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EMLAK KONUT GYO A.S.
Cankaya / ANKARA
(3 Adet Parsel)
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YONETICI OZETi

Dederlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.
Talep Tarihi : 21 Mart 2013

Dederlenen Miilkiyet Haklan . Tam milkiyet

Raporun Konusu . Pazar degeri tespiti

Ekspertiz Tarihi . 25 Mart 2013

Rapor Tarihi . 02 Nisan 2013

Miisteri / Rapor No . 031 - 2013/1505

Oncebeci Mahallesi, 2930 ada 20 no'lu
parsel ile 2941 ada 6 ve 11 no'lu parseller
Cankaya / ANKARA

Ankara 1li, Cankaya Iilcesi, Oncebeci Mahallesi,
fidanhk bahge niteligindeki 125 m2 yiizélgimiii
. 2930 ada 20 no'lu parsel, arsa niteligindeki 200 m=2
" yuzblcimld 2941 ada 6 no'lu parsel ile arsa
niteligindeki 200 m?2 yiizélgiimii 2941 ada 11 no'lu

Dederieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

parsel
Sahibi : Ingaat ve imar A.S.
imar Durumu : Bkz. belediyede yapilan incelemeler
Parsellerin Toplam 2
Yiiztlgiimil s
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2941 ada 6 ve 11
Raporun Konusu : no'lu parsellerin vergi degeri ile 2930 ada 20 no'lu

parselin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmstir.

GAYRIMENKULLER IGIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Toplam Dederler 510.000,-TL 282.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmam SPK Lisansh Dederleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer
alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.

Aflatirk Mahallesi, Vedol Ginyol Caddesi, Zomriil 5
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NINOVA

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Ankara Cankaya'da konumlu 2 adet
parselin vergi degeri ile 1 adet parselin
pazar dederinin tespiti

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

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

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismaniik A.S.

RAPOR TARIHI

02 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Oncebeci
Mahallesi, fidanlik bahce niteligindeki
125 m2 yGzolgimld 2930 ada 20 no'lu
parsel, arsa nitelidindeki 200 m?2
ylzélgimll 2941 ada 6 no'lu parsel ile
arsa niteligindeki 200 m2 y{izdlciimiii
2941 ada 11 no'lu parsel

TAPU BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

Parseller bos durumdadiriar.

Bkz. 4.3. Illgili Belediye'de yapilan
incelemeler !

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Toplam Dedgeri 510.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : AtatUrk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimr(it
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrlirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirl(i resmi

ve ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri  ve
gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanni sunmak ve problemli durumlarda
gorls raporu vermektir,

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

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU

23 Mawyis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

2.2 MUSTERiIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 25

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak (izere
- ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka -acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Tilrkiye'nin cgesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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INOVA

3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen taginmalarin vergi (2941 ada 6
ve 11 no'lu parseller) ve pazar degderinin (2930 ada 20 no'lu parsel) tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir mdlkin, istekli alic ve istekli satici 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 dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerlilidi varsayllmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiir( ile ilgili olarak mewvcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirier.

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

azami fayday) saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir stire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

falz oranlan Gzerinden gerceklestiriimektedir.

Vergi degeri:

Bir milkdn, ilgili yasalarda yer alan tamimlar esas alan dederidir. Her ne kadar bazi
mevzuatlarda pazar dederi, dederlemenin esasi olarak belirtilse de bu degerin takdiri icin
kullanilan yaklasimlar, yukanda tanimlanan pazar degerinden farkhh sonuclara neden
olabilir. Bu nedenle vergi degeri, aksi acik bir sekilde belirtiimedigi miiddetce pazar
degeri ile uyumlu olarak gérilmez ve “pazar dederi disi deder” olarak kabul edilir,

Pazar dederi disi dederleme esaslari, Pazar degerini esas alan dederlemelerin
temelini olusturan alim - satim degerinin aksine kullanim degerini veya belirli bir miilkiin
belirli bir kullamcya yonelik belirfli bir kullaniminin  dederini tahmin etmek icin.
kullanilabilir,

NDVA@[: RAPOR NO: 2013/1505
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3.2 MUSTERE TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulumun Serl VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimler! ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimeriikul dederleme raporudur. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dodrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
donik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir
cikanmiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz {icret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gerceklestirilmistir,

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarnina sahiptir,

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlanin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun haziflanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmstir,
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4. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN

