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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU Ankara ili Yenimahalle ilgesi istasyon Mahallesi 63865 ada 2 no.lu
iSIN ISMi  parsel degerleme raporu

DEGERLEMEYi TALEP
EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

RAPOR TARIHi 23.12.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Ankara ili Yenimahalle ilgesi istasyon Mahallesi 63865 ada 2 no.lu
sel

iIMAR DURUMU Emsal:4,50 Hmaks: Serbest MiA

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

TAPU BILGILERI

Parseller {izerinde Ankara Biiyiiksehir Belediyesi eski Fen isleri
MEVCUT KULLANIM Binasi, EGO Otobis Dairesi, Ankara Bliylksehir Belediyesi
otoparki bulunmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()
ARSA DEGERi 622.000.000,00 &
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
23.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT -12.14-172

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin talebi lzerine Ankara ili,
Yenimahalle ilcesi, istasyon Mahallesi 63865 ada 2 no.lu parselin pazar degerlerin tespitine
yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve
kuruluslardan temin edilebilen glincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis
Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢dzim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s1ginda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek lizere 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

detayli bilgilere bu siteden ulasilabilir.

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

kontrol edilmisgtir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yliksek Mihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi
blinyesinde 2 yil galisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Muihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti sirdlirmistir. Bu arada Yiiksek
Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanlgi lisansina sahip olup,

sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

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

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, istasyon Mahallesi, 63865 ada 2 no.lu parselin m? birim
degerinin ve glincel Pazar degerinin tespiti.
1.9 Degerleme Tarihi: 19.12.2014
1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 11.12.2014 tarih 2014-099 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
Sehir ve Bolge Plancisi (Harita Yuksek Mihendisi)
Lisans No:402613 Lisans No:400375
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, istasyon Mahallesi, Hipodrom

Caddesi lizerinde yer alan parseldir.
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Degerlemeye konu parsellerin yakin cevresinde, Ankara Bliylksehir Belediyesi, Atatirk
Kaltir Merkezi, Ankara Arena, TCDD Ankara Gari, Ankara Genglik Parki, Astsubay Orduevi,

Etiler Kislasi, Ankara Universitesi Rektorliik Yerleskesi bulunmaktadir.

O‘Emmyc( Mh

Ga1linta Tarihi; 8/17/2012

2.2 Gayrimenkuliin Ulagim Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmaza ulasim; Fatih Sultan Mehmet Bulvari Yoniinden Ankara 19
Mayis Stadyumu yoniine dogru gidilerek lizere saga Hipodrom Caddesine girilir ve yaklasik
2,2 km sonra solda degerleme konusu tasinmaza ulasiimis olunur. Tasinmazin lzerinde
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi eski Fen isleri Binasi, EGO Otobiis Dairesi, Ankara Biiyiiksehir

Belediyesi otoparki bulunmaktadir. Taginmazin ulagimi ve ulasilabilirligi kolay ve rahattir.
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2.3 Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazlarin takyidath tapu bilgileri 11.12.2014 tarih saat 15.39°da
TAKBIS sisteminden alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin yiizélcimi 124.475,80 m?

‘dir. TAKBIS sisteminden temin edilen tapu ve takyidat bilgileri ektedir.

Raporlayan Tarih / Saat Basgvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |11.12.2u14 15:39:28 |2014-8?458 |2u14121 1-824-F01126 |15,00 TL
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii ORMANGIFTLIGI

Zemin No 78740614 Cilt / Sayfa No 1792

I/ lige ANKARA, | YENIMAHALLE Ada / Parsel 63865 /2

Kurum Adi Yenimahalle Yiizolglim 124475,80000

Mahalle / Kby Adi ISTASYON Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik ARSA
S/B/l | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | Kentsel Donasim Ve Geligim Projesi Sinirlari iginde Kalmaktadir 11.11.2010 - 44039

MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKI) 171 Kamulagtirma - 17.5.2013 - 26174

*Tasinmazin son ¢ yillik tapu hareketleri asagida sunulmustur:

TOKI ile Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanli§i arasinda 16.05.2013 tarihinde imzalanan
protokol ile Ankara Ili, Yenimahalle llgesi, Istasyon Mahallesinde bulunan 124.475,80

ylizélgiimlii 63865 ada 2 parsel nolu tasinmaz TOKI miilkiyetine devir olmustur.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatinrm ortakhigi portféyiinde "arsa" bashg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri
Degerlemeye konu tasinmazlarin lGzerinde bulundugu 63865 ada 2 no.lu parsel Arsa vasifli

olup yuzolgimu 124.475,80 m? dir.

