ; 62008/1; 620
ada 1 parsel, 62011 ada 2 parsel, 62011 ada 3 parsel, 62011 ada 4 parsel;
62013/1; 62014/1; 62018/1; 62021/1; 62023/2 ;: 62026/1; 62028/1;
62030/1; . 033/1; 62034/1; 62 . 7/1; 62039/1; -
62043/1; 62044/1; 62045/1; 62046/5; 62050/4 parseller _iizerinde
miistereken:

Serhler Boliimii:

o Tiirkiye Elektrik Iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Mudirligi 8. Iletim Tesis
ve Isletme Grup Mudirligi (insaat ve Emlak Midirliigi)'nin 30.07.2007
tarih ve 5539 sayili ilgili idarenin Yazili Talebi yazilar ile 2942 Sayil
Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregince serh. (irtifak hakkina
yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

61 sel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

« Is bu taginmaz mallar toplu konut tiretmek amaci ile 1164 sayill arsa (iretimi
ve dederlendirilmesi hakkinda kanunun, 5273 sayill kanunla ek 4, maddesi
geregince toplu konut idaresi baskanlidina bedelsiz olarak devir edilmis olup,
arsa ve toplu konut dretiminde kullanilmasi ve yapilacak imar uygulamasi
sonucu kamu hizmetlerine ayrilacak alanlar ile maliye bakanhdinca dedisik
ihtiyaglar igin talep edilen yerlerin miistkil imar parseli olarak hazineye iade
edilecektir. Ayrica tasinma mallar hig bir sekilde devir amaa disinda

kullanilmayacaktir.
12
NOVA TD RARBR NO: 2014/7137

www.novatd.com




SANOV A

* S0z konusu tasinmazlar satis amac disinda kullanilamaz, amac disinda
kullamldiginin tespiti halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade edilerek
taginmazlar geri alinir. (02.04.2004 tarih ve 2426 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

 Tirkiye Elektrik Iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Midurltgi 8. iletim Tesis
ve Isletme Grup Midirligii (insaat ve Emlak Madirlagi)'nin 30.07.2007
tarin ve 5539 sayili ilgili idarenin Yazili Talebi yazilar ile 2942 Sayil
Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geredince serh. (irtifak hakkina
yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

62020 a 1 lizerinde:

Beyanlar Béliimii:

= 506z konusu tasinmaz satis amaci disinda kullanilamaz, amac disinda
kullanmildiginin idarece tespiti halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade
edilecek taginmazlar geri alinir. (02.04.2004 tarih ve 2426 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

« Tirkiye Elektrik fletim A.S. (TEIAS) TEIAS Genel Midirligia 8. fletim Tesis
ve Isletme Grup Midirligi (Insaat ve Emlak Maduarligi)'nin 30.07.2007
tarih ve 5539 sayil ilgili idarenin Yazili Talebi yazilar ile 2942 Sayil
Kamulastirma Kanunu'nun 31/b maddesi geredince serh. (irtifak hakkina
yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

TAKYIDATLA A ACIKLAMALAR:

1- "Séz konusu tasinmaz satis amac disinda kullanilamaz, amact disinda
kullanmildiginin idarece tespiti halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade edilecek
tasinmazlar geri alimir.® beyamnin tasinmazlarin dederleri Gzerinde olumsuz
herhangi bir etkisi yoktur.

2- TEIAS ve lehine konulan serhler rutin uygulama olup tasinmazlarin degerleri
tzerinde olumsuz herhangi bir etkileri bulunmamaktadir.

Diger parseller (zerinde yapilan incelemelerde ise herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve

ipotege rastlanmamistir.

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gbriis ve

kanaatindeyiz.
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4.3 ILGILI BELEDIiYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Rapor konusu parsellerin 12.11.2012 tarih ve 6360 no'lu kanunun 06.12.2012 tarih
ve 28489 sayill Resmi Gazete'de yayinlanmasi ile sinirlari Yenimahalle Ilgesinde iken
Etimesgut Ilgesine gectigi 6grenilmis; Etimesgut Ilcesi Imar Mudrliga yetkilisi ile yapilan
sifahi gérismede parsellerin planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi ile planin
ve uygulamanin Ankara Blylksehir Belediyesi'nce yapilacagi 6grenilmistir.

Ankara Biylksehir Belediye Baskanhd imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlidi yapi
denetim ve Ruhsat Sube MidarlGginiin 22.12.2014 sayili imar durumu yazisina gére;
rapor konusu parsellerin  Toplu Konut Idaresi Baskanlid tarafindan hazirlanan
Yenimahalle Ilgesi, Asadiyurtcu - Balikuyumcu Toplu Konut Alani Uygulama Planinin
Blyiiksehir Belediyesi Meclisinin 13.08.2010 tarih ve 2504 sayl karan ile onanan Tema
Kent Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alanmi kapsaminda kaldiklari égrenilmistir.
Asadidaki tabloda 91 adet parselin fonksiyonlari ve yapilasma sartlari yer almaktadir.

NO | S | PARSEk LEJANTI YAPILASMA SARTI

1 61916 3 Disiik Yodunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1, 00 Hpypax: Serbest

2 61921 1 Diisiik Yogunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1, 00 Hinax: Serbest

3 61922 1 Disik Yogunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 FHya: Serbest

4 61927 1 Diisiik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hypay: Serbest

5 61928 1 Dilsiik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hya: Serbest

6 | 61929 1 Diisiik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hy..: Serbest

7 61930 1 Diisiik Yogunlukiu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyax: Serbest

8 61931 | 3 Disik Yogunluklu Konut ﬁ_l,_anl Emsal (E) : 1,00 Hyx: Serbest

9 61932 1 Disiik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest |

10 | 61937 1 Diiglik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hypoy: Serbest

11 | 61938 1 i Ticaret Emsal (E) : 1,00 Hpyay: Serbest

12 61942 i Diisiik Yogunluklu Kenut Alan Emsal (E) : 1,00 Hpax: Serbest

13 | 61943 1 Disitk Yodunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 H..: Serbest
14 | 61945 1 Disitk Yodunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 IHmM: Serbest

15 | 61946 1 Digik Yodunluklu Kenut Alan Emsal (E) : 1,00 H,.: Serbest

16 61947 1 Distk Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 HmalL Serbest

17 61948. 1 Distk Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest

18 | 61949 1 Disiik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hygy: Serbest

19 61951 . _ Disiik Yogunluklu Konut Alam Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest

20 61952 1 Diisiik Yogunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest

21 61953 2 Dini Tesis Alani Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest

