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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

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

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
RAPOR TARIHI 23.12.2014
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 Saglik 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,
rekreasyon alani 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; 255.823.700,00 £
ARSA DEGERI 3331 no.|u parsel; 72.490.475,00 &

MEVCUT KULLANIM

V =~ Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 1
AEL ye l” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46 5.y

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S www.ygd.com.tr .
A Va8




Ty‘\EMLAK; ﬁ

EMLAK KONUT-12.14-170 No.lu rapor

oL =T [N =12 3
2o To T ol -1 | o | P PP 3
=T oo ] gl AV 8 g T - 1] 3
2= oo I o O 3
YT 0211 =41 LT o U 3
2oL VI 2 T AT 5 =177 Lo 1= PSP 3
SOrUMIU DEEErIEME UZMANI..ciiiiiiiiiiiciiiie ettt ettt e e et e e e et e e e et e e e e ntaeeesansaeeeenasaeeessnsbeeesanssneenn 4
YT A=Y O LV o VIR = L1 =1 L= TR 4
Miusteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar) .......cccceeecvieiiieicie e 4
DLT= L g o o oI - [T Y PP PSS 4
DY T e T | QYo ¥4 =T o 1= U 4

GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER .....vveuiieteteeeeeeteteeeeeetete st vesees et se s esesess s esesesensesesessnsenenes 5
Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel OzelliKIEri.........cevveviieeeeeeiieeeeeeeeeeee e 5
Gayrimenkullerin Ulagim OzeIlIKIEri.........cveveieveeeeeieeeeeteeetee ettt ettt eneerens 7
Gayrimenkullerin Takyidath Tapu BilGIleri.......cccuueii i 8
Gayrimenkullerin Kadastral BilGileri .........oocuieeeiiiieeeceee ettt et e 10
Gayrimenkullerin IMar DUFUMU..........cvoueiiueieeeeeteeeeeeeete ettt etese et sete s et sse s s esesseseesenesaeneesensesenes 11
Gayrimenkullere Ait Yasal izin V& BEIGEIET ........ccvcueverieeeeieeeeeeeeceeeeeeeeeee ettt 16
Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik OzelliKIEri .......cvoueeveuiveieieieeieeeeieeeeeeeee e 16
Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi..........cooeveieveeeeeeieeeeeeecreeeennns 16
Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler .........ccccoovevvveverenenene. 17

BOLGESEL ANALIZLER ...ttt ettt ettt ettt ettt est st enesteetessestestenseseesesnesaessasesseneeneanea 18
AANKAEA Tl 1ttt ettt ettt ettt et et se e et et eae et et ebese s et et eas et et eteas et et etensee et eaeneeseaeaennereres 18
(0 101 NV T 1= TR 20

GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECH. ...cutveteeiieeeeeeteteeeeeeeteeeeeeetetee et e eee et eseee et assseseenesesesssesssesaesseena 21
Garimenkul Degerleme isleminde Kullanilan YONtemMIEr..........ccooeveveeieiereeeteeeeeeeeeeee e 21

Emsallerin Karsilastiriimasi (Piyasa) YONTEMI .....ccecciiiieeiiieee ettt e e e e 21
Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet YONTEMI .....c.cvvveuiieiiieiiceccececeeeee ettt 22
GIIT YONTEIMI c.etieiitetee ettt ettt s e s bt e e et e e s be e e abeesab e e sabaeesabeesabeeensbeesabaeenaseanns 22
Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullaniima Nedenleri........ccooveivieiriiienieennieenieceeeesiee e 22

NIHAT DEGER TAKDIRI ......cvuiueieniiaiiiieiciieeesi it 23

I | = I 41 g o - 1 RSPt 23

Cevrede Arsa EMSal ArastirMas! .....eecccuieeeeeciieeeeciteeeeectteeeeetteeeeetaeeeeetteeesetteeeeesteeeesssseessnssseasanns 23
DT TAKAINT . veeiuteeetit ettt ettt ettt ettt s e ettt e s bt e s bt e e sbbeesabeeesabeesabeesabbeesabaeenabeesabeesbaeesabeeennraenn 24
Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri.......cccuveeeeiieeeieiiiee s 24
Gelir indirgeme Yontemi ile Arsa DeBer TaKdiri ......ccveivveuiveeiiieiiececeeeeeteeeee ettt 24

En Verimli KUHanIm AN@LIZI coooevveei ettt e st e e st e e s sbae e e s sbeae e s sneaeessans 26
DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI VE DEGERLENDIRMELER .......cueveveveereceeeereeeseeeesenaesesennans 27

V =~ Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 2
AEL ye ln Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46 o