63865 ADA
2 PARSEL

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iSTANBUL 8
Ahye l” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46 &
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr S, y

GAYR

&

VEDANISMANLAS



EMLAK S,
KONUT lgﬂl

1.C. Basbakaniik TOK istirakidir

EMLAK KONUT- 12.14-172 No.lu Rapor

2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu
Ankara Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan arastirmada
degerlemeye konu tasinmazin bulundugu 63865 ada 2 no.lu parsel 14.05.2012 tasdik tarihli
817 sayili karara gore 1/1000 Olgekli Eski Asot Kentsel Donlsim — Gelisim Proje Alani
Uygulama imar Planina gére “Merkezi is Alani” fonksiyonuna sahiptir.
63865 ada 2. Nolu Parselin Yapilagma Kosullari:

v" Emsal (KAKS): 4.50
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Plan Notlar:

ESKI ASOT KENTSEL DONUSUM-GELISIM PROJE ALANI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM
000000  PLAN ONAMASINIR!

ESKi ASOT KDGPA SINIRI

PARK

MERKEZI IS ALANI(MIA)

" BHAT BELEDIYE HiZMET ALANI
s e v TEKNIK ALTYAPI ALANI
/ 2
PLAN NOTLARI

1- MERKEZI IS ALANINDA(Mi4); TICARET, BURO, REZIDANS, OTEL, I§ MERKEZI ILE KAMU KURULUSLARI, KULTUR, EGLENCE, SAGLIK TESISLERi, KONGRE MERKEZI, VB. GiBi KENTSEL
SOSYAL TEKNIK ALTYAPI ALANLAR| YER ALABILIR. 0,00 KOTU ALTI EMSAL HARICIDIR. BU ALANDA YAPILACAK OLAN REZIDANS YAPILARINDAKI INSAAT ALANI MIKTARI TOFLAM
INSAAT ALANININ %20° SINDEN FAZLA OLAMAZ ANCAK ALANA ILISKIN HAZIRLANACAK OLAN VAZIYET PLANINDA :%10 DEGISIKLIK YAFILABILIR.

2- MERKEZI IS ALANINDAMIA), E=4.50 Hmax=SERBEST OLACAKTIR.
3- BELEDIYE HIZMET ALANINDA(83886/1) MEVCUT DURUM IMAR DURUMUDUR.
4- HAVA MANIA PLANI KRITERLERINE UYULACAKTIR.

5- CELAL BAYAR BULVARI ILE HiPODROM CADDELERINI BIRBIRINE BAGLAYAN 15. m. GENISLIGINDEKI YOL SEMATIK OLUP KAVSAK DUZENLEMESI (ALT- UST GECIT) YOL PROJESI ILE
KESINLESECEKTIR DDY GECISI IGIN ILGILI KURUMUN GORUSU ALINACAKTIR.

8- YAPILASMAYA ILISKIN TESVIYELER, KOTLANDIRMA, BINALAR ARASI MESAFELER, KAVSAK KULLANIMLARI VB. HUSUSLAR HAZIRLANACAK OLAN VAZIYET PLANI ILE
BELIRLENECEKTIR.

7- PLANDA PARK ALANI OLARAK AYRILAN ALANDA 0,00 KOTU ALTINDA KAPALI OTOPARK YAFILABILIR.

& YOLLAR, YESIL ALANLAR, KAMU ELINE GECMEDEN INSAAT RUHSATI, 3134 SAYILI IMAR KANUNUNUN 23. MADDESINE ISTINADEN 1/I000 OLCEKLI PARSELASYON PLANLARI
ARDINDAN HAZIRLANARAK ILGILI KAMU KURULUSLARINCA PROJELERI ONANACAK OLAN TEKNIK ALTYAP| GERCEKLESTIRILMEDEN  YAPI KULLANMA  iZIN BELGES| VERILEMEZ.