22 | 61953 3 Dini Tesis Alan) Emsal (E) : 1,00 Hy,y: Serbest

23 | 61953 4 Dini Tesis Alan Emsal (E) : 1,00 Hy,uy: Serbest
24 | 61953 5 Dini - Tesis Alan Emsal (E) : 1,00 H..: Serbest
25 | 61954 1 Distik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 H,,,: Serbest
| 26 | 61955 1 Disiik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyya.: Serbest

27 619_5__(_5. ‘ 1 Dilsiik Yogunluklu Konut Alan!‘ Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest

28 61957 1 Disilk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest

29 | 61958 1 Disiik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest

30 61959 1 Dulsiik Yodunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest |

31 61960 1 Disiik Yoqunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest

32 61961 1 Diisiik Yodunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hypay: Serbest

33 | 61962 4 Disiik Yodunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 Hyo: Serbest |

34 61963 1 Diisilk Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyae: Serbest
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35 61964 1 Dusiik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
36 | 61968 | 1 Dusiik Yogunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 Hyax: Serbest
37 | 61969 2 Disiik Yogunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 Hypay: Serbest
38 | 61972 1 Dasilk Yogunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 Hm“: Serbest
39 61974 1 Dlstk Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hy,.,: Serbest
40 61975 1 Disiik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1 DD ) Hipax! Serbest
41 61980 1 Distk Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00  Hinaxt Serbest
42 61981 i Dislik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 H,,.: Serbest
43 61982 i Disiik Yogunluklu Konut Alanl Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
44 | 61983 1 Dusiik Yogunluklu Konut Alanl. Emsal (E) : 1,00 Hm“_SerbESt
45 61984 1 Disiik Yodunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest

46 | 61985 1 Disiik Yodunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hmax Serbest |
47 61987 1 ~ Ticaret Emsal (E) : 1,50 Hpay: Serbest
48 | 61989 1 Disgiik Yoqunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hpax: Serbest
49 | 61992 1 Distik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1 00 Himax: Serbest
50 | 61992 2 Dilsik Yogunluklu Kenut Alani Emsal (E) : 1,00 Hy,..: Serbest
51 | 61992 4 Ticari Rekreasyon Emsal (E) : 0,10 Myt 7,50 m

52 61992 5 Diislik Yodunluklu Konut Alani _Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest |

53 61996 2 Diisiik Yogunluklu Konut Alani _Emsal (E) : 1,00 Hygy: Serbest |
54 62000 1 ___ Ticaret Emsq! (E) : 1,50 Hpax: Serbest
55 | 62007 1 Diistik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hy,,,: Serbest
56 | 62008 1 Distk Yogunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 Hy.t Serbest
57 | 62011 1 Teknik Altyap! Emsal (E) : 1,00 Hy.: Serbest
58 62011 2 Teknik Altyap Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
59 | 62011 3 Teknik Altyap: Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
60 62011 4 ___Teknik Altyapi Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
61 | 62013 1 Diisiik Yogunluklu Konut Alam Emsal (E) : 1,00 Hpypay: Serbest
62 | 62014 1 Diglk Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,.9_(1&]“: Serbest
63 62017 3 Diistk Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hpu,: Serbest
64 62018 1 Disiik Yogunluklu Konut Alant Emsal (E) : 1,00 Hyy: Serbest
65 62020 1 Universite Alani | Emsal (E) : 0,50 Hyay: Serbest
66 | 62020 4 Disiik Yodunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest |
67 | 62021 1 Disik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hpax: Serbest
68 | 62023 2 Dislk Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
69 | 62026 | 1 Dislik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hy,: Serbest
70 | 62028 1 Disglik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyya: Serbest
71 62030 1 Diigtik Yodunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
72 62032 1 Diigiik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpax: Serbest
73 62033 1 Disiik Yogunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
74 | 62034 1 Disiik Yodunluklu Konut Alan Emsal (E} : 1,00 Hpay: Serbest
75 | 62036 1 Digiik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
76 | 62037 1 Dusgiik Yogunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 Hya: Serbest
77 | 62038 1 Diistik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyy: Serbest
78 | 62039 | 1 Diistik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hy.: Serbest
79 62041 1 Disiik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hpyay: Serbest
80 | 62043 1 Diistik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hppaet Serbest
81 62044 1 Disiik Yogunluklu Konut Alan Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
82 | 62045 1 Dusiik Yogdunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hygye: Serbest
83 | 62046 5 Diisiik Yogunluklu Konut Alam Emsal (E) : 1,00 Hpq.: Serbest
84 | 62050 s Disik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 H....: Serbest
85 | 62051 1 Diigiik Yogunlukiu Konut Alam Emsal (E) : 1,00 Hy,.: Serbest
86 | 62051 2 Distik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hy,,: Serbest
| 87 62052 1 Diistik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hy.: Serbest
88 62053 1 Diislik Yogunluklu Konut Alani Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
89 62054 1 Diistik Yoqgunluklu Konut Alanl Emsal (E) . 1,00 Hyy,y: Serbest
a0 62055 1 _ Diisiik Yogunluklu Konut Alan_l_ Emsal (E) : 1,00 Hyux: Serbest
91 62056 1 Ticaret Emsal (E) : 1,50 Hyay: Serbest
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Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapall
ctkmalar dahil kullanilabilen bitiin  katlarin isikhiklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Acik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve vyalnizca tesisatin
gegcirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bolim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calsmaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (zere yapilan bélimler
anlasilir.

Plan notlarina gire yapilasma sartlan asagidaki sekildedir.

1. Yapi adalarinda (konut, ticaret) bloke ebat ve sekilleri yénetmelik hikimlerine tabii
olup, planda belirtilen insaat emsalini asmamak kaydiyla ada ici yollar, adaya ait
cocuk oyun alanlan, parklar ve diger kullamimlar ile bloklar arasi mesafeler vaziyet
plant ve mimar projeler ile belirlenecektir.

2. Imar planinda belirtilen insaat emsali asilmamak kosuluyla yapi adalarinda aynik, ikiz,
blok sira ev ve teras ev seklinde yapilasma dizenleri yer alabilir. Yapi nizamlar ayni
ada icerisinde ayri ayn ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve
ayni ada icerisinde farkh kat uygulamasina gidilebilir.

3. Gerekli otopark ihtiyaci 01.07.1993 tarih 21624 sayilli resmi gazetede yayimlanan
otopark yénetmelidi hilkiimleri ve standartlari dogrultusunda parsel ada bilinyesinde
gozlimlenecektir. Tabii zemini yol tstiinde olan binalarin 6n bahge setinin altinda veya
kismen bina bodrumunda kapal otopark, garajlar 6n bahge mesafesine ve insaat
emsalin dahil dedildir.