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5. www.ygd.com.tr \/ y
GATRINE

in

HEVEQARIMAMUAS



== EMLAK e
- 1R

e KONUT )

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

EMLAK KONUT-12.14-170 No.lu rapor

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
23.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —-12.14-170

1.3 Rapor Tiiru
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi Gizerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. firmasinca Ankara ili,
Cankaya ilgesi, Miihye 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 giincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmig
Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile
¢O6zUim ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklar
tim kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde 1SO
9001:2000 Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite
Sistem Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek Uzere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere
yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade
Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet
adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Geomatik Mihendisi Sinem YAVUZ ile
Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis,
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yliksek Mihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Bagkan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek
Muihendisidir. Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro
Genel Mudurlagu binyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda
Harita Muhendislik hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti
sirdirmdistir. Bu arada Yuksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul

Degerleme Uzmanligi lisansina sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

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

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

1.9 Degerleme Tarihi: 19.12.2014

1.10 Dayanak Sozlegsme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 11.12.2014 tarih 2014-097 sayil s0zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

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

fabrikasi bulunmaktalr.
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Kizilay Meydani’ndan rapora konu parsellere ulagim igin: Atatlrk Bulvari tizerinde 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 Gunes Bulvarina donulir. 2,5 km ilerlendikten sonra, 648. Cadde konumunda
u donlsu yapilarak sagda kalan ve rapora konu parsellerin bulundugu Dogukent
Caddesi’'ne ulasiimis olunur. Dogukent Caddesinde takribi olarak 500 m ilerde sagda
(Caddenin gilineyinde) bulunan degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgeye

ulasiimis olunur.

\ \,. —E90
> 9-20
Ankara GevreYolu (Guney.Cevre i )
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, TAKBIS sistemi {zerinden

11.12.2014 tarih ve 15:15 saatinde alinmustir.

ANA TASINMAZ BILGILERI

il ANKARA Ada -

ilge CANKAYA Parsel 3320
Mahalle MUHYE Yiizolgimii (m?) 232.567,00
Cilt/Sayfa | 55/6511 Ana Tasinmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi TOPLU KONUT iDARESi BASKANLIGI - TAM
Tarih ve Yevmiye No 17.05.2013/27524

Edinme Sebebi 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...

Beyan

Serh/irtifak/Hak ve

Miikellefiyetler YOKTUR
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ANA TASINMAZ BIiLGILERI

ANKARA Ada -

ilge CANKAYA Parsel 3321
Mahalle MUHYE Yiizolgiimii (m2) 67.433,00
Cilt/Sayfa 55/6512 Ana Tasinmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BiLGILERi
Malik ve Hissesi TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI - TAM
Tarih ve Yevmiye No 17.05.2013/27524

Edinme Sebebi KAMULASTIRMA

Beyan

Serh/irtifak/Hak ve

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

Miikellefiyetler

Tasinmazlarin son ii¢ yillik tapu hareketleri séyledir;

140.978 m? yiizélgimli 3296 parsel, 59.022 m? yiizélgimli 3297 parsel ve 787.355 m?
ylizolciimlii 3308 nolu parseller miilkiyeti Maliye Hazinesine ait olup Milli Savunma Bakanligina
tahsislidir. Milli Savunma Bakanhdi ile Ankara Bliyiiksehir Belediyesi arasinda 21.05.2009
tarihinde imzalanan protokol kapsaminda; 3296 ve 3297 parsel ile 3308 nolu parselin 100.000 m?
lik kisminin miilkiyeti Ankara Biiyiiksehir Belediyesine devredilmistir. Miilkiyeti Ankara Biiyiiksehir
Belediyesine devredilen ve toplam biiyiikliiGii 300.000 m? ye ulasan parseller ifraz edilerek 3220
parsel ve 3321 parsel olarak yeni parsel numaralarini almislardir. Séz konusu parseller Ankara
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ile Toplu Konut idaresi Baskanhdi arasinda 11.04.2013 tarihinde
imzalanan protokol ile Toplu Konut idaresi’ne devredilmistir.