SAINOV A

HUKUKI

TANIMI VE RESMI KURUMLARDA

YAPILAN iINCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiBI :| Ingaat ve Imar A.S. | Insaat ve Imar A.S. | Insaat ve Imar A.S.
iLi Ankara Ankara Ankara
iLcEsi Gankaya Cankaya Cankaya
MAHALLESI Oncebeci Oncebeci Oncebeci
PAFTA NO =
ADA NO 2930 2941 2941
PARSEL NO 20 6 11
NITELIGI Fidanlik Bahce Arsa Arsa
yUzoLcOMD (m2) 125 200 200
Hissesi Tam Tam Tam
CiLT NO 2 1 1
SAYFA NO 125 76 79
TARIHI 31.08.1987 31.08.1987 31.08.1987
YEVMIYE NO 3210 3210 3210

Not - 1 : Tasinmazlarin toplam yiizélgimi 525 m%‘dir.
Not - 2 : Ingaat ve Imar A.S. Emlak Konut GYO A.S. firmasinin eski unvanidir.

4.2 ILGILI TapuU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Ankara 1li, Cankaya ilgesi Tapu Sicil Midurli§i'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu 2930 ada 20 no’lu parsel (izerinde herhangi bir ipotek, haciz

ve kisitlayici serh bulunmadigi, 2941 ada 6 ve 11 no'lu parseller {izerinde ise asafjidaki

notlarn bulundugu belirlenmistir. Takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

2941 ada 6 no'lu parsel:

Beyanlar Ballimii:

e Cankaya Belediyesi'nin 16.05.1997 tarih ve 151 sayih encimen karan geredince
yesil alandir. (10.11.1997 tarih ve 1125 yevmiye no ile)

2941 ada 11 no'lu parsel:

Beyanlar Boliimii:

e Cankaya Belediyesi’'nin 16.05.1997 tarih ve 151 sayili enclimen karari geredince
yesil alandir. (10.11.1997 tarih ve 1125 yevmiye no ile)

NOVA

www.novatd.com
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Rehinler Boliimii:

» Tirkiye Emlak Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 430.000,-ETL tutarinda ipotek,
(04.01.1977 tarih ve 66 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle 2941 ada 11 no'lu parsel lzerindeki ipotedin
kaldiriimasi (terkin edilmesi) durumunda, 2930 ada 20 no’lu parsel ve 2941 ada
6 no’lu parselin ise mevcut durumlarinda sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cergevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakhd: portféyiinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadifii gbriis ve kanaatindeyiz.

4.3 iLGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirlagd’nin 14 Kasim 2012 tarih ve
M.06.3.CAN.0.13.04,01/32706-3016/12 (28783) sayill yazisina gbre; 60375 sayili
parselasyon plani kapsamindaki imar planinda 2941 ada 6 ve 11 no'lu parsellerin “Yesil
Alan” olarak aynimis oldudu ve 2930 ada 20 no'lu parselin ise 1000/4 sayilll parselasyon
plam kapsaminda ayni ada 3 sayili parsel ile birleserek yeni 2930 ada 21 sayil parseli
meydana getirdigi ve “Ticaret Alaru - 8 kat” imarhdir.

Cankaya Kadastro Midirligi’'nde ve Cankaya Tapu Sicil Midarltgi'nde 2930 ada 21
no’lu parselin kadastral olarak olusturuldugu, ancak tapu kiitGgtine tescilinin yapilmadigi
tespit edilmigtir. Degerlemede 2930 ada 20 no'lu parselin icin deder takdir edilmistir.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tagsinmazlarin sermaye
pivasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhign
portfdylinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad giriis ve
kanaatindeyiz.
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SANOV A

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 {ig yil icerisinde degismedigi
belirlenmistir. Hukuki durumlarinda da herhangi bir dedisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gore parsellerin son (g wil icerisinde imar durumlarnnda
herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.4.2 Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelere géire parsellerin son (i¢ yil icerisinde kadastral bir dedisikiigl
olmadig: belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN GCEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Ankara ili, Gankaya ilgesi, On Cebeci Mahallesi,
Mahmut Esad Bozkurt Caddesi (Aksu Caddesi) ve Umut Sokak kesisimindeki 2941 ada 6
nolu parsel, Umut Sokak Gzerindeki 2941 ada 11 no'lu parsel ve Ziya Gokalp Caddesi
Uzerindeki 2930 ada 20 no’lu parseldir,

Tasinmazlara ulagim; Celal Bayar Bulvari, Dumlupinar Caddesi, Kibris Caddesi, Ziya
Gokalp Caddesi ve Cemal Giircel Caddesi'ni birlestiren dénel kavsaktan Ziya Gokalp
Caddesi istikametinde devam etmek suretiyle saglanir.

