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Tapu Bilgileri Ozeti

Ankara ili, Cankaya licesi, Oncebeci Mahallesi,2941 ada, 6-11
parsel nolu ve 2930 ada, 20 parsel nolu,toplam 525,00 m*
ylizdlclimli 3 adet taginmaz.

Imar Durumu Bkz. Belediye incelemesi bélimii
Miilkiyet Bilgisi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.$.adina kayithdir
|’ Ankara Ili, Cankaya licesi, Oncebeci Mahallesi, Mahmut Esad|
Bozkurt Caddesi ve Umut Sokak kesisiminde konumlu 2941 adaj
Adresi 6 nolu; Umut Sokak iizerinde kenumlu 2941 ada, 11 nolu ve|

Ziva Gokalp Caddesi Gzerinde konumlu 2930 ada 20 nolu
parsellerdir.

Gayrimenkuller igin Takdir Edilen Toplam Deger (KDV Harig)

Pazar Degeri

598.144,00 TL 206.256,55 UsSD

1-Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik glincel pazar degeridir.
2- KDV orani %18 kabul edilmistir,
3- Rapor iceriginde T.C.M.B. Déviz Alig Kuru 1,-USD=2.90 TL olarak kabul edilmistir, Kur degerler!

hilgi vermelk amaciyla yazimistir

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuati hitkiimlerine gbre hazirlanmigtir.
5- Bu sayfa, bu dederleme raperunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ite
hirlikte bir biitiindir bagimsiz kullanifanmaz.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

2. SIRKET ve MUSTERIVI TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvam ve lletisim Bilgileri

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5. Sermaye Piyasasi Kurulunun
05.04.2012 Tarih ve 11/402 Sayil Karari ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda
degerleme hizmeti vermek {izere lisanslandirilmig olup, sirketin tescil bilgileri agagida
verilmistir.

Unvan :  PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A%.
Merkez . Maltepe, ISTANBUL
Adres _ Altaygesme Mahallesi Cam So kalk Mo:16 DAP Royal Center A

Blok Kat: 16 D: 77 Maltepe/lstanbul

Kurulus Tarihi ¢ 05,10.2011

Ticaret Siciline Tescil Tarihi  : 11,10.2011

Ticaret Sicil Numaras! : 752400

Sermayesi : 300.000,00TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No  : Kiiciikyal Vergi Dairesi / 7280368320

Faaliyet konusu . Yiriirlikte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda

kamu ve dzel, gercek ve tiizel kisi kurum ve kuruluglara ait
bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite
calismalan, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin
hukuki durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller ve
gayrimenkullerle ilgili yatinm, proje degeri ve en iyi
kullamm degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi,
eski eser gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje
degeri analizi gibi konularda degerleme ve danismanhk
hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvam ve lletigim Bilgileri
Miisteri Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Miisteri Adresi : Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/ISTANBUL

RAPOR NO: 2015EMLAKKONUT GYO_015 Jl." RAPOR TARiHI: 10.12.2015
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S."nin, 28.01.2015 tarih ve 170.99-11-
144 sayil yazili talebi {izerine, raporda detayl bilgileri verilen 2 adet gayrimenkuliin giincel
pazar degerinin Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda tespit etmek amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

3.2.  Sinirlayic Kosullar

Bu rapor, Fmlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin 28.01.2015 tarihli talebine
istinaden hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galigmas sirasinda
miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3.3,  Uygunluk Beyam

Tarafimizdan yapilan degerleme ¢aligmalar ile ilgili olarak;

=  Raporda sunulan bulgularin, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde

dogrudur.

= Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhidir.

- Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur
ve gelecekte ilgisi olmayacaktir,

-  Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar haklanda higbir
dnyargisi bulunmamaktadir,

-  Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara
bagh degildir.

- Deperleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

- Degerleme uzman, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecrilbesine haizdir.

= Rapordaki analiz, kanaatler wve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme
Standartlan(UDES) kriterlerine uygun olarak hazirlanmustir,

= Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dalayl sorumlu degildir.

RAPOR NO: 201EEMLAKKONUT GYO_015 RAPOR TARIHI: 10.12.2015
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

= Bu rapordalki hichir yorum (séz konusu kenular raporun devaminda tartigiisa dahi)
hukuki konulan, tzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve degerleme uzmaninin
bilgisinin étesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamistir,

= Milk ile ilgili hichir bilgide degisiklik yapiimarmistir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

- Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadan ile yer
almaktadr,

= Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca girsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, bagka hichir amacla glivenilir
referans olarak kullanilamaz.

- Bu rapora konu olan projeksiyonlar deferleme siirecine yardime olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz Gniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecef]
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

- Degerleme uzmani milk tzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saphga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig ongdriiliir. Bu konu ile
hichir sorumiuluk kabul edilmez.

- Degerleme raporuna déihil edilen, gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar veya
isletme tahminleri, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
siirelli istikrarl bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclan etkilemesinden tiiri sorumluluk alinmaz.

= Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas yer alti zenginligi dikkate alinmarmistir.

- Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi ettidi caligmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir,

- Bélgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayl jeclojik arastirmalar yapilmadan
zemin saglamhif konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi hir
olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

- Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galigmalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu Jginciﬂ" kalmaktadir, Sirketimizin bu konuda bir

L
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.8§.

ihtisast olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gbzlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmachi varsayilarak degerleme calismasi yapiimigtir.