9- YAPILACAK TUM YAFILARDA AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

10- PLANDA BELIRLENEN TEKNIK ALTYAP| ALANLAR| DISINDA GEREKSINIM DUYULMASI HALINDE REGLAJ ISTASYONU, TRAFO, SU DEPOSU VB. KULLANIMLAR YAPI YAKLASMA
MESAFELER| YOLLARA 5 M, YAPILARA 20 MUDEN FAZLA YAKLASMAMAK KOSULUYLA YAF| ADALARI ILE PARK ICINDE YAFILABILIR.

11-YAYA YOLLARI YANGIN GOP VB. SERVIS AMACLI VE GEREKTIGINDE BINAYA OTOPARK GIRIS GIKIS AMACLI OLARAK KULLANILABILIR.

12- OZEL OTOPARK GEREKSINIMi YURURLUKTEKI OTOPARK YONETMELIGI DOGRULTUSUNDA PARSEL ICERISINDE KARSILANACAKTIR.

13- ADA BAZI UYGULAMALARDA 000 KOTU ALTINDAKI BODRUM KATLARDA YAPILACAK KAPALI OTOPARKLAR YOLLARA EN FAZLA 5 MT. KADAR YAKLASTIRILABILIR.

14- PARK ALANLARI IGERISINDE SABIT TESISLER YER ALAMAZ. ANCAK COCUK OYUN ALANLARI, UNITE SPOR ALANLARI, HAVUZLAR, PERGOLALAR VE GENEL WC YAPILABILIR.

*Tasinmazin son (¢ yillik imar hareketleri ile ilgili bilgi alinamamustir.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi portfoyiinde "arsa" baghgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkule iliskin Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkul Arsa vasfinda olup, herhangi bir yasal izin ya da belge

bulunmamaktadir.
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2.7 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri Analizi
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 63865 ada 2 parsel 124.475,80 m? yiz

Olcimiine sahiptir. Egimli bir topografik bir yapiya sahip olup, tasinmaz Arsa vasiflidir.

2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi
v' 63865 ada 2 parsel lizerinde Ankara Biiyiiksehir Belediyesi eski Fen isleri Binasi, EGO

Otobiis Dairesi, Ankara Blyuksehir Belediyesi otoparki bulunmaktadir.

v" Yenimahalle Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinden alinan bilgilere gére
degerlemeye konu 63865 ada 2 parsel icin yapilasma kosullari KAKS: 4.50 ve H: Serbest

olup, bu kosullara gére toplam insaat alani 560,141.10 m? olarak hesaplanmistir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

2.9.1 Gayrimenkuliin Kullanim Amacina Etki Eden Olumlu Etmenler
v’ Degerlemeye konu parsel merkezi bir yerde konumlanmis olmasi,
v’ Gayrimenkule ulagim ve ulasilabilirligin cok kolay ve rahat olmasi,
v’ Tasinmazin TCDD Ankara Gari’na yakin konumlu olmasi,

v’ Degerlemeye konu tasinmazin uzerinde biyiksehir belediyesine ait binalarin

bulunuyor olmasi.
v Degerlemeye konu parselin cevresinde altyapi ¢calismalarinin tamamlanmis olmasi.

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

bolgesinde yer almaktadir.
2.9.2 Gayrimenkuliin Kullanim Amacina Etki Eden Olumsuz Etmenler

v’ Degerlemeye konu parselin yakininda tren gari bulunmasi dolayisiyla nispeten gurilti

kirliliginin olmasi.

v Degerlemeye konu tasinmazin Uzerinde mevcut durumda yapilasmalarin bulunuyor

olmasi.

@
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3. BOLGESEL ANALIZLER

3.1 Ankara ili

Ankara, Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti, Tlrkiye'nin en kalabalik ikinci, diinyanin ise en
kalabalik otuz sekizinci kentidir. Topraklarinin biyiik bélimi i¢ Anadolu Bélgesi'nin Yukari
Sakarya boélimunde yer alir. Tirkiye'nin cografi merkezine yakin oldugu i¢in, hem konum
hem de islev itibariyle Turkiye'nin kalbi benzetmesi yapilir. Ankara, kedisi, kegisi ve bu
kecinin yln(, tavsani, armudu, bali, cigdemi ve Kalecik Karasi denilen misket Gzimi ile
Unlidir. Ortalama 938 m rakima sahip olan kentin nifusu, 2010 yili ADKS sayimina goére
4.641.256 kisidir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara,
Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyalilari, Ahamenisleri (Persler), Makedonyallari, Galatlar
(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, Kecidoren, Mamak, Sincan, Pursaklar, Yenimahalle, bagli
ilceler; Beypazari, Camlidere, Evren; Gldil, Haymana, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli,
Sereflikochisar olmak lzere toplam 25 ilgeden olusmaktadir.