Parsellerin yakin cevresinde Double Tree By Hilton Hotel, Ahmet Andigen Tirk
Kanser Hastanesi, Ozellestirme Idaresi Baskanhdi, Tevfik fleri Tlkégretim Okulu, Kurtulus
Anadolu Lisesi, Kurtulus Parki vb. dnemli kentsel imge nitelidinde yapilar ve peyzaj
diizenlemeleri bulunmaktadir.

Tasinmazlar genel olarak Ankara Adliyesi'ne 1,60 km, Genclik Parki'na 2,30 km ve
19 Mayis Stadyumu’na 3,80 km mesafededir.

Bolge, Cankaya Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir ve kismen
tamamlanmig altyapiya sahiptirler.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

o Parsellerin ylzélglimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

SIRA| ADA PARSEL | YUzOLcUMU
NO NO NO (m?)
1 2930 20 125
2 2941 6 200
3 2941 11 200
TOPLAM 525,

Tasinmazlarin kesin sinirlari noktasal olarak tespit edilememistir.
Rapor, kadastral paftalar ve Imar plani pal‘i:alan Uzerinde yapilan incelemelere ile
yerinde bolgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Kesin simrlarinin tespiti icin Kadastro Mithendislidi'ne basvurulmasi gerekmektedir.
Parseller diz bir topoarafik yapidadir,

o 2930 ada 20 no'lu parsel dikddrtgen, 2941 ada 6 ve 11 no'lu parseller ise dairesel ve
diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

o 2941 ada 6 ve 11 no'lu parseller yesil alan imarli, 2930 ada 20 no'lu parsel ise ayni
adadaki 3 no'lu parsel ile tevhid sonucu olusan 2930 ada 21 no'lu parselde ticaret
alam imarh olup 2930 ada 21 no'lu parsel olarak heniiz tapu kitGgine tescili
yvapiimamistir,

o Parsellerin sinirlanni  belifleyici herhangi bir isaret (git, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir,

o 2941 ada 6 ve 11 no'lu parseller {zerinde yapi bulunmamakta olup, 2930 ada
20 no'lu parsel ise tevhit edildigi parsel Gzerindeki binamin otoparki olarak
kullanilmaktadir,

o Bilgede altyapl kismen mevcuttur.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasast Kurulumun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Haklandaki Tebligi'ne gbre en verimli ve en iyi kullanimin tamrmi; “bir
malkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkin en yiiksek dederi getirecek en olast kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlan, fiziksel &zellikleri,
blyakidkleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullarum
segeneklerinin;

e 2941 ada 6 ve 11 no'lu parsellerin mevcut durumda oldudu gibi yesil alan olarak

kullamimasi,

o 2930 ada 20 no'lu parselin ise éncelikli olarak tevhid islemi ve (zerindeki yapinin

mevcudiyetini korunmasi
olacadi gbéris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan Ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek dlkemizde tek partili hiikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distisler meydana gelmistir, Turkiye ekonomisinde yasanan Iyllesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatrnimcilarinin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektdérli 2004 wili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir, Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamistir. Sektbrdeki gelisme basta istanbul olmak
Uzere blyQk sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
zellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazll deder artislan géziikse de genel gérinim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yihnda genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektdrinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2013 yilinin ilk alt ay1 icin
ise Ongorimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
doéndgimin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazll artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzZI

Ankara Il

Tiirkiye'nin Ic Anadolu

Bdlgesi'nin kuzeybatisinda
bulunmaktadir. Toplam ytzélgimi
25.437 km2'dir. Sehir merkezinin
onemli bir béliminin (zerinde
kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin
denizden vyiksekligi 830 - 850 m
civarindadir.
Tirkiye'nin nifus bakimindan ikinci
biiylk ili durumundaki Ankara’min 25
ilcesi bulunmaktadir. Bunlar; Akyurt,
Altindag, Ayas, Bala, Beypazar.
Camlidere Cankaya, Cubuk, Eimadad,
Etimesgut, Evren, Godlbasi, Gudil,
Haymana, Kalecik, Kazan, Kecitren,
Kizilcahamam, Mamak, Nallihan,
Polath, Pursaklar, Sincan,
Sereflikochisar ve Yenimahalle
adlanni tasimaktadir.

