AANOV A

DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Cankaya / ANKARA
(3 adet parsel)




Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin Toplam
Yiizolclimii

Raporun Konusu

ANNOV A

YONETICI OZETI

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /

16 Ekim 2014

20 Kasim 2014

Tam mulkiyet

Pazar degeri tespiti
19 Aralik 2014

24 Aralik 2014

031 - 2014/7138

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

Ankara 1li, Cankaya Ilgesi, Oncebeci Mahallesi,
fidanlik bahge niteligindeki 125 m?2 yiizdélciimlii
2930 ada 20 no'lu parsel, arsa niteligindeki 200 m?2
yuzélgimld 2941 ada 6 no'lu parsel ile arsa
niteligindeki 200 m2 yizélcimli 2941 ada 11 no'lu
parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi A.S.

Bkz: Belediyede yapilan incelemeler

525 m’

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 2941 ada 6 ve 11
no'lu parsellerin vergi degeri ile 2930 ada 20 no'lu
parselin pazar dederinin tespitine yoénelik olarak
hazirlanmistir.

Toplam Degerler

560.000,-TL 241.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

SPK Lisansh Dqgeﬂgmg Uzmani

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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ANNIOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

S Ankara Cankaya'da konumlu 2 adet
DEGERLEME KONUSU isiN isMmi : | parselin vergi degeri ile 1 adet parselin

pazar dederinin tespiti

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

. | Nova Tasinmaz Dederleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM ' | Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 24 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Ankara 1li, Cankaya Ilcesi, Oncebeci
Mahallesi, fidanhk bahge niteligindeki
125 m? yizolgumlt 2930 ada 20 no'lu
TAPU BILGILERI : | parsel, arsa niteligindeki 200 m?2
ylzélgimli 2941 ada 6 no'lu parsel ile
arsa niteligindeki 200 m2 yazélgtimlu
2941 ada 11 no'lu parsel

MEVCUT KULLANIM i | Parseller bos durumdadirlar.

. .| Bkz. 4.3. ifgili Belediye'de yapilan
AMAR DURUMU " | incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazlarin Toplam Degeri : | 560.000,-TL

led
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AANNOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : lcerenkdy Mahallesi Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi Kayisdagi 1s Merkezi No:91 K:3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yordrldkteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi
ve oOzel, gercek ve tilzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tiim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gorus raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun
(5PK) “"Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degjerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmelk ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak Gzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin cgesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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AVNOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine adresi belirtilen tasinmalarin pazar dederinin

tespitine yénelik olarak hazirlanmistir,

Pazar dederi:

Bir mulkin, istekli alici 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
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satics makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gercgeklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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ANNOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gérev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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ANYNOV A

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI
TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

4, BOLUM

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

sAHiBi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklid,

iLi Ankara Ankara Ankara
iLCESi Cankaya Gankaya Cankaya
MAHALLEST Oncebeci Oncebeci Oncebeci
PAFTA NO -—-
ADA NO 2930 2941 2941
PARSEL NO 20 6 11
NITELIG Fidanlik Bahce Arsa Arsa
YUzZOLGUMO (m?2) 125 200 200
HissEsi Tam Tam Tam
CiLT NO 2 1 1
SAYFA NO 125 76 79
TARIHI 27.06.2013 27.06.2013 27.06.2013
YEVMIYE NO 36045 36045 36045

Not - 1 : Tasinmazlarin toplam ylizélciimii 525 m*dir.

4.2 ILGILI TAPU SicCiL. MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Ankara Ili, Cankaya llgesi Tapu Sicil Miidiirliigi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu parseller lzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici

serh bulunmadigi belirlenmistir. Takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

Tapu incelemesi itibariyle parsellerin mevcut durumlarinda sermaye
piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg:
portfdyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.
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ANN OV A

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Gankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik MadirlGdi’nin 24 Aralik 2014 tarih ve
M.06.3.CAN.0.13.04.01/44700-3192 (36185) sayil vyazisina gore; 60375 sayili
parselasyon plani kapsamindaki imar planinda 2941 ada 6 ve 11 no'lu parsellerin “Yesil
Alan” olarak ayrilmis oldugu ve 2930 ada 20 no'lu parselin ise 10000/4 sayili parselasyon
plani kapsaminda ayni ada 3 sayili parsel ile birleserek yeni 2930 ada 21 sayili parseli
meydana getirdigi ve “Ticaret Alam - 8 kat” imarlidir.