Ankara makro formu ile dairesel 6zellik gésteren bir kenttir. Ankara Cevre Yolu, kentsel
yapinin sekillenmesinde blylk 6nem tasimaktadir. Sehirlerarasi trafigin kent icinden

ayrilmasini saglayan énemli bir arter gorevi tUstlenmektedir.
3.2 Yenimahalle ilgesi

Yenimahalle, Ankara'nin 16 merkez ilgesinden biri olup, 1957 yilinda kurulmustur. ilcede 64
mahalle bulunmaktadir. Kéylerin yarisi arazi ve yerlesim durumu itibariyle ova lzerindedir.
Diger yarisi engebeli arazi lzerine kurulmustur. Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda ilin imari
ile ozellikle o devrin Ankara Belediye Baskani Ragip Tizin tarafindan Ankara'nin yakin
yerlesim alani olarak planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli is¢i ve memur vatandaslari
konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser katli olarak kurulmaya baslanmis, buglinki gibi hizli bir
gelisme gosteren Yenimahalle, 1 Eylil 1957 tarihinde ilge merkezi haline getirilmistir.
Yenimahalle, sehir merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden ylksekligi

830 metredir. ilgenin yiizélgiimii 274 km?'dir.

Camh )
“@ ?b,,,a

g Elmadag

&
&
/&
(1) Etimesgut

(2) Yenimahalle
(3) Cankaya
(4) Kegitren
(5) Altindag
(6) Akyurt
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Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cayive incesu Deresi, ilcenin Akkoprii Mevkiinde
birlestikten sonra Ciftlik, Glvercinlik ve Etimesgut'tan gecerek Sincan Osmaniye Koyl
yakininda Akinci Ovasindan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cayi'ni adini alir ve Sakarya
Irmaginin blyuk bir kolu olarak Polatli sinirlarina kadar girer.

ilcenin sehir kesiminde oturanlarin ¢ogunlugu memur ve iscilerdir. Son vyillarda hizli bir
gelisme gosteren ilge sinirlari icerisinde ticaret ile ugrasanlar cogalmistir.

ilce topraklarinin tarima elverisli olmasi nedeniyle, mahalleye déniisen kdylerde halk tarim

ile ugrasmaktadir.

Son yillarda Ankara ili'nin yeni yerlesim alani olarak 6n siralara gecen ilcedeki, 6zellikle E-5
Devlet Karayolu cevresinde yerlesim alanlari ve sanayi agirhik
kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tlizel ve 6zel kisilere ait fabrikalari ve
dzellikle Macun Mabhallesi sinirlari icerisinde kurulan Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTiM) ile
ATB is Merkezi, ivedik Organize Sanayi Bolgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi

Sitesi, Erciyes isyerleri, Baskent Otosanayi ve GIMAT bulunmaktadir.

Bircok buyuk alisveris merkezi ilgede yer almaktadir. Ankamall, Arcadium Ahlsveris Merkezi,
Acity Alisveris Merkezi, Nata Alisveris Merkezi, Gordion Alisveris Merkezi, Karsiyaka is

Merkezi ve Atlantis Alisveris Merkezi ilgede yer almaktadir.