3.4. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

3.4.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklagimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkuliin bulundugu bélgede, benzer nitelikleri bulunan emsal
gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkulin tahmini degerine
ulasilir,

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklagimi'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin
meveudiyeti aranmalidir:

= Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazanin varhgi (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmalidir.

= Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyat: ile makul bir siire icin satista kaldig, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

-  Piyasada, deferlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel Gzelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliinda, satisi bekleyen veya gerceklestiriimis emsal mevcut
olmaldir.

3.4.2, Maliyet Yaklasinm

Malivet yaklasiminda esas, yeni bir miillk veya konu miilkle ayni yaran olan ikame bir miilk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklagminda gecerli bir deger gostergesi
tiiretmek igin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklar icin
diizeltmeler yapilir. Maliyetle defer arasinda bir iligki oldugundan, maliyet yaklasiminin
piyasanin diislince tarzimi yansittigi kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin iki farkh metot kullanilmaktadir.
= Yeniden Inga Maliyeti

= lkame Maliyeti

Bu vyaklasimla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalan icin  belirlenen
maliyetlerden asagida belirtilen yontemlerden uygun olani kullanilmak ve hesaplanan
amortisman miktar diisiilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulagilir.

, 7
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

-  Piyasadan Cikarma Ydntemi
= Yas— Omiir Yontemi

= Ayristirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
diisiildiikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulagilan sonug, tam
miilkiyet hakkinin bir deger gostergesidir.

3.4.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akimi Analizi

véntem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkullin kiralama vefveya isletilmesi ile elde
edilmesi planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullamiimakla beraber, gelistirilecek
projede satisin planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir sirecte (insa halinde vefveya sonrasinda) tamamen
[kismen satisi mimbkin olup, planlanan duruma gére nakit akiglarinin belirlenmesi
calismalar da farkhiliklar gésterebilmektedir.

Bu yéntemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmas: diisiintilen bélimlerin,
isletme giderleri igin alman katki paylan dahil olmak iizere, aylik toplam kira bedelleri, yilhk
artiglar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bog kalma yuzdeleri gibi hususlar da bu
gelirin hesaplanmasinda dikkate alinir.,

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolar gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, ydnetim planinda gésterildigi tizere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak bagimsiz
bolimlere dagitimi yapilir.

isletme hizmetleri kapsaminda s6z konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi distilen

bagimsiz bélimler ile ortak alanlar icin katlanilan isletme gider paylar, vergiler, fiziki
yatinimlar ve isletme sermayesi ihtiyact ise nakit cikisi olarak dikkate alimir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama vefveya satis yoluyla
elde edilmesi planlanan amortisman Bncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve gikig
farklan) iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir.

3.4.4. En Etkin Ve Verimli Kullamm Analizi:

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkuliin en karh ve rekabetgi kullanim
tespit olup, yapilan piyasa aragtirmalan sonucunda en etkin ve verimli kullanim analizine
konu olan gayrimenkuliin gelistirilmesi durumunda, gayrimenkuliin ideal kullamminda;

- Piyasa verilerine gore tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi

- Budurumun, bélge ve piyasa sartlarina uygun olméasi,

[
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

hususlarinin saglanabiimesi gerekmelktedir,

3.4.5. Parsel Gelistirme Analizi

Parse| Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin
saptanmasini gerektirmektedir, Bu unsurlar agagida belirtilmistir.

= Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullammim” saptamak,

- Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,

= Gelistirme ve onay icin siire ve malivetleri saptamal,

- Parsel emilme oranlar) ve fiyat karigimlarini tahmin etmek,

- Arazi gelistirmenin asamalarini ve bunlara bagl giderleri tahmin etmek,

= Emilme dénemi siiresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini tahmin
etmek.

Parsel gelistirme analizi, en cok bos araziler igin satig verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlari ve bu parseller igin talep verilerinin mevcut oldugu
hallerde kullamilmaktadir, Ayrica, bu analiz sonucunda tlretilen degerden, gdstergelerinin
makul olup olmadigin kontrol etmek icin de yararlamimalktadir.

UDES Kilavuz Notlan 1 (Tasinmaz miilk degerlemesi) ‘de tammlanan arazi degerlemesine
iliskin diizenlemeler asagidaki gibidir.

Arazilerin degerlendirilmesi igin kullarilan birincil yontemler:

= Arazl Deperlemesi icin kullanilan bir emsal karsilastirmasi teknigi, pazarda yakin
gecmiste gerceklesen islemlere iliskin fiili verilerin meveut oldugu benzer arazi parselleri ile
degerleme konusu miilkiin dogrudan degruya karsilastirilmasini icerir, Her ne kadar satiglar
en dnemli husus olsa da degerleme konusu miilkle rekabet eden benzer arazi parselleri igin
teklif edilen fiyatlarin analizi de pazarin daha iyi anlasiimasina kathi saglayabilir.

- Arazi Degerlemesi icin ayrica bir altbélimler gelistirme teknigi de uygulanabilir. Bu siireg,
belirli bir miilkiin bir dizi parcalara béliinerek projelendirilmesini, bu siirec ile iliskili gelir ve
giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger gostergesi olarak
indirgenmesini kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir, ancak Pazar Degeri
tarumiyla iliskilendirmenin olduk¢a zor olabilecegi bir dizi varsayima tabidir. Degerleme
Uzmamnin eksiksiz bir sekilde agiklamasi gereken bu tiir destekleyici varsayimiarin
gelistirilmesi sirasinda dikkat gdsterilmelidir. Dogrudan arazi karsilastirmalannin meveut
olmadigi ortamlarda ihtiyath olmak kaydi ile agagidaki yontemler de uygulanabilir,
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= Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya miilk bilesenleri arasindaki diger
lligkiler arasinda bir oran gelistiren dolayh bir kargilagstirma teknigidir. Bu, karsilastirmak
amaciyla toplam pazar fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir dlgiiddr.