Rapor konusu taginmazlarin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hitkkiimleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhgl portfoyiinde "arsa" bashgi

altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
Ankara ili, Cankaya ilcesi, Miihye 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.
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
Gayrimenkullerin tabi oldugu Ankara ili Cankaya ilcesi, Miithye Kéyi (Giineytepe)
Gecekondu Onleme Bolgesi Kentsel Déniisim ve Gelisim Alani Uygulama imar Plan,

Bakanlikta onay asamasindadir.

i A T N L T S o -
ANKARA LI, CANKAYA iLQESi, MUHYE KOYU (GUNEYTEPE) _7; X
GECEKONDU ONLEME BOLGESI KENTSEL DONU$UM VE

7 GELi§iM ALANI UYGULAMA iIMAR PLANI
- IXe ) : :

| ANKARA L, GANKAYAILCES], MOHYE KOYO (GUNEYTEPE)
GECEKONDUONLEME BOLGESIKENTSELDONUSUMVE
GELISIM ALAN UYGULAMA IMAR PLANI
5 BN KON

=

V| g weersin
=
KENTSEL ALANKULLANI
o

[E3 vosrmtonuns onT smibsne
(T3 ovcosumans o

[ vowermhsncrasmunn
e

[ L

[ rssummon san
| emprve s
=
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Kaynak: Ankara ili Cankaya ilgesi, Miihye Kéyii (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel Déniisiim
ve Gelisim Alani Uygulama imar Plani Plan Agiklama Raporu

V -4 Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 11
AB ye l ” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 wr
[ 5 f’.

AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. WWW.ygd.com tr /

lg GAYRIMEREOL DEGERLENE VE DANSHANIAS



Ty‘\EMLAK; E/I{

EMLAK KONUT-12.14-170 No.lu rapor

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

icinde alanlarin fonksiyon, blyiklik ve yapilagsma kosullari tablodaki gibidir.

3320
Plan Fonksiyonu Alan (m?) Emsal Hmax
Konut+Ticaret 100.654,19 2,50 Serbest
Konut Yiiksek 6.492,45 2,50 Serbest
Konut 44.142,85 1,00 15,50
Saglik Tesis Alani 2.603,63 0,60 9,50
Ozel Saglik Tesis Alani 1.493,09 1,00 9,50
Ozel Egitim Tesis Alani 6.134,44 1,00 Serbest
Dini Tesis Alani 2.639,86 0,60 Serbest
Idari ve Sosyal Tesis Alani 767,18 0,60 Serbest
Park 13.226,35
Adaclandirilacak Alan 3.360,78

Yol, Refiij, Teknik Altyapivs  51.052,18

3321 no.lu parsel
Plan Fonksiyonu Alan (m?) Emsal Hmax
Konut Alani  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
Rekreasyon Alani  2.566,54 0,05 6,50
Park 37.141,78
Yol 4.635,05
Toplam 67.433,00

Toplam
Plan Fonksiyonu = Alan (m2) Emsal Hmax
Konut+Ticaret = 100.654,19 @ 2,50 Serbest
Konut Yiiksek = 19.080,28 2,50 Serbest
Konut = 44.142,85 1,00 | 15,50

Ozel Saglik Tesis Alani  1.493,09 1,00 9,50
Ozel E§itim Tesis Alani = 6.134,44 1,00 Serbest

Toplam Arazi  300.000,00
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Plan Notlari;

1.

Planlama alani, Cankaya ilcesi Mithye Gecekondu Onleme Bblgesi icerisinde,
664, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060 ada 2 nolu
parselleri kapsamaktadir.

Plan biitiinliigi

2.

1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani, Lejandi, Plan Notlari Ve Planlama
Raporu ile bir bitiindiir.

Genel hiikiimler

3.

4.

5.

Her tirli yapilasmada Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yonetmelik hiikimlerine, deprem yénetmeligine ve 11.12.2012 tarihinde
onaylanan Jeolojik-Jeoteknik Etit Raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir.
Planlama alaninin tamami 11.12.2012 tarihinde Onaylanan Jeolojik-Jeoteknik
Etlt Raporuna gore a-2,1 (6nlemli alan 2,1) olarak tanimlidir ve yapilasmada
bu tanim altinda belirlenen kriterlere uyulacaktir.

Bu planda yerlesme karari getirilmis olan alanlarda 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
imar Plani onanmadan imar uygulamasi yapilamaz ve insaat izni verilemez.
imar uygulamalari etaplar halinde gerceklestirilebilir.

Ozel hiikiimler

Konut+ticaret alanlari

6.

10.

11

12.

13.

Konut kullanimi ile birlikte yerel ve bolgesel ticari faaliyetler, alisveris ve is
merkezleri, cok katl magaza, carsi, showroomlar, sosyal ve kiltirel tesisler,
idari tesisler,turistik tesisler, blrolar ile bunlari destekliyici ticari nitelikli
yapilar yer alabilir. Bu alanlarda E:2,50 Yencok:serbesttir.

Planlama alaninda toplam emsale esas insaat alaninin %40’ina kadar alan
ticaret, geriye kalan alanlar ise konut kullanimina ayrilabilecektir.
Konut+ticaret alanlarinda parsel blyGklGginin minimum %30°u acik ve yesil
alan olarak diizenlenecektir.