4. 5Su basman kotu tabi zemin kotundan itibaren max. 1,50'dir.

5. Binalanin giris kotlan hazirlanacak vaziyet planinda belirlenir. Binalar genellikle tabi
zeminden kotlandirilacaktir. 0.00 kotu bina kdse kotu ortalamasidir. Ancak adalardaki
topografya ézelliklerinden dolayi yol ve konut arasinda daha uyumlu bir iliski kurmak
amaciyla; binalar ada cevresi veya ada ici yollarin kotlandirilabilecedi gibi bir élgi
sinirlamasina bagl kalmaksizin tesviyeler yapilabilecek ve tesviye edilmis zeminden
kot alabileceklerdir.,

6. Tum yap! adalarinda yerlesim planlari ve bahge tanzimine gére hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dogal arazi yapisi olanaklar dahilinde korunacaktir. Apartmanlarda
bodrum kat yapilamamasi durumunda mistemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi,
depo ve garaj ile kapici dairesi... vb.) ve yar kapali gocuk oyun alani zemin katlarda
diizenlenebilir. Insaat emsaline dahil degildir.

7. Uygulama yapilan adanin ihtiyacina cevap verecek nitelikte ada iginde; toplanti odasi,
yonetim birimleri, blro, ofis, sosyal tesis, lokanta ile glinliik ihtiyaca cevap verecek
ticari birimler ve tesisler igin yapilar yapilabilir. Bu yapilarin alani, emsal hesabina
dahil dedildir. Yapilacak bu yapilar igin adadaki insaat emsalinin %5'i asilamaz ve
toplam insaat alani 1.000 m“yi gegemez. Aradaki fark Toplam Alanindan karsilanmak
ve toplam ingaat alanin %5'ini gegmemek sartiyla yukaridaki belirtilen kullanimlarin
toplam ingaat alani 2.000 m*ye kadar ¢ikarilabilir, ancak market, cafe, lokanta vb.
kullanimlarin toplami higbir sekilde 1.000 m*yi gecemez. Yapilar adanin tamami ile
birlikte ruhsata baglanabilecegi gibi, bagimsiz olarak ta ruhsata baglanabilir ve
yapilabilir. Yapilan binalarin zemin katinda olabilecedi gibi, ada icerisinde kentsel
tasarim projesiyle sekillendirilerek uygun bir yerde, en gok iki kath olmak kosulu ile
diizenlenebilir,
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8. Insaat alani kat sayisi konut alam genelinde sabit kalmak kosuluyla toplu konut
idaresi milkiyetinde bulunan adalar arasinda emsal aktanm suretiyle emsal
artirllabilir veya azaltilablilir.

9. Parsel bazinda jeolojik etiid yapilmadan insaat miisaadesi verilemez. Imar planina
esas jeolojik-jeoteknik etiit, rapor ve eklerinde belirtilen hususlara uyulacaktir.

10. Imar uygulamasi etaplar halinde yapilabilir. Etap sinirlar ve sayisi ilgili idareler (Toplu
Konut Idaresi Bagkanligi-Biyiiksehir Belediyesi Baskanhdi) tarafindan belirlenecektir.

11.Planda alisveris merkezi ve ticaret olarak gosterilen alanlarda; biiro, Ishani, lokanta,
carsl, cok kath magaza, banka, otel, sinema, tiyatro salonu, apart daire, ofis, sosyo-
killttrel tesis, yonetimle ilgili tesisler, tzel egitim tesisleri, 6zel saglik tesisleri gibi
kullanimlar yer alabilir. Bu alanlarda 1/1000 uygulama imar plan Gzerinde belirtilen
yapilasma sartlarina ve ilgili yénetmelik hitkimlerine uyulacaktir.

12, Konut disi kentsel galisma alanlarinda 6zel ve kamu kurum kuruluslar, ticaret ve is
merkezleri, turizm tesisleri, editim ve saglk tesisleri, sosyal ve kiiltiirel tesisleri,
eglence ve dinlenme tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda Emsal: 1,00 Hmax: Serbest ve
min. parsel biytkligi 5.000 m*dir. Plansiz alan yénetmelidine gére yapilmis fakat
parsel biytikliginin 5.000 m? yapilmasi durumunda miistakil parsel olusamamasi
durumunda mistakil parsel olusturabilmek amaciyla minimum parsel blyiklGgiini
2.000 m*ye kadar kiigiiltmeye Ankara Biyiiksehir Belediye Baskanh§i yetkilidir.

13.Plan genelinde plan onay tarihinden 6nce yapilmis bulunan tiim yapilar igin, Deprem
Yonetmeligine, Yangin Yénetmeligine, Otopark Yonetmeligine ve Standartlarina uygun
ve imar plani karan (yapl yaklasma, emsal, kat yiiksekligi, vb.) ile muhafaza edilen;
konut, ticaret, gelik catih sera vb. yapilar icin mevecut durum imar durumudur. S6z
konusu yapilann yikilmasi durumunda imar plani hikiimleri ve kullanim kararlarina
gére islem yapilacaktir.

14.Resmi kurum, belediye hizmet alani, egitim, saghk, sosyo kiiltirel tesis, kres ve 6zel
kres alanlarinda 1/1000 olgekli uygulama imar plani Gzerinde belirtilen yapilasma
sartlarina uyulacaktir, Yapilasma sarti belirtilmeyen alanlarda yatinma  kurulus
tarafindan hazirlanacak tip projelerine gére uygulama yapilacaktir.

15.Spor alanlarinda kapali ve agik spor sahalar yapilabilecektir. Kapali spor salonu
yapilmasi durumunda yapilasma kosullar E: 0,10 H max: Serbest olacaktir,

16.Teknik altyapi ve 6zel teknik altyapi alanlarinda E: 1,00 ve H max: Serbesttir. Ozel
teknik altyapi alaninda trafo, su deposu, reglaj istasyonu vb. tesisler yer alabilir.

17.DSi'nin 6ngérdidi tim tedbirlere ve &nerilere uyulacaktir. Taskin alan sinirlar iginde
tedbirler alinmadan insaat ruhsati verilmeyecektir.

18. Milkiyeti hazineye ait olan ve agaglandinlmak (zere tahsisi yapilmis olan
Ballikuyumecu 1352 ve 1108 sayili (kavsak alani harig) parseller uygulama disinda
tutulacaktir.

19. Konut alanlarinda minimum parsel biyiikligi 2.000 m?¥dir.

20. Yururliikteki mevzuata uygun olarak ingaa edilmis ruhsath yapilar korunacak olup,
yikilip yeniden yapilmasi halinde onayli plan hitkiimleri gegerlidir. Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi'nca onayh mevzii imar plani ve hiikimleri gecerlidir.