-  Ckartma da bir baska dolayl karsilastirma teknigidir (bazen soyutlama olarak da
adlandinlir). Maliyetlerden amortismanlarin gikartilmasiyla elde edilen sonucu diger
karsilastinlabilir miilklerin toplam fiyatindan g¢ikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde
edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi degerinin bir géstergesidir.

= Arazi Degerlemeleri icin uygulanan arazi kalinti degeri teknigi analizin unsurlan olarak
gelir ve gider verilerini de kullamir. Gelir getiren bir kullamm yoluyla elde edilebilecek net
gelire iliskin bir finansal analiz gergeklestirilir ve bu net gelirden iyilestirmelerin gerektirdigi
finansal getiri tutari ¢ikartilir, Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve indirgenerek bir
defer gostergesine dénistiiriilir. Bu yéntem, gelir getiren miilklerle simirhdir ve en cok da
daha az varsayimda bulunulmasini gerektiren daha yeni milkler igin uygundur.

- Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz
olarak bir arazi kirasi liretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut oldugu
durumlarda Pazar Degeri 'ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazari temsil edecek niteligi olmayan
arazi kirasi anlasmasinin 6zel sartlari ve kosullari tarafindan yanlis yonlendirilmemek igin
tizen gosterilmelidir, Ayrica, arazi kiralar, degerleme tarihinden willar once yamilmis
olabileceginden, orada belirtilen kira tutarlarinin zamam gegmis ve cari indirgeme oranlarini
temin etmek zor olabilir.
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4, GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varhgin piyasa seviyesindeki uluslararasy, ulusal, bblgesel
va da komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu aragtirma degerleme uzmaninin o
8zgiin piyasa alaminda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin
iliskilerini anlamasina yardimci olur,

Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarimi saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde milk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir.

Ozel veriler ise, deferlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin
verilerdir.

4,1, Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
4.1.1. Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2014 sonuglarina gore 31 Aralik 2014 tarihi
itibariyle Tiirkiye'nin niifusu 77.695.904'tiir.

Bu sayinin yiizde 50,17'si (38.984.302) erkeklerden, yiizde 49,82'si (38.711.602) kadinlardan
olusur. Tiirkive niifusunun en &nemli dzelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yag grubu
niifus, toplam niifusun yiizde 24,27'sini olugturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli
azalmakta ve Tiirkive toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun
yiizde 41,9'unu olustururken 2014'te yiizde 24,27'sine karsilik gelmektedir.

Tiirkive demografisinde goriilen en 8nemli degisim ise kentlesme oramidir. 1927 yilinda
niifusun yiizde 75,8 kirsal (10 binden az niifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken,
bugiin bu oran tam tersine dénmiistiir. 2011 yili itibariyle Tiirkive niifusunun yiizde 23,2'si
(17.338.563) kirsal alanda (belde ve kdyler) yasarken, yiizde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il ve
ilge merkezleri) alanlarda yagamaktadir.
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4.1.2. Ekonomik Veriler

Diinya ekonomisi 2013 yilinda %3,3 bilyiidiikten sonra 2014 yilina % 3,3 bliylime beklentisi
ile baslamistir, IMF Kiiresel Ekonomik Gériinim 2014 Raporunun Ekim ayinda yayimlanan
giincellemesinde meveut risklerin yaninda yeni risklerin ortaya cikmasinin etkisiyle biiyiime
tahminleri asa@ yonlii revize edilmistir,

Diinya ekonomisinin 2014 yilina iliskin bilylime tahmini % 0,4 puan indirilerek %3,7'den %3,3
diizeyine distrdlmdstiir.
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——Diinya  =—S—Gelismis illkeler —o—Geligmekte olan llkeler
K d Econ ook, Ekim *| Tahmin
IMF, diinya biiyiime tahminlerinin yaninda gelismis ve gelismekte olan ekonomilere yonelik
2014 yili bilyiime tahminlerinde de asag yonli degisiklikler yapmstir. Geligmis ekonomilerin
2014 yili bilyiime tahmini % 2,2'den % 1,8'e, gelismekte olan ekonomilerin blylime tahminini
ise ayni dénemde %
4,8den % 4,4 seviyesine indirilmistir. Kiiresel ekonomik gériintime yénelik yapilan
degerlendirmede genel olarak kiiresel ekonomide devam eden asag yonli risklerin yaninda
jeopolitik risklerin yiikselmeye baslamasinin petrol fiyatlari iizerinde keskin bir artisa yol
acabilecegi vurgulanmistir.