1924 yilinda buglinkii anlamda belediye yénetimine kavusan sehir merkezinde,
1984 yilindan sonra metropolitan dlcekteki sorunlarla ugrasmak Uzere Ankara Bliyiiksehir
Belediyesi ve bunun sinirlan icinde 8 ilge belediyesi (Cankaya, Altindag, Yenimahalle,
Mamak, Kecidren, Sincan, Etimesgut ve Golbasi) kurulmustur,

Ovalik bir alanda kurulan ilin yizélciminin yaklasik % 50'sini tanm alanlan, %
28'ini ormanhk ve fundalik alanlar, % 12'sini cayir ve meralar, % 10unu tarnm disi
araziler olusturmaktadir,

2011 yili Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam niifusu
4.890.893 kisidir. Merkez lge sehir niifusu 4.762.116, belde/kéy nifusu 128.777dir.
Cumhuriyetin ilk yillarinda Ankara’mn kent merkezi, tim kamu binalarimin bulunmasi
sebebiyle Ulus olarak gdriilmektedir. Ancak zamanla kamu binalarimin Ulus'tan, Cankaya
ve Kizilay'a dogru kaymasiyla kent merkezi bu bélgede gelisim gdstermistir. Bu bélgedeki
gelisimi artina unsurdan biri Cumhurbaskanh@ Késkii'niin burada yer almasidir.

Cankaya'min gelisimi Tunali Hilmi Caddesi, Gaziosmanpasa ve Kavaklidere'ye dogru_
devam etmig, Atakule ve Karum Alisveris Merkezleri ile birlikte Unlti madazalar bu
bélgeleri tercih etmeye baslamistir.
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Cankaya’nin uzantisinda yer alan Gaziosmanpasa semtinde ise ofis tarzi prestijli is
merkezleri hizli bir gelisim gbéstermis ve bu bélgede bir cok yerlesim birimi ofise
dondsmustdr,

Prestijli is merkezlerinin Gaziosmanpasa‘da yerlesmesi sosyal yasamin da Kizilay,
Gankaya ve 6zellikle de Kavaklidere ve Tunali Hilmi civarinda gelismesine yal acmustir,
Cankaya lle birlikte Kizilay'da prestijli bir merkez konumuna ylikselmis ve halen Cankaya
ve cevresinde yasayanlarin ticari fonksiyonlarini karsilayan is ve alisveris merkezleri,
kamu binalari, bakanliklar, kamuyla is yapan firmalar, cok sayida sirketin irtibat biirosu
veya merkezi yer almaktadir.

Il merkezindeki bu hizli gelisim neticesinde!yenl gelisim akslan “Eskisehir Yolu” ve
“Istanbul Yolu” olarak ortaya cikmig ve bu akslan “Konya Yolu” ve “Esenboda (Samsun)
Yolu" takip etmistir.

Cankaya ilcesi

Cankaya, I¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline bagl bir ilcedir. Ankara ilinin orta
kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tlrkiye'nin yénetim
merkezi durumuna gelmistir. Yerlesik niifusu 797.109 kisi olan Cankaya, Tirkiye'nin en
kalabalik ilcelerinden biridir ve pek cok llden daha kalabaliktir. Giin icinde niifusu iki
milyona kadar cikabilmektedir.

Gankaya sirasiyla Hatti, Hititler, Frigyahlar Lidyallar, Pers imparatoriugu,
Makedonya Kralligi, Galatlar, Roma Imparatorludu, Dodu Roma imparatoriugu, Bilyiik
Selcuklu Imparatorlugu, Anadolu Selguklu Devleti, Ahiler ve Osmanl
imparatorlugu dénemlerini yasamistir, Ankara'nin 13 Ekim 1923 tarihinde yeni
kurulan Tdrkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmasinin ardindan gelisen Cankaya, 1936
yilinda ilge statisine erigmistir,

Cankaya, ic Anadolu Boigesi'nin kuzey batisindaki Yukan Sakarya Bélimii'nde yer
almaktadir,  Cankaya'mn doju ve kuzey dodusunda yine Ankara  iline
bagh Mamak ve Altindad, giineyinde Gélbasi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur.
Cankaya, Orta Anadolu'nun diizliikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu
kayalik alan, arttk kentin merkezinde kigiik bir ada niteliindedir, Bu aday! yikseltiler
cevreler, ortada bir canak birakirlar., Eskiden bataklik olan bu
canak, Cumhuriyet déneminde kurutularak yerlesime acilmistir.