21.Tema parki olarak tamimlanan alanin asgari 1.000 m?si Tema Park yapilmasi
zorunludur. Tema Kent Alani olarak ayrilan bu alanda; edlence, dinlenme tesisleri ile
arag ve gerecleri, oteller, golf sahalar, jimnastik ve spor tesisleri, su oyunlar parki,
temalandinlmig kiiltiir ve gezi alanlari, televizyon ve film stlidyolar, sosyal, sanatsal,
kiltiirel ve ticari yapilar vb. kullammlar yer alabilir. Ingaat alani vaziyet plani ve
kentsel tasarim projesi ile belirlenecek olup, H max: Serbesttir. Bunun disinda kalan
alanlarda vaziyet plani ve kentsel tasanim projesine dayal olarak, konut, is merkezi,
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otel, ticaret, egitim, saglk, kentsel servis ve gerekli sosyal donati alanlar yapilabilir.
Bu alanlar icin Emsal: 2,10 olup H max: Serbesttir.

22.Tema parki ve ticari rekreasyon alanlan iginde kalan jeolojik formasyon simiryla
alanlar uygun olmayan alan olarak gosterilen alanlarda kalici yapi yapilamaz. Kalicl
yapilar 6nlemli alan ve uygun alan olarak gasterilen alanlarda yapilacaktir.

23.Baz istasyonlarn yapilabilir.

24, Ankara Blyuksehir Belediyesi kent giris ozel proje alaminda E: 1,00 H max:
Serbesttir. Uygulama imar planina gére vaziyet planinda belirlenecek olup bunu
belirlemeye Bilyiiksehir Belediyesi yetkilidir. Bu alanlarda park, meydan, rekreasyon
alani, ticaret, konut vb. kullanimlar yer alabilir,

25. Parsel biyikliginin 1.000 m*nin tzerinde olmasi durumunda % 20 insaat alan
artisi verilecektir. Ada buyikliginin 1,000 m*nin altinda olmasi durumunda ifraz
yapilmamasi sarti ile 1.000 m* bilylkligi aranmaksizin 0,20 insaat alani artisi
verilecektir,

26.Konut alanlarinda yer alacak konut sayisi insaat alaninin 150 m*'ye béliinmesi ile elde
edilecek sayidan fazla olamaz. Kiisuratin 0,5'in lizerinde cikmasi durumunda konut
saylis! bir tst sayiya tamamlanir.

27.Kamu Ortaklik Paylarinin Kamuya karsiliksiz terk edilmesi halinde 0,10 ilave insaat
alam verilecektir.

28.Enerji Iletim Hatti Glzergdhinda 30.11.2000 giin ve 24246 sayill Resmi Gazetede
Yayimlanan “Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yénetmeligi’'ne uyulacaktir.

29.Enerji nakil Hatti altindaki yapilanmalarda ilgili yonetmelik hikimleri gegerli olup,
Enerji iletim Hatti Glizergdhinda yapilacak tiim yapilasmalardan énce TEIAS'In uygun
gériisi alinacaktir, TEIAS In uygun gériisi alinmadan uygulama yapilamaz.

30.Plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen husularda 1/25000 Ankara 2023 Cevre
Dizeni Nazim Imar Plami Kararlar, 3194 Sayili imar Kanunu ve Ilgili Yénetmelik
hikamleri ile Ankara Blyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi Hikimlerine
uyulacaktir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg:
portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad: géoriis
ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin maliklerinin son (¢ yil icerisinde degismedidi
belirlenmistir. Hukuki durumlarinda da herhangi bir degisiklik olmadig belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gore parsellerin son Ug yil igerisinde imar durumlarindaki
degisiklikler asagida siralanmistir,
Rapor konusu taginmazlarin sinirlari Yenimahalle Tlcesi'nde iken, Etimesgut lgesi'ne
gegmistir.
o Rapor konusu tasinmazlarin; Ankara Bulytiksehir Belediye Meclisi'nin 16.02.2007
tarih ve 496 sayili karanyla ilan edilen Temakent Kentsel Dénusiim ve Gelisim
Proje Alam Siniri kapsaminda kaldigi, ancak; Ankara 3. idare Mahkemesi'nin
2009/615 esas numarall karanyla s6z konusu simirinin - yiriitmesinin
durdurulmasina karar verildigi, Temakent Kentsel Déniisim ve Gelisim Proje
Alani’na iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élgekli Uygulama imar
Plani degisikliklerinin Ankara Blyliksehir Belediye Meclisi’‘nin 12.09.2008 giin ve
2321 sayil karaniyla onaylandidl,

o Ancak onaylanan 1/5000 ve 1/1000 é&lgekli imar plam degisiklikleri icin Ankara
3. Idare Mahkemesi'nin 2009/615 esas numarali karariyla yulridtmesinin
durdurulmasina karar verildigi tespit edilmistir,

o Daha sonra TOKI, 1/5000 ve 1/1000 &lcekli planlar icin plan tadilati yapmis ve
12.08.2010 tarihinde kendi blinyesinde onaylayarak 06.09.2010 tarihinde yeni
planlan askiya gikarmustir. Halihazirda bu planlar yurtrluktedir.

4.4.3 Kadastro Iincelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin son (g yil igerisinde kadastral bir degisikligi
olmadidi belirlenmistir.
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GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI

5.1

GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Ballikuyumcu Kayi'nde

konumlu, muhtelif biytklikteki toplam 91 adet parseldir.

Parseller halihazirda bos durumdadirlar.

Orta ve orta - Gst gelir gruplarinin yerlesme egilimine sahne olan Ankara - Eskisehir

Karayolu'nun glizergahinda yer alan tasinmazlara ulasim; Balikuyumcu Mahallesi

tzerinden saglanmaktadir.

Taginmazlarin yakin gevrelerinde; TOKI Turkuaz Evleri, Gezer Fabrikasi, Migros,
Mesa Plaza ve BOTAS Tesisleri ile ekili tarlalar yer almaktadir.

Tasinmazlar Ballikuyumcu Mahallesi'ne 2 km, Sincan - Ayas Otoyolu c¢ikisina 18 km,
Yenimahalle merkeze 25 km, Polath merkeze ise yaklasik 69 km mesafededir.