Diinya Mal ve Ticaret Hacmi(%0)
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Diinya genelinde ekonomik entegrasyonun éncii gostergesi olan diinya mal ve hizmet ticaret
haemi 2010 yilindaki kiiresel toparlanmadan sonra takip eden yilda %6, 1'lik bir artisla pozitif
goriinimiini  korumus ancak 2013 yilinda kﬁ;egel__ ekonomideki yeniden dengeleme
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karsisinda %3,0'lik simirh bir biiyiime gostermistir. IMF tahminine gore, diinya toplam mal
ve hizmet ticareti hacmi 2014 ve2015 yillarinda sirasiyla %3,8 ve %5,0 oraninda artacaktir.
Tiiketici Fiyatlan {(Dedisim %)
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Kiiresel krizin 2009 yili genelinde diinya ekonomisinde yarattigi siddetli daralma fiyatlar genel
diizeyinde de asag yonlil baski yaratmigtir. Dinya genelinde ani sekilde soguyan talebe
paralel yiikselen igsizlik oranlan beraberinde dezenflasyonist bir gortinim getirmistir,
Ekonomik toparlanma yil olan 2010'da ise 6zellikle gelismis lilke tiketici fiyat seviyelerinde
yukari yénli bir hareket gozlenmistir, Bu durum krizden gikis sirecinde batimin biyik
ekonomilerince alinan esi gbriilmemis genisletici para politikalari ile agiklanabilirken enjekte
edilen likiditenin kisa zaman icinde basta gelismekte olan Glkeler olmak Gzere finansman
acifi olan diger ekonomilerce absorbe edilmesi enflasyon gériiniminin bu iilkelerde daha
hiiyiik bir oranda bozulmasina sebebiyet vermistir
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Kiiresel ekonomideki yavaslama ve talebin simirh kalmasi ile birlikte ticaretteki biiylimede
sinirl kalmaktadir, Diinya ticaretindeki bu kosullar iginde ticarete konu olan mal fiyatlar da
zayif kalmaktadir.

Petrol ve enerji fiyatlanmin 2013 ve 2014 yillarinda gerileyecegi ongorilmektedir. Metal ve
diger emtia fiyatlaninda 2013 yilindaki % 1,5 artig sonrasi 2014 yilinda %4,2 gerileme
beklenmektedir. Imalat sanayi triinlerinde ise 2013 yilindan sonra 2014 yilinda da ortalama
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fiyat degisimi bellenmemektedir. Insaat malzemeleri Griinleri metal fiyatlanndaki
gerilemeden etkilenecektir.

Yine imalat sanayi driinlerinde olusan keskin rekabetin yarattigi fiyat baskisi ingaat
malzemesi Uriinlerinin fiyatlarnini da sinirlamasi beklenmektedir. Yilin ilk yansinda kiiresel
enerji fiyatlan ile tanm ve gida fiyatlan yukan yonli seyrederken, endistriyel metaller ve
degerli metaller de yukari yénde hareket etmislerdir. Ukrayna’daki siyasi gerilimin devam
etmesi, Libya'daki arz kisintilari ve Irak’ta yasanan olumsuz gelismeler, bolgesel fiyat
farkliiklari rafineri sicketlerinin stratejilerini ve kiiresel rekabet ortamini etkilemektedir.

4.2.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullarilan Veriler
4.2.1. Ankaralli

Ankara, Ttrkive'nin bir ili, baskenti ve en kalabalik ikinci sehridir. Nifusu 2014 itibaniyla
5.150.072 kisidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur. Bati
Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilyiik bolimii Ig Anadolu Bélgesi'nde yer
alir. Yizélgtmii olarak dlkenin tigtinct biyiik ilidir. Etrafi Bolu, Cankin, Kinkkale, Kirsehir,
Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'min baskent ilan edilmesinin ardindan{13 Ekim 1923} sehir hizla gelismis ve
giiniimiizde Tiirkiye'nin en kalabalik 2. ili
olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillannda
" ekonomisi tarim ve hayvancilia dayanan ilin

topraklarmin =~ yanst  hald  tanm  amagh
kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik  biyiik
oranda ticaret ve sanayiye dayaldir, Tarim ve
hayvanciigin agirhig ise giderek azalmaktadir.
Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdrii gerek
dzel sektdr yatinmlar, bagka illerden biiyiik bir
nifus gogind tesvik etmistir. Cumhuriyetin

kurulusundan glinimiize, niifusu lilke
niifusunun iki kati hizda artristir. Niffusun yaklasik dortte dicli hizmet sektérii olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dértte biri
sanayide, %2'si ise tanm alaninda caligir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde
yogunlasmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektérlerinde yatinm
vapilmaktadir. Tirkiye'nin en gok sayida tiniversiteye sahip ili olan Ankara'da aynca,
tiniversite diplomali kisi orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji
agirlikll yatimmlarin  gereksinim duydugu is gliclini olusturur. Ankara'dan otoyollar,
demiryoluve hava yoluyla Tlrkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

ilin Bati Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biyik kismi i¢ Anadolu
Balgesi'nde yer alir ve kara iklimine sahiptir. Sehirler dl;fndakl il topraklarinin biyik kismi
tahil tarlalariyla kapli platolardan olusur. ilin cesitli ver!ermdekr dogal guzellikler korumaya
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alinmus, dinlenme ve eglence amach kullanima sunulmustur, ilin adini tasiyan tavsan, kegisi
ve kedisi diinya capinda bilinir, armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasl ve
Kizilecahamam'in maden sular ise {ilke capinda taninir.