Cankaya Kadastro Madirligii'nde ve Cankaya Tapu Sicil Midrligi'nde 2930 ada 21
no'lu parselin kadastral olarak olusturuldugu, ancak tapu kitigline tescilinin yapilmadidi

tespit edilmistir. Degerlemede 2930 ada 20 no'lu parselin igin deder takdir edilmistir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd:
portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi gériis
ve kanaatindeyiz.

IMAR PLANI ORNEKLERI
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ANNOV A

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin miulkiyeti 27.06.2013 tarih ve 36045
yevmiye no ile Insaat ve Imar A.S.'de iken tiizel kisiliklerin unvan degisikligi nedeniyle
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'ye gectigi goriilmiistiir. insaat ve imar
A.5. Emlak Konut GYO A.5. firmasinin eski unvanidir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gore parsellerin son (¢ yil igerisinde imar durumlarinda
herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelere gore parsellerin son g yil icerisinde kadastral bir degisikligi
olmadigi belirlenmistir.
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AANNOV A

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya ilcesi, On Cebeci Mahallesi,
Mahmut Esad Bozkurt Caddesi (Aksu Caddesi) ve Umut Sokak kesisimindeki 2941 ada 6
no'lu parsel, Umut Sokak lzerindeki 2941 ada 11 no'lu parsel ve Ziya Gokalp Caddesi
tzerindeki 2930 ada 20 no'lu parseldir.

Taginmazlara ulasim; Celal Bayar Bulvar, Dumlupinar Caddesi, Kibris Caddesi, Ziya
Gékalp Caddesi ve Cemal Gilrcel Caddesi'ni birlestiren donel kavsaktan Ziya Gokalp
Caddesi istikametinde devam etmek suretiyle saglanir.

Parsellerin yakin cevresinde Double Tree By Hilton Hotel, Ahmet Andigen Tiirk
Kanser Hastanesi, Ozellestirme idaresi Baskanligi, Tevfik ileri ilkégretim Okulu, Kurtulus
Anadolu Lisesi, Kurtulug Parki vb. énemli kentsel imge niteliginde yapilar ve peyzaj
dizenlemeleri bulunmaktadir.

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

Bolge, Cankaya Belediyesi sinirlari icerisinde vyer almaktadir ve kismen

tamamlanmig altyapiya sahiptirler.
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AAN OV A

5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER

o Parsellerin ylizolglimleri asadida 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 |

o Tasinmazlann kesin sinirlari noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plan paftalan Gzerinde yapilan incelemelere ile
yerinde bélgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

o Kesin sinirlarinin tespiti igin Kadastro Mihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.

o Parseller diiz bir topografik yapidadir.

o 2930 ada 20 no'lu parsel dikdortgen, 2941 ada 6 ve 11 no'lu parseller ise dairesel ve
dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

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

o Parsellerin  simirlanni  belirleyici  herhangi  bir isaret (git, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir.

o 2941 ada 6 ve 11 no'lu parseller lzerinde yapl bulunmamakta olup, 2930 ada
20 no'lu parsel ise tevhit edildigi parsel (zerindeki binanin otoparki olarak
kullaniimaktadir.

o Bolgede altyapl kismen mevcuttur.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkin en yliksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir,

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlarn, fiziksel ozellikleri,
biydlklikleri ile mevcut imar durumlarn dikkate alindiginda en verimli  kullanim
seceneklerinin;

= 2941 ada 6 ve 11 no'lu parsellerin mevcut durumda oldugu gibi yesil alan olarak

kullanilmasi,

= 2930 ada 20 no'lu parselin ise éncelikli olarak tevhid islemi ve tzerindeki yapinin

mevcudiyetini korunmasi
olacad gdriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizZi

Turkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bilylk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlaninda ciddi
disisler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam (yelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilaninin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini ytikseltmistir.