Dogukent bulvarina cephe olusturan konut + ticaret alanlarinda; dogukent
bulvari ile parsel arasinda kot farkinin oldugu kisimlarda, dogukent bulvari
+/- 0,00 kotu sayilmak kaydiyla yapilara yaya ve arag giris-cikisini temin
amagl yapi yaklasma mesafesi icerisinde rampa, merdiven, platform vb.
Diizenlemeler yapilabilir.

Parsel blyukliginin minimum %5’i Sosyal Donati Alani (sosyo tesis, agik
ylizme havuzlari, spor alanlari vb.) Olarak diizenlenecektir.

. Konut ve konut+ticaret kullanimlarinda toplam emsale esas ait insaat alani,

planda belirtilen emsal degerini asmamak ve ayni miulkiyette kalmak sartiyla
adalar/parseller arasinda fonksiyona bakilmaksizin transfer edilebilir.

Ada bazli yapilasmalarda yapilarin oturacagi alanlar belirlenirken ylizey suyu
drenaji saglayacak acik alanlar birakilacak ve vadi tabanlarina yapilasma
verilmeyecektir.

Yiksek yogunluklu konut ve konut+ticaret alanlarinda yapilasma kosulu
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E=2.50 ve Yencok:serbest'tir.

14.Az yogunlukta gelisme konut alanlarinda vyapilasma kosulu E:1,00
Yencgok:15.50m’dir..

15. imar planinda belirlenen insaat emsali asilmamak kosulu ile yapi adalarinda
ayrik nizam, blok nizam, ikiz blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilasma
dizenleri yer alabilir. Yapi nizamlari ayni ada igerisinde ayri ayri veya birlikte
kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve ayni ada igerisinde farkl kat
uygulamasina gidilebilir.

Kentsel sosyal altyapi alanlarinda;

16.Saghk Tesisleri Alaninda; Ozel Saghk Tesisleri (saghk ocagi, v.b.)
Fonksiyonlarda hizmet verecek tesisler yapilabilir. Yapi ylksekligi zeminin
yapisi ve yapilarin teknolojik 6zelliklerine gore serbesttir. Bu alanda
yapilasma kosullari E:0,60’dir.

17.idari Ve Sosyal Tesis Alaninda; yurtlar, yatakhaneler, cocuk yuvalari, yashlar,
bakimevi, halk egitim merkezleri, cok amach salonlar (kitliphane, sinema,
tiyatro, sergi salonu, digin salonu v.b.) Sosyal Tesisler v.b. Tesisler
yapilabilir. Bu alanlarda yapilasma kosullari E:0,60 ve yapi ylksekligi zeminin
yapisi ve yapilarin teknolojik 6zelliklerine gore serbesttir.

18. Cami Alaninda; dini hizmet yerleri ve mistemilatlarina ayrilan alanlardir. Bu
alanda cami, ibadethane ve dini kurs alanlari yer alabilir. Bu alanlarda
yapilasma kosullari E:0,60 Yencok:Serbesttir.

19. ilkokul Alaninda milli egitim bakanhgi gériisii dogrultusunda bagh ilk ve orta
egitim tesisleri yer alacaktir. Yapilasma kosullari E:1,00 Yencgok:Serbesttir.

20. +/- 0,00 KOTUNUN BELIRLENMESI,

20.1. Yapilacak yapilarda +/- 0,00 kotu, Dogukent Bulvarindan ve imar yollardan

alinabilecegi gibi, tabii zemine gore bina kése noktalari ortalamasindan da
alinabilir.

20.2. Su basman kotlari +/- 2,00 metrede tesis edilebilir.
20.3. Bahge duzenlemelerinde +/- 3,00 metreye kadar kazi, dolgu
yapilabilir.
20.4. Egimden dolayi agiga ¢ikan 1. Ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir
ve emsale dahildir.
20.5. Egimden dolayi a¢iga c¢ikan bodrum katlar ayni zamanda ortak alan
(spor salonu, sosyal tesis, siginak, komiurliik, su deposu, depo, tesisat odasi,
otopark vb.) Olarak da kullanilabilir.
20.6. Ortak alanlar (asansoér, merdiven, spor alanlari, sosyal tesisler,
acik ylizme havuzlari vb.) alanlar emsale dahil degildir.
Acik ve yesil alanlarda;

21. Park Alanlari; boélgede yasayanlarin yesil bitki ortisi ile dinlenme ihtiyaglarina
cevap veren alanlardir. Bu alanlarda; piknik alanlari, cocuk oyun alanlari, spor
tesisleri, pergoleler ve genel wc yapilabilir.