Ankara ili, doguda Kirkkale, kuzeydoguda Canlari, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya, glineydoBuda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 kilometre uzunluu ile, tamami Tiirkiye topraklari iizerinde yer alan en bilyiik nehir olan
Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tiirkive'deki en biiyiik nehirlerden olan Sakarya
Nehriise, ilin batisint sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cay), il merkezinden
gecer. llin giineyinde ise 1300 km? ile Glkenin en biiyiik ikinei gold, %32,4 tuz oramyla da
diinyanin en tuzlu ikinci golii olan Tuz Galil vardir, Ayrica Tuz Goli'niin de icinde bulundugu
havza, Tiirkiye'nin en biyiik kapal havzasidir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yizélgGmiiniin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlik
ve fundalik alanlar,%12'sini cayir ve meralar,%10'unu ise tarim digi araziler tegkil etmektedir,
llin en yiiksek noktasi 2015 m. Yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789 km”lik
yiizélciimii ile Polath Ovasi, en biiyiik golii yaklasik 430 km*lik ylzélgiimdi ile Tuz Goli'nin il
icindeki alan, en uzun akarsuyu yaklagik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il icindeki
béliimii, en biiyiik baraji ise 83.8 km®'lik yiizélgtimii ile Saryar Baraji olup, il geneli itibariyla
14 dogal gol, 136 sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

lklim

ilin giiney ve orta boliimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagish kiglari ile sicak ve kurak
yazlan, kuzeyinde ise Karadeniz iklimi'nin thman ve yagish halleri g&rilebilir. Karasal iklimin
hakim oldugu bélgelerde gece ile glindiiz, yaz ile kig mevsimi arasinda dnemli sicakhik farklari
bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur. lideki yerine gére ortalama en yiiksek glindiz
sicakhiklar 27-31° C'dir. En soguk ay ise ocak ayidir, en diisiik gece sicakliklar ildeki yerine
gore ortalama -6 ila -1 *C arasindadir. Yagislar en gok aralik, en az temmuz veya agustos
ayinda diiser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm.[54] Yillik ortalama
toplam yagis, 60 cm (Kizileahamam) ild 35 cm. (Sereflikochisar) arasinda degisir.

Ekonomi

Ankara niifusunun dértte ticii hizmet sektériinde ¢alisir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda
en bilyiik paya sahiptir. Sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gécle gelen nifusa istihdam
saglayacak kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir.

iI, Tiirkiye gayrisafi milli hasila'sinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si,
biitge gelirlerinin %12.3'0 buradan toplanir; buna kargilik ilin ilke biitcesinden aldig pay
9%6.4'tiir. 2006 yilinda Ankara biitce vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biltge gelirlerine
de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biitgeden ise 11,3 milyar TL pay almistir. 2001 yil
itibariyle gayrisafi yurtici hasila'simiin Ankara'ya diisen J{!mmlmn %45'i ticaretten, %23'l
ulastirma ve haberlesmeden, %14'ili deviet hnzmetlndeggc ﬂm@nmahaym
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Price Waterhouse Coopers'in “Diinyada En Biyik Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu 2020
vilinda Nasil Degisecek” raporuna gore diinyamin en biiylk 100 kenti arasinda 2005 yilinda
94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmistir. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yil
baz alinarak olusturulan ekonomide yilkselen kentler swralamasinda Ankara 300 sehir
arasinda Xiamen'in ardindan 9. sirayi aldi. Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktaydi.
Ayni listede Tiirkiye'den izmir 2, istanbul 3 ve Bursa 4. sirada yer almigtir.

Sanayi

Ankara ilinde 6zel sektdriin katma degier icindeki payi %85'in tizerindedir. llin sanayisi genel
olarak kiiciik ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir, Bunlarin 9640", savunma ve tasit
tiretimi yapan biyiik kuruluslarn talep gosterdigi makine ve metal alaninda dretim
yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim agisindan en dnemli
sektérler, gida (seker, un, makarna, sit, icki), tagit, makine (tanim araglan, tasit, traktdr),
savag, cimento ve dokumadir, (yiinlii dokuma, trikotaj, konfeksiyon) Ayrica tarim ilaclan,
mobilya, sekercilik ve matbaacilik da Gnemlidir. Savunma sanayii, yazim ve elektronik
sekttirlerinde Ankara Tlrkiye'de basta gelir.

Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik 3500 sirket vardir. Tiirkiye'nin en biiyilk 500
sirketinin 48'inin ASO'ya bagl olmasiyla Ankara, 2009 yilinda istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin
2. sanayi merkezi sayilmaktadir.

Ankara'daki sanayi Gretimin biyik kismi Sincan, Akyurt, Qubuk ve il merkezine yakin olan
ivedik ile Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi(OSTIM) Organize Sanayi boélgelerinde
gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biyiik kiiclik ve orta boy sanayi tiretim alanidhr.

2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir caligmaya
gore, en rekabetci il Ankara'dir. Ankara, "rekabetgilik" endeksini olusturan alt endeksler
arasinda insani sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk sirada yer
almistir, Universite ve dgretim iyesi sayisinin yiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi
faktarler Ankara'yl 6zellikle yaratic sermaye endeksinde Tiirkiye'de birinci yapmaktadir.

Tarim, hayvancilik ve ormancilik

Ankara il genelinde topraklann %601 tanm alani olarak kullanilir ve bu oran Tiirkiye
ortalamasinin oldukea iizerindedir. En 6nemli tarla iiriinleri bugday, arpa ve seker pancandir.
Diger dnemli diriinler kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, vigne ve tiziimdiir. Tarla
arazilerinin yaklasik %24'iinde bugday, %23'linde arpa, kalaninda ise diger Uriinler
yetistirilmektedir. Polatl, Tiirkiye'nin ikinci biiyiik "tahil ambari" olmasi dolayisiyla en aktif
tahil borsalarindan birine sahiptir.