llgede karasal iklim hikim strmektedir. Kislar sojuk ve kar yadisl, yazlan sicak -
ve kuraktir. Kislari kuru bir ayaz gérilmektedir. ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak
adlandinlan ylkselim yadislar dismektedir. ic Anadolu Bélgesi Tlrkiye'nin en az yadis
alan bélgesi oldudu icin ilcede yilin {igte biri giinesli gecmektedir. Ankara il Merkezi'nin
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yilik yagis ortalamasi 404,5 milimetredir. En ok yadis 51,8 mm ile mayis ayinda
diserken, en az yadis 14,4 mm ile agustos ayinda diismektedir.

Yiiksek niifusu nedeniyle birgok ilkGdretim okulu ve liseye sahip olan Cankaya
genel olarak bir 6grenci kentl gértinimandedir. ilcede yiizden fazla llkédretim kurumunun
yarminda, onlarca lise bulunmalktadir.

Cankaya'daki on bir adet Universitede yiiz bini asan &drenci ylksek &§renim
gormektedir. Ankara ilinin Gniversitelerinin tamami bu ilcede toplanmistir. Tiirkiye'nin
énemli (niversitelerinden bircodu ile birlikte vakif Gniversiteleri de ilcede vyerini
almigtir, Dinya'nin en iyi bin Gniversitesi listesinde, Tirkiye'den dereceye giren ik
Universiteden biri Cankaya'dadir. Kentte birgok (niversitenin yani sira, (niversite
hastaneleri, fakilteler gibi Universite alt kuruluslan bulunmaktadir. Cankaya'daki
Universitelere sadece Ankara'dan dedil, Tlrkiye'nin dért kdsesinden ve iilke disindan
6grenciler gelmektedir, Cankaya'daki {iniversiteler sunlardir:

« Devlet: Ankara Universitesi, Gazi Universitesi, Hacettepe Universitesi, Orta

Dogu Teknik Universitesi
e Ozel: Baskent Universitesi, Bilkent Universitesi, Cankaya Universitesi, TOBB
Ekonomi ve Teknoloji Universitesi, Ufuk Universitesi

" Askeri: Kara Harp Okulu

Tarkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar Ankara Gan ve Ankara Sehirlerarasi
Otobiis  Terminali Cankaya'dadir. Tlrkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollan 2009
yilinda Ankara-Eskisehir Hizli Treni de ulasgima hizmet vermeye baslamistir. Bu
hatlar Istanbul'a ve Konya'va kadar uzatilacaktir ve 2011 yilinda bitirilip hizmete girmesi
planlanmaktadir.

fice ici ulasimi kolaylagtiran Iki adet faal, dért adet de insaat halinde
olan metro vardir. Bu metrolardan besi Cankaya'yi, Yenimahalle, Kegiéren gibi ilgelere
baglar. Yapimina 1992 yilinda baslanan Ankaray metrosundan Ankara Sehirlerarasi
Otobiis Terminali'ne direkt gegis vardir. flgeye havayolu Ile ulasim ancak, sehir merkezine
28 km mesafede bulunan, Cankaya'min kuzeydogusundaki Esenbofja Uluslararasi
Havalimam ile mimkindiir,

1936 yilinda Ankara'min merkez ilgesi olan GCankaya, 1983 yilinda Cankaya,
Alundag, Yenimahalle, Mamak ve Kegitren olmak (izere bes ilgeye boliinmistiir, 1984
ylinda Ankara Blylksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagli
bir metropol olmustur. Iice bir belediye baskanligina ve bir kaymakamiiga baglidir, ficede
116 tane mahalle vardir,
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasim kolayhd,
o Merkezi konumlari,
o Elit bir bolgede yer almalar,
o Geligimini tamamlamis bir bélgede yer almalari,
o Nezih ortam,
o 2930 ada 20 no'lu parselin mevcut imar durumu,
o Bblgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o 2941 ada 6 ve 11 no'lu parsellerin imar durumlarindan ki kisitlilik,
o 2930 ada 20 no'lu parselin yapilan tevhid isleminin hentiz tapu kitldiine tescil
edilmemis olmasi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI
Bolgedeki satista olan arsalar