22. Bahge diizenlemelerinde yola gore tesviye sarti aranmayacaktir.
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23. Rekreasyon alaninda; glnubirlik kullanima yoénelik, eglence, dinlenme, piknik
ihtiyaclarinin karsilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane, ¢ay bahgesi, biife,
otopark gibi kullanimlar ile tenis, ylizme, mini golf, otokros gibi her tir sportif
faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar yer alabilir. Bu alanda E:0,05 Yengok:6,50
m’dir.

24. Yollar ve otoparklar;

24.2. Yaya yollari gerektiginde yangin, ¢op vb. Kullanimlar ve binalara otopark
giris ¢ikisi amaciyla kullanilabilir.

24.3. Ozel otopark gereksinimi yiiriirliikteki otopark yonetmeligi dogrultusunda
ada / parsel igerisinde karsilanabilecektir.

24.4. Bina kitleleri disinda yapilabilecek kapali otoparklar, tabii veya tavsiye
edilmis zemin altinda veya Ustlinde olabilir. Bu sekilde yapilacak kapali
otoparklar yol cephesinde minimum 5 metre, diger cephelerde ise parsel
sinirina kadar yapilabilir.

24.5. Binalar plandaki yollardan veya ada igerisindeki yollardan servis alabilir.

24.6. Planlama alani igerisinde ihtiya¢ duyulmasi halinde, imar ada/parsellerinin
ve park alanlarinin yola cepheli bolimiinde ilgili kurum goértsi alinarak
Teknik Altyapi Alanlari ve Ozel Teknik Altyapi Alanlari yapilabilir.

24.7. Teknik altyapi ve 6zel teknik altyapi alanlarinda; trafo, telekom yapilari,
santral binalari, aritma tesisi, su deposu vb. Kullanimlar yer alabilir. Bu
alanlar vaziyet planina gore ifraz edilebilir.

25. Ydrdrlikteki Siginak Yonetmeligine uygun olmak kaydiyla, Konut Ve
Konut+Ticaret adalarinda istendiginde ada / parseldeki tum konutlarin /
yapilarin siginak ihtiyaglari, kitlelerin bir veya bir kaginin altinda
¢Ozilebilir. Kitlelerin bir kismindan siginaklara direkt ulasim saglanamadigi
durumlarda siginaklar bahge kotlari altinda toplulastirmak sureti ile
tertiplenebilir. Bu durumda siginaklara ulasimin parsel i¢i yaya arag yollar
ile saglanmasi yeterlidir.

Rapora konu tasinmazlarin son g yillik imar hareketleri séyledir;

Ankara Bliyliksehir Belediyesi tarafindan 22.05.1992 tarihinde onaylanmis ve ézel proje alani ilan
edilmis 1/5000 élcekli “imrahor Vadisi Rekreasyon Alani Nazim imar Plani bulunmaktadir. Plan
kararlar1 1/500 6lceginde kalmis, uygulama imar plani ¢alismasi yapilmamstir. Alan, 2005
yilinda Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Kentsel Dénlisiim ve Proje Alani ilan edilmis ancak agilan
dava sonucunda mahkeme karariyla iptal edilmistir. Proje Alani 18.08.2010 tarihinde Toplu
Konut idaresi Baskanhdi tarafindan Gecekondu Onleme Bélgesi ilan edilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhgi portfoyiinde "arsa"

bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmigtir.
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkuller Tarla vasfinda olup, yaklasik 400 adet gecekondu

niteliginde yapi bulunmaktadir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller Tarla vasfinda olup Uzerlerinde vyaklasik 400 adet

gecekondu niteliginde yapi bulunmaktadir.

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

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

e 3220 no.lu parsel imar planina goére kismen Konut+Ticaret (Emsal:2,50 Hmax:
Serbest), kismen Konut- Yiiksek (Emsal:2,50 Hmax: Serbest), Konut (Emsal:1,00
Hmax:9,50) ve kismen Park, Saghk Tesis Alani, Ozel Saglik Tesis Alani, Ozel Egitim

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

e Gayrimenkullerin tGzerinde gecekondu tipi yapilasmalar bulunmaktadir.

e Tasinmazlarin tapu kayitlarinda “Askeri Givenlik Bolgesi” icinde kaldiklari beyanlari

bulunmaktadir.