ilcenin 42.600 hektar arazisi olup, bunun 14.488 hektarinda tarim yapilmaktadir. Esas tarim
cesidi tarla ziraati olup, sirasiyla bugday, arpa, mercimek, patates, aycicegi ile unu
yurtcapinda duyulan kavun ekilmektedir. Yine sulu arazide sebze ziraati yapilir. Ozellikle son
yillarda tuzlanmaya karsi ciddi 6nlemler alinmaktadir. Ankara'nin en blyik mezarlig

olan, Karsiyaka Mezarhg da buradadir.
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4. GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
4.1.1 Emsallerin Karsilastirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklasimi, 6ncelikle bir gayrimenkuliin yeni satiimis olan diger benzer gayrimenkuller
ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir, boylece s6z
konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olclilmiis olur. Gayrimenkuller
arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya
ylzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri Gzerinden yapilir. Fonksiyonel ve
ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak
ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir
benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahip olmayan bir
ev slphesiz tam olarak karsilastirnlamaz. Satilan gayrimenkullerin  birbirleriyle
karsilastirilmasi ¢esitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan
bulunan emsaller ile bunlarin farklhiliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayic degerine
ulasilmaya calisilmaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayi¢ fiyatina
ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye ¢ekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi
yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin 6zellikteki
emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma 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 Maliyeti Yaklasimi
Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik o6mur
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki

yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla

@,
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azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.3 Gelir Yontemi Yaklasimi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatirrmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastiriir ve yatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirnmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin
cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, Ozellikle 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 ¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.2 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma

Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullanilmistir.
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5. NiHAI DEGER TAKDIRIi
5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 GCevrede Arsa Emsal Aragtirmasi

*1 USD=12.26 %

Emsal 1: Harput Emlak (0312 448 23 23) ile yapilan gorismede degerleme konusu
tasinmaza yakin, Gazi Mustafa Kemal Bulvari lzerinde, ticari imarli, h: 8 kat, toplam
5.000,00 m? kapali alan insa edilebilen, 870,-m? y{iz6l¢iimlG arsanin 4.000.000,00 $ bedelle
satihk oldugu bilgisi alinmistir.( 4.597,70 $/m? ~ 10.390,805 £/m?)

Emsal 2: Kogak Gayrimenkul (0554 262 68 92) ile yapilan goriismede, konu milke yakin,
Strazburg Caddesi Uzerinde, 650,-m? yuzolcimll, ticari imarli, h:6 kat olan arsanin

6.400.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (9.846,15 £/m?)

Emsal 3: Expol Gayrimenkul (0312 502 04 03) ile yapilan goérismede, Cankiri Caddesi’'ne
yakin ara sokakta yer alan, ticari imarh, 4.600,00 m? yiz6l¢ciimlu arsanin 12.500.000,00 &
bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (2.717,39 £/m?)

5.1.2 Cevrede Konut ve Ticari Nitelikli Gayrimenkul Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Sahibinden (0535 735 02 90) ile yapilan goriismede, Silahtar Caddesi’'ne yakin
konumlu, yeni insa edilmis binanin 2.katinda konumlu, 2+1, 70,-m? kapali alanh dairenin

238.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (3.400,00 £/m?)

Emsal 2: Nevva Gayrimenkul (0544 473 64 29) ile yapilan gériismede, Celal Bayar Bulvari’na
yakin konumlu, insa asamasinda olan binanin 5.katinda konumlu, 3+1, 160,-m? kapah alanh

dairenin 550.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (3.437,50 £/m?)

Emsal 3: Sahibinden (0507 645 57 25) ile yapilan goériismede, Kazim Karabekir Caddesi’'nde
yer alan, 2+1, 64,-m? kapali alanl ofisin, 220.000,00 £ bedelle satiik oldugu bilgisi
edinilmistir. (3.437,50 £/m?)
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Emsal 4: Berrak Emlak (0312 283 28 80) ile yapilan goérismede, Ergin Sokak’ta yer alan, yeni
insa edilmis ofis binasinda, 120,-m? kapal alanli ofisin 620.000,00 £ bedelle satilik oldugu
bilgisi edinilmistir. (5.166,66 £/m?)

5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazin ¢evresinde yapilan arastirmalari sonucunda, tasinmazin imar
durumu, vyeri, konumu, potansiyeli, emsallerine gére olumlu ve olumsuz 6zellikleri ve
blyiligu gibi faktorler birlikte degerlendirilerek, rapora konu Ankara ili, Yenimahalle ilgesi,
istasyon Mahallesi 63865 ada 2 parsel icin arsa birim m? satis degeri 4.995,00 £/m? takdir
edilmistir.