Gayrimenkul sektori 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
tzere blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihinin son geyredginde ve 2009 - 2010 yihinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini godstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deger artislan géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmarmistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise ongoérimlz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

déniisiimin hizlanabilecegi bdlgelerde proje bazh artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIizi

Ankara Ili

Tiirkiye'nin Ic Anadolu
Bolgesi'nin kuzeybatisinda
bulunmaktadir. Toplam ylzdlcimi
" . 25.437 km?2'dir. Sehir merkezinin
) ]:_"‘. i | onemli  bir béliminin lzerinde
m-h-m«gﬁm*- : kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin
5 denizden vyiiksekligi 830 - 850 m

civarindadir.
Tlrkiye'nin niifus bakimindan ikinci
biyik ili durumundaki Ankara’nin 25
ilgesi bulunmaktadir. Bunlar; Akyurt,
Altindag, Ayas, Bala, Beypazari.
Camlidere Cankaya, Cubuk, Elmadag,
Etimesgut, Evren, Gdlbasi, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kazan, Keciéren,
Kizilcahamam, Mamak, Nallihan,
Polatl, Pursaklar, Sincan,
Sereflikochisar ve Yenimahalle
adlarini tasimaktadir.

1924 yilinda bugiinkii anlamda belediye y&énetimine kavusan sehir merkezinde,
1984 yilindan sonra metropolitan élgekteki sorunlarla ugrasmak (izere Ankara Biyiiksehir
Belediyesi ve bunun sinirlar iginde 8 ilge belediyesi (Cankaya, Altindadg, Yenimahalle,
Mamak, Kegidren, Sincan, Etimesgut ve Gélbasi) kurulmustur.

Ovalik bir alanda kurulan ilin ytzélgiiminin yaklasik % 50'sini tarim alanlar, %
28'ini ormanlk ve fundalk alanlar, % 12'sini cayir ve meralar, % 10'unu tanm disi
araziler olusturmaktadir.

2013 yilh Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gdre ilin toplam ntfusu

5.045.083 kisidir.
Cumhuriyetin ilk yillarinda Ankara'nin kent merkezi, tim kamu binalarinin bulunmasi
sebebiyle Ulus olarak gériilmektedir. Ancak zamanla kamu binalarinin Ulus'tan, Cankaya
ve Kizilay'a dogru kaymasiyla kent merkezi bu bélgede gelisim géstermistir. Bu bélgedeki
gelisimi artirict unsurdan biri Cumhurbaskanhig) Késkii'nin burada yer almasidir,

Cankaya’nin gelisimi Tunall Hilmi Caddesi, Gaziosmanpasa ve Kavaklidere'ye dogru
devam etmis, Atakule ve Karum Alisveris Merkezleri ile birlikte Gnlii magazalar bu

boélgeleri tercih etmeye baslamistir.
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Gankaya'mn uzantisinda yer alan Gaziosmanpasa semtinde ise ofis tarzi prestijli is
merkezleri hizli bir gelisim géstermis ve bu bdlgede bir gok yerlesim birimi ofise
déntsmistir,

Prestijli is merkezlerinin Gaziosmanpasa'da yerlesmesi sosyal yasamin da Kizilay,
Cankaya ve dzellikle de Kavaklidere ve Tunal Hilmi civarinda gelismesine yol acmistir.
Cankaya ile birlikte Kizilay'da prestijli bir merkez konumuna yiikselmis ve halen Cankaya
ve cevresinde yasayanlarin ticari fonksiyonlarini karsilayan is ve alisveris merkezleri,
kamu binalar, bakanlklar, kamuyla is yapan firmalar, ¢ok sayida sirketin irtibat biirosu
veya merkezi yer almaktadir.

Il merkezindeki bu hizli gelisim neticesinde yeni gelisim akslar “Eskisehir Yolu” ve
“istanbul Yolu” olarak ortaya cikmis ve bu akslar “Konya Yolu” ve “Esenboga (Samsun)

Yolu” takip etmistir.

Cankaya Ilgesi

Cankaya, i¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline bagl bir ilcedir. Ankara ilinin orta
kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin yénetim
merkezi durumuna gelmistir. Yerlesik nifusu 914.501 kisi olan Cankaya, Tlrkiye'nin en
kalabalik ilcelerinden biridir ve pek c¢ok ilden daha kalabaliktir. Giin icinde niifusu iki
milyona kadar cikabilmektedir.