Ankara rakim ve mera ozellikleri agisindan, kigiikbag hayvancilia daha elverislidir.
Hayvancilik il ekonomisinde onceleri @nemli olan '«.rerlnl giderek lkaybetmektedir. ilde
koyun(ak ve karaman cinsi) ve sigir beslenir. Tavuk yeti;tmc:hgl de &nemli boyuttadir. Ankara
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

kecisi olarak bilinen tiftik kegi sayisi 1970'lerdeki sayilaninin onda birinin altindadir ve
korunmasi amaciyla, giiniimiizde yetistiricilerine tcret verilmektedir.

Ankara orman varhg bakimindan pek zengin degildir. 2012 verilerine gore ilin %13°0
ormanlarla kapl olup, ylizélctiminiin %7'sini bozuk ormanlar, %8'ini ise normal ormanlar
olusturmaktadir. Kayda deger bir ormancilik Gretimi yoktur. Ancak, Tirkiye ¢apinda
mobilyacilik, disemecilik gibi alanlar kapsayan dnemli dizeyde bir agac isleri sektdri
gelismisgtir,

Enerji

Nallihan'da Cayirhan Termik Santrali linyit (634 MW gliclii), Esenboga termik santrali ise
fueloil (54 MW) yakarak enerji Giretir. Aynca, Sariyar Baraji{160 MW), Hirfanl Baraji{Evren)
(128 MW) ve Kesikkdprii Baraji(76 MW) hidrolelektrik enerji tiretir.

Madencilil

Ankara, Tlrkiye'nin madencilik potansiyeli fazla olan illerindendir. ilin Beypazari ve Nallihan
ilcelerinde Tiirkiye'nin en dnemli linyit yataklarindan bazilari bulunur, Ayrica Tuz Gola ve
cevresinde tuz cikarilir, Tiirkiye izmir'deki Camalti Tuzlasi'ndan sonra en fazla tuz cikarilan
yer, Tuz Golli ve gevresidir,

ilde ayrica, Beypazan ve Kizilcahamam gevresinde sodacihk gelismistir.

Su kaynaklar

Hidroelektrilk enerji saglayan barajlann yam sira, Ankara'da igme suyu ve sulama suyu
saglayan barajlar da bulunmaktadir. Bunlardan Cubuk-1 Baraji, Cubuk-2 Baraj, Bayindir
Baraji, Kesikkoprii Baraji ve Camlidere Barajl icme suyu saglar, Asartepe Baraji sulama suyu
sagilar, Kurtbogazi Baraji ise hem igme hem sulama suyu saglar. Bu su kaynaklan blyiyen
sehrin ihtiyacim karsilamaya yetmedigi icin, 2008'de Kizihrmalk'tan da baskente su
getirilmeye baslanmstir,

Turizm

Tiirkiye Cumhuriyeti'nin kurucusu ve ilk Cumhurbagkani Mustafa Kemal Atatiirkve Il
Cumhurbagkani ismet Indnii'niin kabrinin bulundugu Amitkabir, her yil milyonlarca kisi
tarafindan ziyaret edilir.

Ankara, Tirkiye disindan turistlerin cok tercih ettigi bir il degildir. Tirkiye've gelen
yabancilarin sadece%1.5'u (2007'de 383 bin kigi) Ankara Havaalani'ndan giris yapar. Bunlarin
cofiu mayis-eylil doneminde gelir ve %38 Alman vatandasidir.

Ankara ilinde arkeolojik sitlere ilgi duyanlar igin yabanci gezi rehberlerinde dncelikle
gortilmesi 8nerilen yer Anadolu Medeniyetleri Miizesi'dir. Baskent'in Ulus semtinde Ankara
Kalesi, Anadolu Medeniyetleri Miizesi, Ankara Etnografya Mizesi, Roma harabeleri
(Augustus Tapinag ve lulian Siitunu) gibi pek cok turisti__li;"yrer bulunur. Modern Tiirkiye'nin
tarihi ile ilgilenenler icin Anitkabir ve eski TBMM hinéﬁr'ﬁﬁ?&tuliitapiarmda sik dnerilen
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

yerlerdir.Baskent disindaki baslica turistik yerler Beypazan'min geleneksel evleri ve
Gordion'dur.

Yurtici turizmi bakimindan, basta ldltdr turizmi olmak iizere, kent merkezi ve gevresinde
kongre turizmi, Elmadag cevresinde kis turizmi, Kizilcahamam, Ayas, Cubuk ve Haymana
cevresinde kaplica turizmi ile Giidiil'deki Tuluntas Magarasi'da magara turizmi
gergeklestirilmektedir. Anitkabir basta olmak iizere birgok miize ve anit ile Beypazan ve
Kizilcahamam'daki tarihi evler yurtigi turizmine katkida bulunmaktadir.Ayrica Evren ligesi
Hirfanl Baraj Golii kiyisinda sahip oldugu sahille Ankara ve cevre illere alternatif bir su ve
doga tatili imkan sunmaktadir.

Cevre sorunlari

Ankara, 2004 itibaryla, Istanbul ve Kocaeli'den sonra cevreyi en fazla kirleten {igtinci ildir.
Ankara'nin akarsular ve baz gélleri oldukga kirli durumdadir. ilin akarsulan iginde en fazla
kirlenmis olanlar arasinda Sakarya ve onu besleyen Ankara Cayi ve Kizilirmak sayilabilir. Buna
ragmen, sulannin antilmasindan bu yana Kiziirmak Ankara sehrinin ihtiyacini kismen
karsilamaktadir. Golbagi'ndaki Mogan ve Eymir géllerinde kirlilik yiiziinden toplu balik
Bliimleri olmustur. Tuz Goélii'ndeki kirlilik de bélgenin ekolojisini etkilemekte, gerek iklim
depisikligi, gerek kacak kuyular nedeniyle Tuz Gélinin 2015'%e kadar kurumasi
beklenmektedir.