Konumlan, ulasim kolayhdi, imar durumlar ve gelismekte olan bir bélgede yer

almalari tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Yenimahalle Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Tasinmazlarin kesin sinirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plani paftalarn Gzerinde yapilan incelemelere ile
yerinde bolgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Kesin sinirlarinin tespiti icin Kadastro Mihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir,

o Bélgede kadastral yollar veya imar yollar heniiz acilmamustir.

o Parsellerin toplam yiizélgimii 1.929.462,93 m?, Emlak Konut GYO A.S. hissesine
diisen kisimlarinin toplami ise 1.919.107,39 m2'dir.

o Birbirlerine yakin durumdadirlar.

o Duz ve kismen egimli bir topografik yapidadiriar.

o Farkh geometrik sekillere sahiptirler,

o Sinirlarini belirleyen herhangi bir sinir elemani (git, duvar, vs.) bulunmamaktadir.

o Halihazirda bos durumdadirlar.

o Zeminleri ham topraktir.

o Bolgede altyapi kismen tamamlanmistir,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIzZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yliksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlar, fiziksel 6zellikleri,
biydklikleri ile mevcut imar durumlar dikkate alindiginda en verimli kullanim
segeneklerinin konut alani lejantina sahip olan parsellerin tzerlerinde “konut projesi
insa edilmesi”, ticaret alani lejantina sahip parsellerin {izerinde de “ticaret projesi
insa edilmesi” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Tirkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliyiilk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek iilkemizde tek partili hikametin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dustsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik strecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lzere buylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
oran! enflasyonun tzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektarlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihnin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deger artislan goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise ongorumdz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegdi, ancak kentsel

déntisiimiin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir,

I
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6.2 BOLGE ANALizi

Ankara ili

Tiirkiye'nin Ig Anadolu Bélgesi'nin

kuzeybatisinda bulunmaktadir.
Toplam vyizélcimG 25.437 km?2'dir.
Sehir merkezinin onemli bir

bélimiiniin Gzerinde kurulu oldugu
Ankara Ovasi'nin denizden yiiksekligi
830 - 850 m civarindadir.

Turkiye'nin  nifus  bakimindan
ikinci biyiik ili durumundaki
Ankara'min 25 ilgesi bulunmaktadir.
Bunlar; Akyurt, Altindag, Ayas, Bala,
Beypazari. Cambhdere Cankaya,
Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren,
Golbagi, Giadial, Haymana, Kalecik,
Kazan, Kecidren, Kizilcahamam,
Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar,
Sincan, Sereflikoghisar ve
Yenimahalle adlarini tasimaktadir.

1924 yiinda bugiinkii anlamda belediye yonetimine kavusan sehir merkezinde,
1984 yihndan sonra metropolitan dlgekteki sorunlarla ugrasmak lizere Ankara Biiyliksehir
Belediyesi ve bunun sinirlan icinde 8 ilge belediyesi (Cankaya, Altindag, Yenimahalle,
Mamak, Kegitren, Sincan, Etimesgut ve Gélbasi) kurulmustur.

Ovalik bir alanda kurulan ilin ytzélgimiinin yaklasik % 50'sini tanim alanlarn,
% 28'ini ormanhk ve fundalik alanlar, % 12'sini gayir ve meralar, % 10‘unu tarim disi
araziler olusturmaktadir.

2013 yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam niifusu
5.045.083 kisidir.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda Ankara’nin kent merkezi, tim kamu binalarinin
bulunmasi sebebiyle Ulus olarak goérilmektedir. Ancak zamanla kamu binalarinin
Ulus'tan, Cankaya ve Kizilay'a dogru kaymasiyla kent merkezi bu bélgede gelisim
gostermistir. Bu bolgedeki gelisimi artinci unsurdan biri Cumhurbaskanhigi Késkii'niin
burada yer almasidir.

Gankaya'nin gelisimi Tunali Hilmi Caddesi, Gaziosmanpasa ve Kavaklidere'ye dodru
devam etmis, Atakule ve Karum Alsveris Merkezleri ile birllkte unli magazalar bu
bélgeleri tercih etmeye baslamistir.

Cankaya'nin uzantisinda yer alan Gaziosmanpasa semtinde ise ofis tarzi prestijli is
merkezleri hizli bir gelisim gostermis ve bu bélgede bir gok yerlesim birimi ofise
donlsmustir,

Prestijli is merkezlerinin Gaziosmanpasa'da yerlesmesi sosyal yasamin da Kizilay,

Cankaya ve 6zellikle de Kavaklidere ve Tunal Hilmi civarinda gelismesine yol agmistir.
23
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Gankaya ile birlikte Kizilay'da prestijli bir merkez konumuna yiikselmis ve halen Cankaya
ve cevresinde yasayanlann ticari fonksiyonlanni karsilayan is ve alisveris merkezleri,
kamu binalar, bakanliklar, kamuyla is yapan firmalar, gok sayida sirketin irtibat biirosu
veya merkezi yer almaktadir.

Il merkezindeki bu hizli gelisim neticesinde yeni gelisim akslari “Eskisehir Yolu” ve
“Istanbul Yolu” olarak ortaya cikmis ve bu akslari “Konya Yolu” ve “Esenboga (Samsun)
Yolu” takip etmistir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasimin kolaylid,
o Ankara - Eskisehir Karayolu'na yakin konumlu olmalari,
o Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmalari,
o Bir proje bitlinligiinde dederlendirilmesi durumunda ortaya cikan planlama
avantaijlari.

Olumsuz etkenler:

o Henlz imar yollarinin agilmamis olmasi,
o Goreceli olarak sehir merkezine uzak olmalar,
o Altyapinin tamamlanmamis olmasi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

Konut Imarh Arsalar

1. Tasinmazlarin konumlu oldugu Ballikuyumcu Toplu Konut Alani bélgesine yakin
mesafede konumlu olan, “"Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1.00 ve Bina
yliksekligi (Hun.x): Serbest” yapilasma hakkina sahip 1.000 m2 yiizélciimli arsanin
satis dederi 275.000,-TL'dir.