Cankaya sirasiyla Hatti, Hititler, Frigyalilar Lidyahlar, Pers Imparatorlugu,
Makedonya Kralligi, Galatlar, Roma Imparatorlugu, Dodu Roma Imparatorlugu, Biyiik
Selcuklu Imparatorludu, Anadolu Selguklu Devleti, Ahiler ve Osmanl
Imparatorlugu dénemlerini  yasamistir. Ankara'min 13 Ekim 1923 tarihinde yeni
kurulan Tarkiye Cumbhuriyeti'nin baskenti olmasinin ardindan gelisen Cankaya, 1936
yilinda ilge statisiine erismistir.

Gankaya, ¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzey batisindaki Yukar Sakarya Bélimii'nde yer
almaktadir. Gankaya'nin dogu ve kuzey dogusunda yine Ankara iline
bagh Mamak ve Altindag, glineyinde Gélbagi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur.
Cankaya, Orta Anadolu'nun dizlikleri ortasinda kayalk bir alanda kurulmustur. Bu
kayalik alan, artik kentin merkezinde kiclk bir ada niteligindedir. Bu aday: ylkseltiler
cevreler, ortada bir canak birakirlar. Eskiden bataklik olan bu
canak, Cumhuriyet déneminde kurutularak yerlesime agilmistir.

Ilcede karasal iklim hiikiim stirmektedir. Kislari soguk ve kar yadish, yazlar sicak
ve kuraktir. Kislarn kuru bir ayaz gériilmektedir. Ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak
adlandinlan yilkselim yadislan diismektedir. ic Anadolu Bélgesi Tiirkiye'nin en az yadis
alan bélgesi oldugy icin ilgede yilin lgte biri glinesli gecmektedir. Ankara 1l Merkezi'nin

14

NOVA TD RAPOR 1 2014/7138




AANNOYV A

yilhk yadis ortalamasi 404,5 milimetredir. En cok yadis 51,8 mm ile mayis ayinda
diserken, en az yadis 14,4 mm ile agustos ayinda diismektedir.

Yiksek nlfusu nedeniyle birgok ilkégretim okulu ve liseye sahip olan Gankaya
genel olarak bir 6grenci kenti gériinimindedir. Ilcede yiizden fazla ilkégretim kurumunun
yaninda, onlarca lise bulunmaktadir.

Gankaya'daki on bir adet (niversitede yiiz bini asan 6grenci yiiksek 6grenim
gérmektedir. Ankara ilinin Giniversitelerinin tamami bu ilcede toplanmistir. Tiirkiye'nin
énemli Gniversitelerinden birgogu ile birlikte wvakif (iniversiteleri de ilgede yerini
almistir. Diinya'nin en iyi bin (niversitesi listesinde, Tlrkiye'den dereceye giren iki
universiteden biri Cankaya'dadir. Kentte birgok Universitenin yani sira, (niversite
hastaneleri, fakilteler gibi Gniversite alt kuruluslan bulunmaktadir. Cankaya'daki
Universitelere sadece Ankara'dan degil, Tlrkiye'nin dort késesinden ve iilke disindan
dgrenciler gelmektedir. Cankaya'daki tiniversiteler sunlardir:

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

Dogu Teknik Universitesi
« Ozel: Bagkent Universitesi, Bilkent Universitesi, Cankaya Universitesi, TOBB
Ekonomi ve Teknoloji Universitesi, Ufuk Universitesi

" Askerl: Kara Harp Okulu

Tirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollari Ankara Gari ve Ankara Sehirlerarasi
Otobiis  Terminali Cankaya'dadir. Tlrkiye  Cumhuriyeti  Devlet  Demiryollan 2009
yihnda Ankara-Eskisehir Hizli  Treni de ulasima hizmet vermeye baslamistir. Bu
hatlar Istanbul'a ve Konya'ya kadar uzatilacaktir ve 2011 yilinda bitirilip hizmete girmesi
planlanmaktadir,

Ilge ici ulasimi kolaylastiran iki adet faal, dért adet de insaat halinde
olan metro vardir. Bu metrolardan besi Cankaya'yl, Yenimahalle, Keciéren gibi ilgelere
baglar. Yapimina 1992 yilinda baslanan Ankaray metrosundan Ankara Sehirlerarasi
Otobiis Terminali'ne direkt gegis vardir. ilceye havayolu ile ulasim ancak, sehir merkezine
28 km mesafede bulunan, Cankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboga Uluslararasi
Havalimani ile mimkinddr.