Hava kirliligil980 basglannda tehlikeli boyutlara ulagmis olan Ankara sehri, daha sonralarn
diigtik kaliteli kémiir yerine dogal gaz kullaniminin yayginlagmasi sonucu, bugln artik orta
derecede kirli bir havaya sahiptir. Buna ragmen, 2008'de il capinda yapilan dlglimlere gore,
kis aylarinda kiikiirt dioksit oran| 96 pg/m3olarak dlctilen Ankara, Tiirkiye'de hava kirliliginin
en yogun oldugu il oldu.

Sincan ve Etimesgut belediyeleri harig tim merkez belediyelerinin céplerinin génderildigi ve
yakin zamana kadar énemli bir cevre saghg sorunu teskil eden Mamak ¢opliigd, glintimiizde
islah edilmistir. Atiklardan elektrik, giibre ve metan gazl iiretilmekte, coplerde geri
déniisiimil mdmkiin olan maddeler ise endiistriye ham madde yapiimaktadir.

Miifus

Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmigtir. Ozel ve kamu
sektorii yatinmlar bagkent ve yoresine yogunlagmig, bunun senucu ortaya cikan calisma
olanaklar bilyilk bir niifus akimina yol agmistir. Fkonomi, saghk ve egitim altyamsinin
gelismisligi, sug oraninin diigiik olmast, kisi basina kamu yatinminin ve kisi basina mevduatin
yiiksek olmasi gibi nedenlerin gogli tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumbhuriyet tarihi
bayunca ilin niifusu Glke niifusunun iki leati hizda artmistir. Ankara'min niifusu highir zaman
tam olarak hesaplanamaz. Memur ve &grenciler agirlikta oldugu icin net niifus bulunamaz.
TUIK verilerine gore niifusu 5 milyondan fazla lken gay;; resmi niifusu 8 milyondur, 1927
sayiminda niifusu 404 bin olan il Tirkiye nifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8 milyon nifus
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ile bu oran %6,3'tiir, 2007-2008 yillar arasinda ise niifus artis izt (%1,83), tlke niifus artis
hizinin (% 1,32) bir bugulk kati olmugtur. Bu bilylimenin bagini ceken Ankara kenti aldig giice
ragmen, 2008'de Ankara'da issizlik oram (%11,8) Tirkiye genel issizlik oramina (%11,0)
vakindir, istihdam edilenlerin %72'si hizmetler, %26's1 sanayi, %2'si tanmda calisir (bu
oranlar Tirkiye icin sirasiyla %49, %27 ve %24't(r).

Ankara'nmin niifusu 2014 yil itibariyle 5.150.072 kisidir.lg Anadolu’da bulunan ve niifuslari
azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gog veren illerdir. Il niifusunun
tamami il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik ic Anadolu niifusunun
yaklasik yarisi Anlkara ilinde ikamet etmektedir. Ankara il niifusu Tirkiye geneline gére daha
yiiksek bir egitim diizeyine sahiptir. 2008 verilerine gdre, 15 yag st okuma yazma oran|
toplam il niifusunun %88'ini (erkeklerde %91, kadinlarda 9%86'sim) olusturur, bu oran Tlrkiye
icin %83'tlr (erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farkhhk tzellikle nifusun (niversite
egitimli kesiminde belirginlesir: tiniversite ve yiiksek okul mezunlarinin toplam niifusa oram
Ankara'da %10,6, Tirkiye genelinde Ise %5,4'tlr. Egitim ve 6gretim agisindan Turkiye'nin
snemli merkezlerinden biri olan Ankara'da 150'den fazla ilk ve orta dereceli okul ile halk
egitim merkezi vardir.Ayrica yirmi lniversite ve bir harp okulu hizmet vermektedir. Bu
iniversitelerde il genelinden &grencilere egitim verildigi gibi, il digindan ve 68renci degisim
programlari ile yurtdisindan gelen 6grencilere de egitim verilmektedir,

4.2.2. Cankaya ligesi

Cankaya, Tirkiye Cumhuriyeti'nin g Anadolu Bolgesi'nde, Ankara ili'ne bagh bir ilgedir.
Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilce, Ankara'nin baskent olmast ile birlikte Tiirkiye'nin
yinetim merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, yerlesik niifusu 913.715 kisi itibariyle

Al | ety Ankara'mn ve  Tirkiye'nin - niifus

. .. { |/ Misbeym bakimindan en biyiik ilgesi konumundadir.
ok I_f FD‘. tonsan  Turkiye'nin en kalabalik ilgesi olarak pek
""'"mx:_:_ﬁ_ / mm;& cok ilden niifusu daha fazladir. Gin

. S0 L R AT icinde nifusu iki milyana kadar

el A e wi  Glkabilmektedir. 102 lise ve on {iniversitesi

=1 ile ilce &nemli bir egitim kentidir.