1. Ziya Gokalp Caddesi'ne cepheli, “Ticaret Alani” lejantina sahip parsellerin 4.000 -
5.000,-TL/m? birim bedeller ile satilabilecedi belirtilmistir.
Tigili tel./Millennium Grup Gayrimenkul: 0312 441 52 88

2. Tasinmazlara yakin mesafede Necatibey Caddesi'ne cepheli, “Ticaret Alani” lejantina
sahip 301 m? yizélciimli parselin satis degeri 1.649.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 5.480,-TL) ilgili tel./Emlak Ofisi: 0312 496 23 23

3. Kuzlay Bolgesinde yer alan, “Konut + Ticaret Alani” lejantina sahip 1.124 m?
yuzdlcimll parselin sabis deferi 3.000.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 2.670,-TL) lgili tel./Bariskent Emlak: 0312 439 55 56

4. Ziya Gokalp Caddesi'ne cepheli, “Ticaret Alan” lejantina sahip parsellerin 4.000 -
6.000,-TL/m? birim bedeller ile satilabilecedi belirtilmistir.
Tigili tel./Atabay Emiak: 0312 441 52 88

Bdlgedeki satista olan daireler

3.  Ziya Gokalp Caddesi'ne cepheli 30 yillik binanin 5. katinda yer alan 130 m? kullanim -
alanh dikkan 185.000,-TL bedelle satiliktir,
Ilgili tel./Yudum Emlak: 0312 431 32 58
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECT

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullamilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tn:lfmeJ ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tlr yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi miilk fiyatlanini pazarin belifedidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde mlkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglinkii de§erlerinin toplamina esit
olacagini dngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gbz
oniinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa (zerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarlmast) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda 2930 ada 20 nolu pazar dederlerinin tespitinde emsal
karsilagstirma yontemi kullamlmistir. Tasinmazin  yakin  dénemde satis isleminin
gerceklesmemesi ve bu nedenle gerceklesmis bir satis bedenline ulasilamamasi
nedeniyle maliyet vyaklasimi yontemi kullanlamarmistir. Parsel (zerinde (tevdit
neticesinde olusan 2930 ada 21 no’lu parsel) mevcut imar durumuna istinaden insa
edilmis bir yapinin mevcut olmasi, bu yapinin da en verimli kullanim secenedi olmas: ve
tevhit dncesi 2930 ada 20 no'lu parselin ise bu yapinin otoparki nitelidinde olmas
nedeniyle gelir indirgeme yaklasimi yéntemi kullanilmarmustir.

2941 ada 6 ve 11 nolu parsellerin pazar dederinin tespitinde vergi defieri esas
alinmigtir,

Tasinmazlann yesil alan niteliginde olmasi nedeniyle somut kriterlere dayal bir
fiyatlandirma yapabilme imkanina sahip olmadigimiz gorls ve kanaatindeyiz.
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Dolayist ile sbéz konusu tasinmazlann pazar dederinin tespitinde; emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yéntemieri kullanilamamistir.

Taginmazlar igin yine de bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve tasinmazlarin bu imar
durumundaki dederi igin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yili rayic bedelinin baz
alinmasinin en uygun yaklasim olacadi gérils ve kanaatine varilmistir. Emlak Vergl
Beyannamesi‘ne esas 2013 yili rayic bedeli, pazar disi deder olarak da tanimlanabilir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR VE VERGI
DEGERI DEGERININ TESPiTi

8.1 PAZAR ILE VERGI DEGERE TESPiTi VE ULASILAN SONUC

8.1.1. Emsal Karsilagtirma Yéntemi ve Ulasilan Sonug (2930 ada 20 no’lu
parsel igin)

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamas
yapildiktan sonra konu parsel icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biylklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibl
kriterler dahilinde kargilagtinimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gbriisiimis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalaniimistir,

Emsal Analizi

Rapor konusu tasinmazlann konumiu oldudu bélgede yapilan incelemelerde ticaret
lejantina sahip parsellerin m? satis dederlerinin 2.670 - 5.480,-TL aralidinda oldugu
oldugu gérilmdstir. Olasi bir aim satim igleminde bir pazarlik payinin olacad gérilsi ve
heniiz tapu kitdglne tescilinin yapilmamis olmasi, mevcut yizélgim( ile (izerinde proje
gelistiriimesinin mimkin olmayacad tespitlerinden hareketle parselin m? satis dederinin

ise 2.250,-TL mertebesinde olacadi géris ve kanaatindeyiz.