1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya,
Altindag, Yenimahalle, Mamak ve Kegidren olmak lizere bes ilgeye bélinmistir. 1984
yllinda Ankara Bulylksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagl
bir metropol olmustur. Ilge bir belediye baskanhidina ve bir kaymakamliga baglhidir. Tlgede
116 tane mahalle vardir.
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Ulasim kolayhd,
o Merkezi konumlar,
o Elit bir bélgede yer almalan,
o Geligimini tamamlamis bir bélgede yer almalar,
o Nezih ortam,
o 2930 ada 20 no'lu parselin mevcut imar durumu,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o 2941 ada 6 ve 11 no'lu parsellerin imar durumlarindaki kisitlilik,
o 2930 ada 20 no'lu parselin yapilan tevhid isleminin henlz tapu kiitigiine tescil

edilmemis olmasi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI
Bdlgedeki satista olan arsalar

1. Tasinmazlara yakin mesafede Gazi Mustafa Kemal Bulvari'na cepheli, “Ticaret Alam”
lejantina sahip 550 m?* yiizélgimli parselin satis dederi 4.800.000,-TL'dir.
(m?2 sati dederi ~ 8.725,-TL) lgili tel./Torosdag Emlak: 0 312 425 25 64

2. Tasinmazlarla ayni bélgede cadde (izerinde yer alan, “Ticaret Alam” lejantina sahip
605 m? ylizélglimlii parselin satis dederi 3.000.000,-TL'dir.
(m2 satis degeri ~ 4.960,-TL) Ilgili tel./Borsem Emlak: 0 312 236 28 20

3.  Kizilay Bolgesinde yer alan, “Konut Alani” lejantina sahip 629 m? yiizdlcuimli
parselin satis degeri 3.000.000,-TL'dir.
(m?2 satis degeri ~ 4,770,-TL) Ilgili tel./Kékli Insaat Emlak: 0 312 424 03 10

Bilgedeki satista olan ticari liniteler

1. Tasinmazla ayni bolgede Saglik-1 Sokak Gzerinde konumlu bir binanin 1. katinda 60
m? kullamm alanh otoparkh oldugu beyan edilen ofis 132.000,-TL bedelle satiliktir.
(m® satis dederi ~ 2.200,-TL) lgilisi / ilgim Emlak: 0 312 432 42 20

2. Tasinmazla ayni bolgede Ziya Gokalp Caddesi tizerinde konumlu bir binanin 8.
katinda 110 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen ofis 215.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis degerj ~ 1.955,-TL) ilgilisi / Remax Adim: 0 312 419 07 77
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3. Tasinmazla ayni bélgede Ziya Gokalp Caddesi tizerinde konumlu bir binanin 7.
katinda 85 m’ kullanim alanl oldugu beyan edilen ofis 192.000,-TL bedelle satiliktir.
(m” satis dederi ~ 2.260,-TL) ilgilisi / Eskidji Ankara Merkez: 0 312 441 86 66

4. Tasinmazla ayni bolgede Adakale Sokak lizerinde Ziya Gokalp Caddesi'ne yakin
konumlu bir binanin 5. katinda 150 m? kullanim alanli kapali otoparki oldugu beyan
edilen ofis 280.000,-TL bedelle satilktir.
(m? satis dederi ~ 1.865,-TL) Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 506 556 08 70

5. Ziya Gokalp Caddesi’'ne cepheli Kurtulus Parki karsisinda yer alan 200 m? kullanim
alanh dikkan 1.350.000,-TL bedelle satiliktir. (m? satis degeri ~ 6.750,-TL)
flgili tel./Remax Adim: 0 506 862 00 01

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazancg
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini ongdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
onlinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa lzerindeki yatirnm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

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

ubs’nin - 2.7. maddesine qdre; Milkiin degerlemesinde genellikle emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlan ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dedgerleme Uzmam bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve
onlara bagh metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her iic
yaklagim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en
disik olanin en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame
ilkesine dayanir.
Yine UDS'nin 5.10. maddesine goére; Hepsi olmasa da bircok (lilkede Degerleme