(m?2 satis dederi ~ 275,-TL) llqili tel./ Erilli Gayrimenkul: 0 312 286 00 82

2. Tasinmazlarin  konumlu oldugu Ballikuyumcu Toplu Konut Alani bdélgesinde
konumlu olan, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1.00 ve Bina yiiksekligi
(Hmax): Serbest” yapilasma hakkina sahip 37.000 m?2 yizélclimli arsanin satis
degeri 7.400.000,-TL'dir. (m?2 satis degeri 200,-TL)

Ilgili tel./ Emlakzade: 0312 475 54 40
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3. Taginmazlarin  konumlu oldugu Ballkuyumcu Toplu Konut Alani bélgesinde
konumlu olan, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1.00” yapilasma hakkina
sahip 12.739 m2 yizdlgimli arsanin  satis dederi  2.547.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri ~ 200,-TL)

Ilgili tel./ GMK Grup: 0 532 664 40 44

4. Taginmazlarin  konumlu oldugu Balllkuyumcu Toplu Konut Alani bélgesinde
konumlu olan, “"Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1.00” yapilasma hakkina
sahip 9.000 m?2 yizélgimli arsanin  satis  dederi  1.900.000,-TLdir.
(m2 satis degeri ~ 210,-TL)

Not: Halihazirda satista olan emsallerin timu pazarliga aciktir,

Ticari Imarh Arsalar:

1. Taginmazlarin konumlu oldugu Ballikuyumcu Toplu Konut Alani bélgesinde
konumlu olan, “Konut + Ticaret Alam” lejantina ve sahip 4.000 m2 yiizélcimli
arsanin satis degeri 1.400.000,-TL'dir. (m2 satis degeri ~ 350,-TL)

Ilgili tel./ Altuntas Gayrimenkul: 0 532 151 74 61

2. Taginmazlarin konumlu oldugu Ballikuyumcu Toplu Konut Alani bélgesine yakin
mesafede konumlu olan, “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1.00 ve Bina
yliksekligi (Hy.x): Serbest” yapilasma hakkina sahip 860 m2 yiizélciimli arsanin
satis degeri 350.000,-TLdir.

(m?2 satis dederi ~ 405,-TL) ilgili tel./ Erilli Gayrimenkul: 0 312 286 00 82

3. Taginmazlarin konumlu oldugu Ballikuyumcu Toplu Konut Alam bélgesine yakin
mesafede “Ticaret Alam” lejantina sahip 21.000 m2 yzélgiimlii arsanin satis
dederi 6.300.000,-TL'dir.

(m2 satis degeri ~ 300,-TL) Ilgili tel./ Altuntas Gayrimenkul: 0 532 151 74 61

Bdlgedeki Satilik Konutlar

1. TOKI Turkuaz Evleri'nde 7. katta konumlu 192 m? kullamim alanli 4+1 dairenin
satis degeri 210.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri ~ 1.095,-TL) ilgili tel./Mal Sahibi: 0 537 479 37 66

2. TOKI Turkuaz Evleri'nde 5. katta konumlu 135 m? kullamim alanh 3+1 dairenin
salis dederi 160.000,-TL'dir,
(m?2 satis degeri ~ 1.185,-TL) Ilgili tel./Resital Gayrimenkul: 0 532 171 33 26
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3. TOKI Turkuaz Evleri'nde 6. katta konumlu 95 m? kullanim alanli 2+1 dairenin satis
dederi 110.000,-TL'dir.
(m?2 satis degeri ~ 1.160,-TL) ilgili tel./Mal Sahibi: 0 535 695 24 11

4. TOKI Turkuaz Evleri'nde 2. katta konumlu 136 m? kullamm alanli 3+1 dairenin
satis dederi 152.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 1.115,-TL) Ilgili tel./Mal Sahibi: 0 505 683 48 50

5. TOKI Turkuaz Evleri'nde 10. katta konumlu 135 m? kullamim alanl 341 dairenin
satig degeri 153.000,-TL'dir. (m2 satis dederi ~ 1.135,-TL)
Ilgili tel./Cayyolu Makro Emlak: 0 312 433 43 03

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.4 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimy,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanini pazann belirledidini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay: icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlarn Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir, Bu yontemde mulkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattgi dederin (gelir akislan) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini éngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
oniande bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme

yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir,

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m?2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buytiklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gérisllmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALizZI

Konut alanlari icin emsal analizi:

Piyasa bilgileri bolimiinde belirtilen 1, 2 ve 3 no'lu konut imarli emsallerin m2 satis
dederleri sirasiyla; 275 TL, 200 TL, 200,-TL ve 210,-TL olup aritmetik ortalamalari
220,-TL mertebesindedir. Rapor konusu parseller ile emsallerde yer alan tasinmazlar
lokasyon bakimindan benzer serefiyelere sahip olsa da rapor konusu parsellerin bir
batdnlik icerisinde (zerlerinde blylk bir proje gelistirmeye daha elverisli olduklari
distnilmektedir. Parsellerin alim satim islemleri sirasinda pazarlik payinin da olacadi goz
ontne alinmistir. Bu dlsilincelerden hareketle konut imarli parsellerin ortalama emsal

dederinin 195,-TL mertebesinde olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Ticaret alanlari icin emsal analizi:

Piyasa bilgileri boliimiinde belirtilen emsallerin m2 satis degerleri sirasiyla; 350, 405
ve 300,-TL'dir. Aritmetik ortalama 350-TL olarak hesaplanmistir. Alim satim esnasinda bir
pazarlk payinin da olacadl gérislyle ortalama emsal dederi 325,-TL olarak

hesaplanmistir.
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Ozel teknik altyap:, teknik altyapi, ticari rekreasyon ve iiniversite alanlan icin

emsal analizi:

61953 ada 2, 3, 4 ve 5 no'lu parseller 6zel teknik altyapi, 62011 ada 1, 2, 3 ve 4
no'lu parseller ise teknik altyapi alamdir. Teknik altyapi ve 6zel teknik altyapi alanlarinda
E:1.00 ve Hyay: Serbesttir. Ozel teknik altyapi alaninda trafo, su deposu, reglaj istasyonu
vb. tesisler yer alabilir. Teknik altyapi alanlarindan farkl olarak ézel sahislara devri soz
konusu oldugundan ticari parsel gibi diistiniilebilmektedir. Ancak mevcut plan notlarina
gore Uzerlerinde kisith fonksiyonlarda ticari (niteler gergeklestirilebilecektir. Bu nedenle
de bélgedeki ticari parsellere gére gok daha disiik serefiyeye sahip olacaklar gériis ve
kanaatindeyiz. Bu gériisten hareketle 6zel teknik altyapi alaninda kalan parsellerin m?
satis degerlerinin 45,-TL mertebesinde olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

62020 ada 1 no'lu parsel ise tniversite alanidir. Parsel igin 60,-TL/ m? birim dederi
takdir edilmistir.

Ticari rekreasyon alani da bélgedeki ticari parsellere gére yapilasma hakkindan
dolayi cok daha diisiik serefiyeye sahip olacaktir. Bu gériisten hareketle ticari rekreasyon
alaninda kalan parselin m* satig degerlerinin 75,-TL mertebesinde olacadi gériis ve

kanaatindeyiz.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi Uzerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (iNA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan buglinki finansal degerleri arasindaki
farka esit olacad varsayilmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugtine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmstir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

IT) Proje hasilatinin buglinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Dederleme konusu parsellerin yapilasma sartlarina gére sahip olacaklar emsale dahil
kapali alanlan ve toplam insaat alanlar asadida tablo halinde listelenmistir.