2.9 Gayrimenkullerin 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 Gstiinde 400 adet kacak bagimsiz bélim bulunmaktadir. 1
bagimsiz bolim igin 25 m3 ve birim bedeli 75 £/m3 olmak Uzere toplam 400 bagimsiz
b6lim igin; 400 x 25 m3 x 75 £/m3 = 750.000,00 £ yikim bedeli bulunmaktadir. Bu

durum gayrimenkullerin degerlemesinde dikkate alinmistir.
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 Ankara ili

Ankara, Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti, Tlrkiye'nin en kalabalik ikinci, dlinyanin ise en
kalabalik otuz sekizinci kentidir. Topraklarinin biyiik bélimi ic Anadolu Bélgesi'nin
Yukari Sakarya boliimiinde, 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. Tirkiye'nin
cografi merkezine yakin oldugu icin, hem konum hem de islev itibariyle Tiirkiye'nin kalbi
benzetmesi yapilir. Ankara, kedisi, kegisi ve bu kecinin yini, tavsani, armudu, bali,
cigdemi ve Kalecik Karasi denilen misket Gzimda ile Gnladir. Ortalama 938 m rakima
sahip olan kentin niifusu, 2014 yili ADKS sayimina gore 5.045.083 kisidir. Bilinen tarihi en
az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri,
Lidyalilari, Ahamenisleri (Persler), Makedonyalilari, Galatlari (Keltler), Romalilari,
Selguklulari ve Osmanlilari agirlamis, Bati ve Dogu medeniyetlerine ev sahipligi yapmistir.

Gegmiste,

Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda Friglere baskentlik eden kent,

1923'ten beri de Tirkiye Cumhuriyeti'ne Baskentlik etmektedir.
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Ankara ili, merkez ilceleri; Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, Elmadag,
Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan, Keciéren, Mamak, Sincan, Pursaklar, Yenimahalle,
bagh ilgeler; Beypazari, Camlidere, Evren; Gudul, Haymana, Kizilcahamam, Nallihan,

Polatli, Sereflikoghisar olmak (izere toplam 25 ilceden olusmaktadir.

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

merkezinde bulunmaktadir ve Ankaray ile baglantisi vardir.
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3.2 Cankaya ilgesi

Cankaya, Tirkiye Cumhuriyeti'nin i¢ Anadolu Bolgesi'nde, Ankara il merkezine bagl bir
ilcedir Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte
Turkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Yerlesik nifusu 832.075 kisi olan
Cankaya, Turkiye'nin en kalabalik ilcelerinden biridir ve pek ¢ok ilden daha kalabaliktir.
GUn icinde nifusu iki milyona kadar ¢ikabilmektedir. 102 lise ve Universitesi ile ilge

onemli bir egitim kentidir.

ilce ekonomisinin yogunlastigl bolgeler Yenisehir, Dikimevi, Kiiclikesat, Besevler ve
Bakanliklardir. ilcede 100.000 kadar isyeri bulunmaktadir. Kocatepe Camiisi biinyesinde
bulunan Begendik Magazalari, Atakule Carsisi, Karum Carsisi, Migros, Gima, Real, Tansas

gibi carsi ve blyik marketler ilceye ticaret hareketliligi kazandirmaktadir.

Cankaya'nin dogu ve kuzey dogusunda; yine Ankara iline bagh Mamak ve Altindag,
glineyinde; Golbasi, batisinda ise Yenimahalle ilceleri bulunur. Cankaya, Orta

Anadolu'nun dizlikleri 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 Yaklasimi, ©ncelikle 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 slirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya ylizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri
Uzerinden 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 karsilastirilamaz. Satilan
gayrimenkullerin birbirleriyle karsilastiriimasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikh
temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 0&zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayic
degerine ulasiilmaya galisiilmaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayig
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede
ve yakin Ozellikteki emsal miilklerin yas, bakim, kat, isitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkliliklari

ortaya konularak, piyasa rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz 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 karsli istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"

seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik
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omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir

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

Bir gayrimenkullin geri kalan ekonomik émri iginde bir yatirnmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastirihr ve yatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirnmlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilr.
S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin gesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulln 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 bulunamadigl takdirde c¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklasim, detayh
matematiksel formillere ve bu formullerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli

arastirmalar ile dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin  degerlemesinde, c¢evrelerinde vyapilan
arastirmalar sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile

Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullanilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 GCevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Birim satig Fiyati