Slreci igin Ug dederleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme, ve maliyet yaklagimi. Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi
daha az uygulanabilir bir yaklasim olsa da karsilastirilabilir verilerin eksikliginin séz
konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir. Bazi {lkelerin yasalar ise
bu dg yaklasimdan birinin veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya
sinirlandirmaktadir. Bu tiir simirlamalar olmadigi veya belirli bir yéntemin haric
tutulmasi icin zorlayici baska sebepler bulunmadigr miiddetgce dederleme uzmani
her bir yaklasimi goz éniinde bulundurmalidir.

Bu calismamizda 2930 ada 20 no'lu pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemleri kullamimistir. Rapora konu parsel ile 2930 ada 3 no'lu
parseller tevdit islemi neticesinde 2930 ada 21 no'lu parseli olusturmustur. Ancak tevhid
islemi neticesinde olusan bu parsel henlz tapu kiitiigiine islenmemistir. Degerlemede
gelir indirgeme yontemi 2930 ada 21 parselin tamami Gzerinden yapilmis olup 2930 ada
20 parselin yizélgimine denk gelen kismi Emlak Konut GYO A.S.'nin hissesi olarak kabul
edilmistir.

Rapor konusu 2941 ada 6 ve 11 no'lu parsellerin “Yesil Alan” lejantina (kisith
imar durumu) sahip olmasi sebebiyle tizerinde herhangi bir proje gelistirilememektedir.
Ayrica tasinmazlar KOP (Kamu Ortakhk Payi) parseli olup gerektiginde ilgili resmi kurum

tarafindan bir bedel karsilhgl kamulastinlabilmektedir. Yapilan incelemelerde rapor konusu
tagsinmazlar igin alinmis herhangi bir kamulastirma karar da bulunmamaktir.

Yukaridaki bilgilerin 1siginda UDS'nin 5.10. maddesine dayandirilarak; rapor konusu
tasinmazlarda 2941 ada 6 ve 11 parsellerin kisith imar durumundan dolayr (izerinde
herhangi bir proje gelistirmeye uygun olmamasi zorlayici sebep kabul edilerek pazar
degerinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemlerinin kullanilamayacad
kanaatindeyiz. Bu nedenle rapor konusu tasinmazlarin dederlemesinde sadece emsal
karsilastirma yéntemi kullanilmistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR VE VERGI
DEGERI DEGERININ TESPiTi

8.1 2930 ADA 20 PARSELIN PAZAR DEGERININ TESPiTi VE ULASILAN
8.1.1. Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Ulasilan Sonug

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel igin m?2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, bulylklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile gorisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalarmimistir,

Emsal Analizi

Rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde ticaret
lejantina sahip parsellerin m? satis dederlerinin 4.770 - 8.725,-TL aralidinda oldugu
gorlilmastir. Olas bir ahm satim isleminde bir pazarlik payinin olacag gériisii ve heniiz
tapu kitigine tescilinin yapilmamis olmasi, mevcut yiizélcimi ile tevhid islemi
yapilmadan (zerinde bir proje gelistirilmenin mimkiin olmayacad) tespitlerinden
hareketle parselin m’ satis degerinin ise 2.000,-TL mertebesinde olacagi gériis ve
kanaatindeyiz. Ayrica tasinmazin halihazirda 2930 ada 3 parsel (zerindeki binanin
bahcesi / otoparki gibi kullanihyor olmasi da dar bir alic kitlesine sahip olmasina neden

olmusgtur. Bu durumda tasinmazin satisinin oldukga giic olacad gériis ve kanaatindeyiz.

Ulasilan Sonug

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parselin konumu, bayukligl, fiziksel 6zellikleri ve mevecut imar durumu dikkate alinarak
takdir olunan pazar dederi;

125 m? x 2.400,-TL/m2 =300.000,-TL dir.