Rapora konu tasinmazin toplam ytizélgimu 124.475,80 m? olup:
Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

= 124.475,80 m? X 4.995,00 £/m? = 621.756.621,00 £ = 622.000.000,00 % olarak hesap ve
takdir edilmistir.

5.3 Gelir indirgeme Yontemi ile Deger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki arastirmalar neticesinde, gelistirilecek konsept bir
projede, bolgenin potansiyeli de goz oniinde bulundurularak konut kullanimi igin
ortalama satis birim degeri 3.000,00 £/m?, ticari alanlar icin ortalama satis birim degeri
5.250,00 £/m?* olabilecegi kanaati ile proje analizi gerceklestirilmistir. Asagidaki tabloda
elde edilen veriler 1siginda; projenin tamamlanarak timiinin satiimasi durumunda elde
edilecek hasilatin buglinkii degeri 2.971.728.102,00 £ olarak hesap edilmistir. Hesap
edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan %30 hasilat payi
891.518.430,00 £ olarak hesaplanmistir.

Emlak Konut GYO A.S. hasilat payinin % 70’inin gayrimenkulln degeri olacag kabuli ile

gelir indirgeme yontemi sonucunda ulasilan deger 624.062.901,00 % dir.
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PROJE ANALIZi iCiN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 124.475,80
EMSAL iNSAAT ALANI (m?) Emsal 4,50 560.141,10
REZIDANS EMSAL ALAN (m?) 112.028,22
TiCARI EMSAL ALAN (m?) 448.112,88
SATILABILIR KONUT ALANI (m?) (EMSAL iNSAAT ALANININ % 10 FAZLASI) (m?) 123.231,04
SATILABILIR TiCARi ALANI (m2) (EMSAL iNSAAT ALANININ % 10 FAZLASI) (m?) 492.924,17

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALizZi

Konut

Projenin Satilabilir Alan1 (m?) 123.231,04  492.924,17

A . 2
PrOjenlnu20'14 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m 3.000,00 5.250,00
Satig Degeri (&)

_— . 2
Prolenlnv20.15 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m 3.300,00 5.775,00
Satis Degeri (¥)

A . 2
PrOjenlnv20'16 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m 3.630,00 6.323,63
Satig Degeri ()

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 1.951.979.705 1.425.758.510
TOPLAM GELIRLER () 0 1.951.979.705 1.425.758.510
indirgenmis Nakit Akisi 0 1.782.629.868 1.189.098.234

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 2.971.728.102

Oran DEGER (%)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 30% 891.518.430

5.4 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkuliin Uzerinde
mevcut imar kosullari dogrultusunda “icerisinde ticari Gnitelerin de bulundugu proje” insa

edilmesinin en iyi ve verimli kullanim olacagi dusiintilmektedir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, istasyon Mahallesi 63865 ada 2
parsel zerinde, Ankara Biyiiksehir Belediyesi eski Fen isleri Binasi, EGO Otobiis Dairesi,
Ankara Bulylksehir Belediyesi otoparki bulunmaktadir. Parsel lizerinde bulunan yapilar
degerlemede goz 6nilinde bulundurulmus ancak deger takdirinde dikkate alinmamistir.
Tasinmazlarin bulundugu bdlge Yenice sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmig
altyapiya sahiptir. Konumu, ulasim rahathgi ve bolgenin potansiyeli tasinmazlarin degerini

olumlu yonde etkilemektedir.

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 6ngorilen kapitalizasyon orani verilerine dayali

gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

Sonug olarak toplam 124.475,80 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

622.000.000,00 % (Altiylizyirmiikimilyon TiirkLirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.

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

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Rapor konusu tasinmaz icin daha onceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki
gibidir;

Rapor 047-EMLAK KONUT GYO0-03.14-047
Numarasi
Rapor Tarihi 31.03.2014
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlariile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin tecriibe
ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir béliimine bagh olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butiir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére azami dikkatle hazirlanmigtir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Bu degerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir niishasi sirketimizde kalmak Uzere bes nisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul goéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda dlizenlenmistir.
Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

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

1- Rapora Konu Gayrimenkule Ait Fotograflar
2- Rapora Konu Gayrimenkullin Tapu Kayitlari
3- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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