Biiyiikliigii (m?) Satis Fiyati (&) (b/m?) ilgilisi
Ticari 389,00 894.700,00 2.300,00 Davut Sengiil (0533 556 08 59)
Konut 1.110,00 2.109.000,00 1.900,00 Cold Well Banker (0532 237 34 11)
Konut 416,00 998.400,00 2.400,00 Sahibinden (0312 490 47 91)
Konut 420,00 1.176.000,00 2.800,00 Sahibinden (0312 490 47 91)
5.1.2 (Cevrede Konut Emsal Arastirmasi
Sinpas Altin Oran Projesi
Konut Tipi Min. Maks Min Satig Satig Fiyati (TL)  Min. m2 Birim Maks.m? Birim Satig
Biiyiiklii Biyukliigi Fiyati(¥) Satis Fiyati Fiyati (TL/m?)
gl (m?) (m?) (TL/m?)
1+1 72,00 112,00 311.600,00 419.600,00 4.327,78 3.746,43
2+1 101,00 122,00 418.800,00 530.200,00 4.146,53 4.345,90
2+1 145,00 157,00 642.300,00 656.300,00 4.429,66 4.180,25
dubleks
2,5+1 131,00 133,00 471.100,00 622.000,00 3.596,18 4.676,69
3+1 149,00 241,00 563.900,00 876.900,00 3.784,56 3.638,59
3+1 205,00 262,00 785.400,00 1.103.700,00 3.831,22 4.212,60
dubleks
3,5+1 139,00 252,00 552.400,00 924.200,00 3.974,10 3.667,46
3,5+1 dub. 210,00 763.600,00 3.636,19
4,5+1 181,00 275,00 706.100,00 1.089.200,00 3.901,10 3.960,73
4,5+1 dub 294,00 1.077.700,00 3.665,65
5+1 308,00 1.201.200,00 3.900,00
5,5+1 240,00 874.500,00 3.643,75
6,5+1 270,00 989.700,00 3.665,56

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu 1.200,00 m? kullanim alani
olan yeni binanin aylik kirasinin 30.000,00 £/m? oldugu ve 5.500.000,00 £ pazarlikli
satis fiyati talep edilmektedir.(4.583,33 £/m2)

(Sahibinden — 0533 519 68 53)
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Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Galip Erdem Caddesi
uzerinde, yaklasik 400,00 m? arsa Uzerinde, 500,00 m? kapali kullanimi olan villa igin

pazarlkh 3.500.000,00 % bedel talep edilmektedir.(7.000,00 £/m?)

(Sahibinden — 0533 493 43 05)

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, yaklasik 390,00 m? arsa
uzerinde, 500,00 m? kapali kullanimi olan villa i¢in pazarhkh 2.500.000,00 £ bedel
talep edilmektedir.(5.000,00 £/m?)

(Sahibinden — 0533 493 43 05)
5.2 Deger Takdiri

5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin
yeri, konumu, sosyal ve kiltlirel donati alanlarina uzakligi, topografik yapisi, emsallerinin
kigik alanli ve net parseller olmasi gibi tim etkenler birlikte incelenerek ve
gayrimenkullerin tamami Gzerinde proje gelistirilecek olmasi kabull 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 1.100,00 £/m? = 255.823.700,00 £

3321 no.lu parsel:

67.433,00 m* x 1.075,00 £/m? = 72.490.475,00 &

Toplam deger: 328.314.175,00 & olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemi ile Arsa Deger Takdiri

Bakanlikta onay asamasinda olan plan dogrultusunda, gayrimenkullerin Uzerinde
gelistirilmesi mimkin olan projenin toplam emsal alanlari ve satilabilir alanlar
Uzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinkii degeri hesap edilmis, ardindan
Emlak Konut GYO A.S.’ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki konut projelerinde hali hazirda satista olan

emsaller bulunarak, bu verilerin degerlendirilmesi sonucu konut kullanimi icin
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ortalama satis birim degeri 3.700,00 £/m?; ticari alanlar igin ortalama satis birim

degeri 4.500,00 £/m? olarak alinmstir.

PROJE ANALIZi iCIN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 300.000,00
KONUT + TICARET iMARLI ARSA ALANI (m?) 100.654,19
KONUT YUKSEK iMARLI ARSA ALANI (m?) 19.080,28
KONUT iMARLI ARSA ALANI (m?) 44.142,85
OZEL EGITiM TESIS ALANI (m?) 6.134,44
OZEL SAGLIK TESiS ALANI (m?3) 1.493,09
REKREASYON ALANI (m?) 2.566,54
EMSAL KONUT + TICARET iNSAAT ALANI (m?) (E:2,50) 251.635,48
EMSAL KONUT YUKSEK iNSAAT ALANI (m?) (E:2.50) 47.700,70
EMSAL KONUT iNSAAT ALANI (m?) (E:1,00) 44.142,85
EMSAL OZEL EGiTiM TESiS ALANI (m?) (E:1,00) 6.134,44
EMSAL OZEL SAGLIK TESiS ALANI (m?) (E:1,00) 1.493,09
EMSAL REKREASYON ALANI (m?) 128,33
EMSAL TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 351.234,88
SATILABILIR KONUT ALANI (m?) (EMSAL iNSAAT ALANININ % 20 FAZLASI) 321.586,06
HAK SAHIPLERINE VERILECEK OLAN KONUT ALANI 48.000,00
SATILABILIR TICARET ALANI (m?) (EMSAL INSAAT ALANININ % 20 FAZLASI) 90.742,76
SATILABILIR OZEL EGiTiM TESiS ALANI (m?) (EMSAL iNSAAT ALANININ % 20 FAZLASI) 7.361,33
SATILABILIR OZEL SAGLIK TESiS ALANI (m?) (EMSAL iNSAAT ALANININ % 20 FAZLASI) 1.791,71
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 373.481,86