DUSUK YOGUNLUKLU KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 1,00
P‘:\[;Asél_ YUZOLGUMO | EMSAL INSAAT SATILABILIR TOPLAM INSAAT
NO (m?) ALANI (m?) BRUT ALAN (m?) ALANI (m?)
61916/3 2.921,64 2.921,64 3.213,80 3.798,13
61921/1 6.551,00 6.551,00 7.206,10 8.516,30
61922/1 6.986,00 ‘ 6.986,00 7.684,60 9.081,80
61927/1 10.545,00 10.545,00 11.599,50 13.708,50
61928/1 19.013,00 19.013,00 20.914,30 24.716,90
61929/1 24.415,00 24.415,00 26.856,50 31.739,50
 61930/1 2.071,81 2.071,81 | 2.278,99 2.693,35
61931/3 18.608,65 18.608,65 20.469,52 24.191,25
61932/1 |  40.064,00 40.064,00 44.070,40 52.083,20
61937/1 15.116,14 . 15.116,14 16.627,75 19.650,98
61942/1 13.610,34 13.610,34 14.971,37 ) 17.693,44
61943/1 21.045,00 21.045,00 23.149,50 ) 27.358,50
61945/1 21.518,00 21.518,00 23.669,80 27.973,40
61946/1 18.578,00 18.578,00 20.435,80 24.151,40 |
61947/1 15.750,00 15.750,00 17.325,00 20.475,00
61948/1 27.698,00 27.698,00 30.467,80 36.007,40
| 61949/1 |  14.509,00 14.509,00 15.959,90 18.861,70
| 61951/1 11.750,00 11.750,00 12.925,00 15.275,00
61952/1 19.162,00 19.162,00 21.078,20 24.910,60
61954/1 47.347,00 ; 47.347,00 52.081,70 61.551,10
61955/1 51.446,00 51.446,00 56.590,60 66.879,80
61956/1 19.752,71 , 19.752,71 21.727,98 25.678,52
61957/1 28.676,34 28.676,34 31.543,97 37.279,24
61958/1 13.373,00 13.373,00 14.710,30 17.384,90
61959/1 43.144,00 43.144,00 47.458,40 56.087,20
33
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61960/1 4.327,00 4.327,00 4.759,70 5.625,10
61961/1 20.829,00 20.829,00 22.911,90 27.077,70
61962/1 6.016,00 6.016,00 6.617,60 7.820,80
61963/1 8.270,00 8.270,00 9.097,00 10.751,00
61964/1 5.734,00 5.734,00 6.307,40 7.454,20
61968/1 |  13.831,00 13.831,00 15.214,10 17.980,30
61969/2 17.321,27 17.321,27 19.053,40 22.517,65
61972/1 5.402,00 5.402,00 5,942,20 7.022,60
61974/1 7.523,00 7.523,00 | 8.275,30 9.779,90
 61975/1 7.606,00 7.606,00 8.366,60 9.887,80
61980/1 27.569,00 27.569,00 30.325,90 35.839,70
~ 61981/1 4.821,00 4.821,00 5.303,10 6.267,30
61982/1 15.723,00 15.723,00 17.295,30 20.439,90
61983/1 | 5.821,00 5.821,00 6.403,10 7.567,30
61984/1 1.115,36 1.115,36 1.226,90 1.449,97
61985/1 11.420,00 11.420,00 12.562,00 14.846,00
61989/1 5.982,00 5.982,00 ~ 6.580,20 7.776,60
~ 61992/1 2.460,00 2.460,00 2.706,00 3.198,00
 61992/2 5.131,00 | 5.131,00 5.644,10 6.670,30
61992/5 27.259,76 27.259,76 29.985,74 35.437,69
61996/2 |  2.963,31 2.963,31 3.250,64 | 3.852,30
62007/1 3.000,04 3.000,04 3.300,04 3.900,05
62008/1 21.490,00 21.490,00 23.639,00 27.937,00
62013/1 9.593,00 9.593,00 10.552,30 12.470,90
62014/1 19.032,00 19.032,00 20.935,20 24.741,60
 62017/3 5.215,24 5.215,24 5.736,76 6.779,81
62018/1 |  11.754,00 11.754,00 12.929,40 15.280,20
62020/4 8.621,01 8.621,01 9.483,11 11.207,31
62021/1 16.396,00 16.396,00 18.035,60 21.314,80
62023/2 32.662,99 32.662,99 35.929,29 42.461,89
62026/1 5.760,00 5.760,00 6.336,00 7.488,00 |
62028/1 17.177,65 17.177,65 18.895,42 22.330,95
62030/1 5.765,00 5.765,00 6.341,50 7.494,50
62032/1 7.703,00 7.703,00 8.473,30 10.013,90
62033/1 37.588,00 37.588,00 41.346,80 48.864,40
62034/1 31.273,00 | 31.273,00 34.400,30 40.654,90 |
62036/1 13.814,00 13.814,00 15.195,40 17.958,20 |
62037/1 1.918,00 1.918,00 2.109,80 2.493,40
62038/1 12.776,00 12.776,00 14.053,60 16.608,80
62039/1 4.991,00 4.991,00 5.490,10 6.488,30
62041/1 12.639,94 12.639,94 13.903,93 16.431,92
62043/1 29.268,74 29.268,74 32.195,61 38.049,36
62044/1 29.758,00 29.758,00 32.733,80 38.685,40
62045/1 13.109,00 13.109,00 14.419,90 17.041,70
62046/5 62.615,57 62.615,57 68.877,13 81.400,24
 62050/4 21.520,43 21.520,43 23.672,47 27.976,56 |
 62051/1 11.029,24 11.029,24 12.132,16 14.338,01
62051/2 36.323,76 36.323,76 39.956,14 47.220,89
62052/1 59.536,00 59.536,00 65.489,60 77.396,80
62053/1 57.421,00 57.421,00 63.163,10 74.647,30
62054/1 10.644,00 10.644,00 11.708,40 ~ 13.837,20
62055/1 6.547,02 6.547,02 7.201,72 8.511,13
TOPLAM 1.337.718,96 1.471.490,84 1.739. 034 64
~ 1.337.720 ~1.471.490 ~ 1.739.035
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TICARET ALANI LEJANTINA SAHIiP PARSELLER
Emsal (E): 1,50 N
ADA /| yizoLgUMi g SATILABILIR | TOPLAM INSAAT ALANI
PARSEL (m?) INSAAT BRUT ALAN (m?) (m?)
NO ALANI (m?)

| 61938/1 5.009 |  5.009,00 5.509,90 6.511,70
- 61987/1 35.540 53.310,00 58.641,00 69.303,00
62000/1 32.751 49.126,50 54.039,15 63.864,45
62056/1 25.405 38.107,50 41.918,25 49.539,75
160.108,3 189.218,9
45,553 ~ 160.110 ~ 189.220

Not: 61938 ada 1 parselin yapilasma hakki Emsal (E): 1,00dr.