8.1.2. Gelir Indirgeme Yontemi ve Ulasilan Sonug

Gelir indirgeme yéntemi ile arsanin degerine ulasmak igin, arsa maliyetinin, arazi
tzerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis Nakit
Akimlarr yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasilatinin yine
INA yontemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacad
varsayillmistir.
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Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Halihazirda degerlemeye konu 2930 ada 20 no'lu parsel bahgesi olarak kullanildig
2930 ada 3 parsel ile tevhid edilerek 2930 ada 21 parseli olusturmustur ancak bu
parsel henlz tapuya tescil edilmemistir. 2930 ada 21 parselin halihazirda imar
durumu; “Ticaret Alani — 8 kat” seklindedir.

- 2930 ada 21 parselin ylzélgimil yaklasik 1,119 m”dir. Projenin taban alani yaklasik
438 m*dir. Emsale giren satilabilir alan ise 438 m? x 8 kat = 3.504 m’ olarak
hesaplanmigtir. Bu alana ilave olarak bir katta bodrum kat insa edilecegi varsayilmis
ve toplam insaat alani 3.942 m? olarak hesaplanmistir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Parsellerin Gzerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde ticaret projesi (ofis)
proje gelistirilecektir.

Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmustir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m? birim bedeli (kari havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasasi
giincel rayigleri esas alinmistir
Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alani 3.942 m2'dir.

- Insa edilecek olan projedeki blogun yapi sinifi I11-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhgr 2014 yih m2 birim maliyet listesine gdére yapi sinifi I1I-B olan
yapilarin m? birim bedeli 650,-TL'dir.

« Insaatin Gergeklesme Orani:

Proje insaatinin 1 yil icerisinde insa edileceqi varsayllmistir

+« Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin topjam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir,
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» Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

: ) o YUVARLATILMIS

TOPLAM INSAAT ALANI | INSAAT BIiRiM MALIYETI TOPLAM MALIYET
(m?) (TL) DEGERI (TL)
3.942 650 2.565.000

II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

+« Satis Dederi ve Satilabilir Alan ;

- Ticaret / ofis alanlarinin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlann tamaminin
satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir,

- Yakin bdlgede yer alan konut projelerine gdre proje blnyesinde yer alacak
konutlarin ortalama m? satis dederinin 2.250,-TL mertebesinde olacadi kabul
edilmistir.

- m2 basina satis degerinin 2015 yili igin yililk % 5 kadar artacagi 6ngérilmustir.

- Proje biinyesindeki satilabilir briit alan 3.504 m*dir.

+ Satislarin Gergeklesme Orani :
Satislarin yillara gore dagilimlar asadidaki oranlar ile gergeklesecegdi varsayilmistir.

2014 2015
S?tls orani % 0 % 100

» liskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 11 arahdinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir.,
Bu tasinmazlar igin iskonto orant 10,50 olarak kabul edilmistir.

= Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

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

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlarn tablosunda sunulan analiz sonucunda ticaret alanlanmin  finansal degeri
7.860.011,-TL (~ 7.860.000,-TL) olarak bulunmustur.
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indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii dederlerinin farkindan ortaya ¢ikan deger (gelistiriimis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler -~ INA tablosu)

(TL)
Proj;in_ﬁégilgﬁnm Bugﬁnku'topiam 7.860.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 2.565.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI | 5.295.000

Yukarnda takdir olunan deder tevhid sonucu olusmus 2930 ada 21 parselin gelistirilmis
arsa dederini ifade etmektedir. Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan 2930 ada 20
parselin ylzélgimi 125 m#dir. Bu durumda Emlak Konut GYO A.S. hissesinin miktari
125/1119 x 5.295.000,-TL = (591.487,94 TL) 590.000,-TL olarak takdir edilmistir.

8.1.3 Uzman Goriisii

Kullamlan yontemlere gére ulasilan 2930 ada 20 parselin degerleri asagida tablo
halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
300.000 590.000

Gorllecegi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yodntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarninin ginimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
sirekli  istikrarh  bir ekonomiye dayahdir. Ayrica parsel l{zerinde proje
gerceklestirilebilmesi icin 2930 ada 21 parselin de tapuya tescilinin yapilmasi da
gerekmektedir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagl olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun garilmistir,

Bu goristen hareketle rapor konusu parselin  nihai pazar dederi igin
300.000,-TL takdirpedilmistir.
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8.2 2941 ADA 6 ve 11 PARSELLERIN PAZAR DISI DEGERININ (VERGI
DEGERININ) TESPITi VE ULASILAN SONUC