Ulasilan Sonug
Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

parselin konumu, biyGklGga, fiziksel dzellikleri ve meveut imar durumu dikkate alinarak
takdir olunan pazar degeri;

125 m2 x 2.250,-TL/m2 = (281.250,-TL) 280.000,-TL dir.
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8.1.2, Vergi Degerleri ve Ulasilan Sonug (2941 ada 6 ve 11 no'lu parseller igin)

Dederlemeye konu taginmazlarin dederinin tespitinde, tasinmazin sahip oldudu
kisith imar durumu sebebiyle pazar dederinin belifenmesinde kullanilan yéntemler
uygulanamamistir.

Nihai deder olarak; tasinmazlarin pazar dederi disi deger olarak kabul edilen “vergi
degeri” ile bulunan degerlerin alinmasi tarafimizca uygun qorilmastdr,

Buna gore Lileburgaz Belediyesi Emlak Servisi‘nde yapilan arastirmalarda rapora
konu tasinmazlanmin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yill m2 rayic bedelleri ve
2013 yili itibariyle toplam rayig bedelleri asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA NO | PARSEL | vYUzoLcOMU TOPLAM
NO (m32) DEGER (TL)
2941 6 200 177.749
2941 i1 200 53.325
TOPLAM 231.074
~ 230.000

8.1.3. Pazar ve Vergi Degerleri Toplami ile m? Birim Kira Degerleri

ADA | PARSEL BIRIM PAZAR VE VERGI M2 KIRA
NO NO DEGERI DEGERLERT (TL) DEGERI
(TL) (TL)
2930 20 2.250,00 280.000 9,38
2941 6 888,75 177.749 3,70
2941 11 266,63 53.325 1,11
TOPLAM 511.074
~ 510.000

(*) Bdlge genelinde yapilan piyasa arastirmalaninda degierlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistr.
Taginmazlarin aylik m* kira degerlerinin tespitinde bu gibi dzel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunundan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir,
Bu yasanin 73. maddesi "Kiraya verilen mal ve haklanin kira bedelleri emsal kira bedelinden diistik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann kirasi sayilir, Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 8zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
defjilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen veral delierinin % S'idir.” hilkmiinii tasimaktadir. )
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi deferi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degderi olarak tanimlanmisbr. Buradan hareketle tasinmazlanin aylik m? kira degieri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amacli sunulmustur.
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8.2 TASINMAZLAR ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih igerisinde hazirlanan raporiar

Talep Tarihi ¢ 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi ¢ 15 Kasim 2012

Rapor Tarihi » 27 Kasim 2012:

Rapor No : 031-2012/1778

Raporu Haziflayanlar  : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Pazar Degeri ! 495.000,-TL

Not: Yukanda da gorild0gi (izere rapor konusu tasinmazlara tarafimizdan yaklasik 3 ay
énce dederleme calismasi yapilmistir. Bélge genelinde yapilan incelemelerde son (ic
ay igerisinde gayrimenkul fiyatlannin sabit kaldid gozlenmistir. Bu nedenle rapor
konusu tasinmazlarin degerlerinde de bir énceki rapora gore herhangi bir deger
dedisikligi yapilmamistir,
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9. BOLOM SONUC

Rapor igeriginde dzellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalanna gére glnimiz ekonomik kosullan itibariyle toplam pazar ve vergi
dederleri icin;

510.000,-TL (Besylzonbin Tdrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(510.000,-TL + 1,8108 TL/USD (*) = 282.000,-USD)
(510.000,-TL + 2,3250 TL/EURO (*) = 219.000,-EURD)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8108 TL ve 1,-EURO = 2,3250 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar deferi 601.800,-TL'dir. KDV orani
% 18 olarak dikkate alinmistir,

Rapor konusu 2941 ada 11 no‘lu parsel tzerindeki ipotegin kaldiriimasi
(terkin edilmesi) durumunda, 2930 ada 20 no'lu parsel ve 2941 ada 6 no'lu
parselin ise mevcut durumlarinda sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligh portféyiinde bulunmasinda herhangi
bir salkinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 02 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 25 Mart 2013)

Sayagllanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
insaat Mihendisi Harita Milhendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Eki:

Uydu gériindsleri

Tasinmazlarin gériiniisleri

Tapu suretleri ve takyidat yazilar

Imar durumu yazisi ve plan sureti

Raporu hazirlayanlan tamtic bilgiler ve SPK lisans belgesi Grnekleri
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