Konut bloklarinin ortak insaat alanlarinin maksimum da tutularak uygulama
yapilacagi gériigiindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlarinin emsal alanin yaklasik % 30'u kadar olacagi varsayilmistir. Ortak alanlar
olarak cati piyesi, 1siklik ve hava bacalar, kalorifer dairesi, sifinak, kapici dairesi ve su
deposu yapilacag kabul edilmistir.

Bolgedeki benzer projelerde yapilan incelemelerde; alanlarin satilirken bloklarin
ortak alanlarinin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlarinin vs.) ile balkon vs. de dahil
edilerek pazarlandigi goriilmistiir. Genel uygulama olarak benzer projelerde satilabilir
briit alan toplam emsal alanin % 10 fazlasi seklindedir. Ticaret alanlar iginde ayni
kabuller yapilmistir.

Ozet olarak;

SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
Konut Alani 1.471.490 1.739.035
Ticaret Alani 15;0'110 189.220
TOPLAM 1.631.600 1.928.255
35
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I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin Gzerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut projesi proje
gelistirilecektir.
Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir.
Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdr havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
gtincel rayigleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani (konut + Ticaret) 1.928.255 m2'dir.
insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi'min 2014 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi simifi IV-A olan
yapilarin m? birim bedeli 700,-TL'dir. Projenin orta ve alt - orta gruba hitap edecegi
goruslyle ortalama bir insaat kalitesi olacadi varsayllmistir. Bu bilgilerin 1s1§inda
miteahhitlik kari, cevre dlizenlemesi vs. gibi ekstra maliyetlerin minimumda
tutulacag diisiincesiyle m? birim dederinin 800,-TL mertebesinde olacagi goris ve
kanaatindeyiz.

e Insaatin Gergeklesme Orani :
Proje insaatimin vyillara gére dadihimlan asadidaki oranlar ile gergeklesecedi
varsayilmistir.

2015 2016 2017 2018
Satis orani % 30 % 30 % 30 % 10

« lIskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlarn belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 11 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilimasi makul gériinmektedir.
Bu tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

= Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegdi varsayilmistir,

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet dederi
1.448.320.294,-TL (~ 1.448.320.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

= Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Konut ve ticaret alanlarinin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacag varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bélgede yer alan konut projelerine gére proje biinyesinde yer alacak
konutlarin ortalama m? satis degerinin 1.200,-TL mertebesinde, ticaret alanlarinin
ise 1.650,-TL mertebesinde olacad: kabul edilmistir.

- m? basina satis degerinin 2015, 2016, 2017 ve 2018 yillan icin yihk % 5 kadar
artacagi éngdrilmistiir.

- Proje blinyesindeki satilabilir briit konut alani 1.471.490 m?, satilabilir briit ticaret
alani ise 160.110 m?/dir.

« Satislarin Gerceklesme Orani
Satislarin yillara gére dagilimlan asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2015 | 2016 2017 2018
Satis orani %30 | %30 % 30 % 10

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlarn belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagl olarak
% 10 - 11 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gériinmektedir.
Bu tasinmazlar icin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

+ Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi arani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda  sunulan analiz  sonucunda projenin  finansal  dederi
1.905.898.094,-TL (~ 1.905.900.000,-TL) olarak bulunmustur.
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indirgenmis Nakit Akimlar Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkl degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistirilmis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
| Projenin hasilatinin bugiinkd toplam | 1.905.900.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 1.448.320.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 457.580.000

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan arsa dederleri asagida tablo halinde
listelenmistir. Tabloda yer alan dederler sadece konut ve ticaret alani lejantina sahip
parseller icin hesaplanmistir. Diger parsellerin lejantlar 6zel teknik altyapi, teknik altyapi
ve (niversite alan olduklarindan lizerlerinde herhangi bir proje gergeklestirilmemistir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
dederi (TL) (TL)
287.335.000 457.580.000

Gorllecegi tzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glniimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gériilmistiir.

Bu goriisten hareketle rapora konu parsellerden Emlak Konut GYO A.S. hissesine
disen konut ve ticaret alani lejantina sahip olanlarin nihai toplam pazar dederi igin
280.155.000,-TL takdir edilmistir.
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Tabloda yer alan deder sadece konut ve ticaret imarli parsellerin emsal
karsilagtirma ile ulasilan dederlerini ifade etmektedir. Rapor konusu 91 parselin emsal
kargilagstirma yéntemi ile ulasilan toplam degeri 314.985.000,-TL'dir. Emlak Konut GYO
A.S. hissesine diisen kisimlarin toplam pazar dederi ise 313.320.000,-TL dir.

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Dederi

NOVA TD RAPORJNO: 2014/7137

wwwi: novald.com

21 Mart 2013

28 Mart 2013

02 Nisan 2013
031 - 2013/1504

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

308.335.000,-TL (Tasinmazlanin toplam pazar degeri)

10 Ekim 2012
14 Kasim 2012
29 Kasim 2012
031 - 2012/1790

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degderleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Muhendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

308.330.000,-TL (Tasinmazlarin toplam pazar dederi)
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede vapilan piyasa
arastirmalarina gére gtintimiiz ekonomik kosullari itibariyle Emlak Konut GYO A.S.
hissesine diisen kismin toplam pazar dederi icin;

313.320.000,-TL (Ugyiizoniigmilyoniigylizyirmibin Tiirk Liras)) kiymet takdir
edilmistir,

(313.320.000,-TL + 2,3200 TL/USD (*) = 135.052.000,-USD)
(313.320.000,-TL + 2,8280 TL/EURO (*) = 110.792.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3200 TL ve 1,-EURO = 2,8280 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 369.717.600,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmayacadi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 19 Aralk 2014)

Saygllanimzla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Miihendisi Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani 5PK Lisansli Dederleme Uzman

Eki:
« INA tablolari
= Uydu gorindsleri
= Tasinmazlarin goriinigleri
= Tapu suretleri ve takyidat yazilarn
« Imar durumu yazisi
« Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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