8.3 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel icin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyuklik, imar durumu (kisithiik hali dahil olmak Gzere)
ve fiziksel ozellikleri gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel
dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalarn ile goérisilmis; ayrica ofisimizdeki

mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1, EMSAL ANALIZI

Raporun piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsal tasinmazlarin m* birim satis
degerlerinin artimatik ortalamasi vyaklasik 6.150,-TL'dir. Rapor konusu tasinmazlarnn
Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2014 yili m?2 rayig bedelinin 200,-TL oldugu
oégrenilmistir, Emsal tasinmazlar mevcut imar durumlarina gére konut / ticaret alani
lejantina sahip olup dzerlerinde proje gelistirmeye elverislilerdir. Rapor konusu
tasinmazlarnn kisith imar durumuna sahip olmasi nedeniyle Gzerlerinde gelir getiren bir
proje gelistirilmesi mimkin olmamakta, bu durum da tasinmazlarin satis kabiliyetini /
ahc kitlesini kisittamakta ve dederlerini olumsuz yonde etkilemektedir. Belirtilen bu
hususlardan hareketle dederlemede giivenli tarafta da kalinarak resmi kurumca
tasinmazlar icin belirlenen Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2014 yili m2 rayi¢ bedeli

olan 200,-TL esas alinmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme bilgileri ve yukarida bahsedilen yaklagimdan hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, biylkligu, fiziksel ézellikleri ve meveut imar durumu (kisitlilik hali)

dikkate alinarak takdir olunan m?2 birim ve toplam dedgeri asagida tablo halinde
sunulmustur,

ADA NO | PARSEL | YUzOLCUMU TOPLAM
— NO (m2) DEGER (TL)
2941 6 200 200.000
2941 11 200 60.000

TOPLAM 260.000
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8.4 TOPLAM DEGERLERIN TESPITI

ADA No | PARSEL | YUzOLGUMU TOPLAM “;;g;';‘i‘
- | _IE _ (m2) DEGER (TL) (TL)
2930 20 125 300.000 8,33
2941 | 6 200 200.000 4,17
2941 11 200 60.000 1,25
TOPLAM 560.000

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlar haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamarmstir.
Tasinmazlanin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlanilimasi yoluna
gidilmigtir,
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
dedgilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi degerinin % 5‘idir.” hiikmiinii tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlann aylik m’ kira dederi; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amagh sunulmustur,

8.1 TASINMAZLAR ICIN SIRKETiIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi : 15 Kasim 2012

Rapor Tarihi . 27 Kasim 2012

Rapor No » 031 -2012/1778

Raporu Hazirlayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

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

Pazar Degeri : 495,000,-TL
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2013 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 21 Mart 2013

Ekspertiz Tarihi 1 25 Mart 2013

Rapor Tarihi : 02 Nisan 2013

Rapor No : 031 - 2013/1505

Raporu Hazirlayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mithendisi

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

Pazar Degeri : 510.000,-TL

Not: Bolge genelinde yapilan incelemelerde gayrimenkul fiyatlannda artislar oldudu
gbzlenmis ancak dederleme konusu tasinmazlardan 2941 ada 6 ve 11 no'lu
parsellerin yesil alan olmasi ve 2930 ada 20 no'lu parselin ise mevcut haliyle
uzerinde ticari yap gelistirilemeyecek olmasi nedeniyle dederlerinde clizi artislar
oldugu gozlenmistir,
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9. BOLUM SONUG

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginumiz ekonomik kosullan itibariyle toplam pazar ve vergi
degerleri igin;

560.000,-TL (Besylzaltmishin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(560.000,-TL + 2,3200 TL/USD (*) = 241.000,-USD)
(560.000,-TL + 2,8280 TL/EURO (*) = 198.000,-EURO)

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

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 660.800,-TL'dir. KDV oran
% 18 olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin mevcut durumlarinda sermaye piyasasi mevzuat
hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyiinde “arsa”

olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 19 Aralik 2014)

Saygilarimizla,
é“;; =

Dnl.{r KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Mihendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzman SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Eki:
s [na tablosu
= Uydu gorinisgleri
= Tasinmazlarin gorindsleri
= Tapu suretleri ve takyidat yazilar
« Imar durumu yazisi ve plan sureti
= Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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