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIZi

Konut Ticaret
Projenin Satilabilir Alan1 (m?) 273.586,06 | 99.895,80
Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m? Satis Degeri (¥) | 3.700,00 4.500,00
Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m? Satis Degeri () | 4.070,00 4.950,00
Projenin 2016 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m? Satis Degeri () | 4.477,00 5.445,00
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2014 2015 2016
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 0,00% 60,00% 40,00%
Projenin Satis Geliri (%) 0| 964.787.680 707.510.966
TOPLAM GELIRLER () 0| 964.787.680 707.510.966
indirgenmis Nakit Akisi 0 881.084.640 590.071.905
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 1.471.156.544
Oran DEGER (&)
Emlak Konut GYO Hasilat Payi 30% 441.346.963
Yapilacak Kira Yardimi (400 Daire, 600 £/ay, 30 aylik dénem igin) 7.200.000
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI (Kira Sonrasi) 434.146.963

A&l MMWUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S, Www.ygd.com.tr
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Rapora konu gayrimenkuller lzerinde bulunan 400 adet hanenin hak sahiplerine
verilmek Uzere aylk 600 %, 30 ay siire ile toplam 7.200.000,00 £ kira yardimi

toplanarak toplam maliyet bulunarak analize yansitilmistir.

Projede yer alabilecek ticari Unitelerin blyuklikleri hesaplanirken, Konut + Ticaret
imarli alanlarda toplam ingaat alaninin %40 1na kadan ticaret kullanimina
ayrilabilecegi; ancak bolgedeki potansiyel goz 6nlinde bulunduruldugunda bu oranin

%30 olarak kabul edilmesinin gergekgi bir yaklasim olacagi kanaatine varilmistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler isiginda; projenin tamamlanarak
timundn  satilmasi  durumunda elde edilecek hasilatin  buglinkii  degeri
1.471.156.544,00 % olarak hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati
Uzerinden Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan %30 hasilat payi 441.346.963,00 % olarak
hesaplanmistir. Hasilattan kira yardimi distilmesi ile elde edilen deger 434.146.963,00
& dir.

Emlak Konut GYO A.S. hasilat payinin % 70’inin gayrimenkuliin degeri olacagi kabuli

ile gelir indirgeme yontemi sonucunda ulasilan deger 303.902.874,00 £ dir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumu, buyuklukleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar kosullari, bolgedeki potansiyel
dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin “icerisinde ticari Unitelerin de

bulundugu karma kullanimli bir proje” olacagi kanaatine varilmistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme raporuna konu alan, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Miihye Mahallesi sinirlari 3320
ve 3321 parsel no.lu, Tarla vasifli gayrimenkullerdir. Degerleme konusu parsellerin tabi
oldugu imar planinin Bakanlik tarafindan onaylanmasi ve yirirlige girmesi halinde,
alanda gelistirilebilecek proje igin proje analizi gergeklestirilmistir. Gelistirilen proje igin
konut kullanimi icin ortalama satis birim degeri 3.700,00 £/m?; ticari alanlar igin

ortalama satis birim degeri 4.500,00 £/m? olarak 6ngorulmastar.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigi icin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngdriilen kapitalizasyon orani

verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Sonug olarak toplam 300.000,00 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

328.314.175,00 & (Ugyiizyirmisekizmilyoniigyiizondértbinyiizyetmisbes Tiirk Lirasi)
olarak hesap ve takdir edilmistir.

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

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Rapor konusu tasinmazlar icin daha dnceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki
gibidir;

Rapor 042-EMLAK KONUT GYO0-03.14-042
Numarasi
Rapor Tarihi 31.03.2014
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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

tecrlibe ve bilgileri dogrultusunda;

Degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,

Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadan,

Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

Bu tir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

Bizzat denetleyerek,

Kendi ve ¢alisma grubu ile birlikte,

Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Bu degerleme ¢alismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir nlshasi sirketimizde kalmak tizere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye

Piyasasi Kurulunca kabul goéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda dizenlenmistir.

Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

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

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