Koparan : F ' Eileynara
b b Drvetaris i ' | pe
slcasl n—w Cankaya, I¢ Anadolu Bolgesi'nin kuzey
Gtkzenovin weanemscoe  batisindaki Yukan Sakarya Bolimil'nde yer

alir. Cankaya'nin doBu ve kuzey dojusunda yine Ankara ili'ne bagh Mamak ve Altindag,
giineyinde Golbasi, batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur, Cankaya, Orta Anadolu'nun
diizliikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalk alan, artik kentin merkezinde
kiigiik bir ada niteligindedir. Bu aday yiikseltiler cevreler, ortada bir canak biralarlar. Eskiden
bataklik olan bu canak, Cumhuriyet déneminde kurutularak yerlesime acilmistir,

Ankara ilinin en yiiksek niifusa sahip ilgesi olan Cankaya'nyn niifusu 2014 sayimlarina gore
913.715 kisidir. llce ayrica Tiirkiye'nin de niifus bakimin an en biiyiik ilcesi konumundadur.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

2000 niifus sayiminda 758,490 olan niifus 14 yilda yaklagik 155.225 kisi artmistir, Bir milyona
yaklagan niifusun 442,058' erkek; 472.443"0 kadindir. Niiffusun tamami kentte yasar.

Yiiksek niifusu nedeniyle bircok ilkégretim okulu ve liseye sahip olan Cankaya genel olarak
bir Ggrenci kenti gérinimiindedir. ligede yiizden fazla ilkdgretim kurumunun yaninda,
onlarca lise bulunmaktadir.

lige Ankara'nin merkezinde bulunmaktadir. Ankara Sehirlerarasi Otobiis Terminali ilce
sinirlars igerisinde yer almaktadir. llge ici ulagimi kolaylastiran (i adet faal, iki adet de ingaat
halinde olan metro vardir. Metro giizergahlan Dikimevi - S6gitozd, Kizilay - Koru, Kizilay -
Batikent, Batikent - Térekent, Kizilay - Gazino, Kizilay - Esenboga Havalimani hatlar (izerinde
konumlanmistir, Bu metrolar Cankaya'ys, Yenimahalle, Altindag, Etimesgut, Sincan, Kegioren,
Pursaklar, Cubuk ilcelerine baglar. Yapimina 1992 yilinda baglanan Ankaray metresundan
Ankara Sehirlerarasi Otobiis Terminali'ne direkt gecis vardir. Sincan-Kayas Banliyd Tren
Hatti'min ilge Gizerinden gegen istasyonlari mevcuttur. liceye havayolu ile ulagim sehir
merkezine 28 km mesafede bulunan, Cankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboga Uluslararasi
Havaliman ile mimkdnddr,

1936 yilinda Ankara'min merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
venimahalle, Mamak ve Keciéren olmak iizere bes ilgeye bolinmiistiir. 1984 yilinda Ankara
Bilyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagl bir metropol olmustur.lige
bir belediye baskanligina ve bir kaymakamhga baghdir. ilcede 124 tane mahalle vardir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER VE ANALIZLER

5.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Oncebeci Mahallesi, Mahmut Esad
Bozkurt Caddesi ve Umut Sokalk kesisiminde konumlu 2941 ada 6 nolu; Umut Sckak tizerinde
konumlu 2941 ada, 11 nolu ve Ziya Gokalp Caddesi izerinde konumlu 2930 ada 20 nolu
parsellerdir.

Defierleme konusu tasinmazlardan 2941 ada 6 nolu parsel Mahmut Esad Bozkurt Caddesi’ne,
2941 ada 11 nolu parsel Umut Sokaga, 2930 ada 20 nolu parsel Ziya Gokalp Caddesi'ne
cephelidir.Yakin cevrelerinde Cankaya Belediyesi, Ankara Adliyesi, Tevfik lleri llkogretim
Okulu, Kurtulus Parki vb. birgok nemli yapilar ve park alanlan bulunmaktadir.

Bélge Cankaya Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup kismen tamamlanmusg altyapiya

sahiptirler.

Konu Gayrimenkullerden Tespit Edilmis Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe(km)
Cankaya Belediyesi ~0,3 km
Kurtulus Parla ~0,2 km
Ankara Adliyesi ~1,2 km
Kizilay Meydan ~1,5km.
- Celal Bayar Bulvar ~1,0 km

PERITUS GAYRIMENKUL
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.8.

5.2, Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
- Parsellerin toplam yiizélglimii 525,00 m*'dir.
- Taginmazlanin kesin simirlan noktasal olarak belirlenememistir.

- Rapor, kadastral paftalar iizerinde yapilan incelemeler ile yerinde balgesel olarak yapilan
incelemeler dikkate alinarak hazirlanmugtir.

= Kesin sinirlaninin tespiti icin Kadastro Mithendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.
= Parseller diiz bir topografik yapidadir.

- 2930 ada 20 nolu parsel dikdértgen, 2941 ada 6 ve 11 nolu parseller ise dairesel ve
diizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadirlar,

- 2930 ada 20 nolu parsel ayni adadaki 3 nolu parsel ile tevhit edilmis ve 21 nolu parsel
olarak yeni parsel numaras: verilmis olup heniiz tapu kitigiine tescili yapilmarmistir,

- parsellerin  simirlarini belirleyici  herhangi  bir isaret (git, kazik, duvar vhb.)
bulunmamaktadir.

= 2941 ada 6 ve 11 nolu parseller tizerinde yapi bulunmamaktadir. 2930 ada 20 nolu parsel
ise tevhit edildigi 3 nolu parsel {izerindeki binanin otoparki olarak kullamiimaktadir,

-  Bélgede altyapi tamamlanmis vaziyettedir.

PARSELLERIN KONUMLARI
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tasinmazlara ulasim icin; Kizilay Meydani’ndan yola gikilarak Atatiirk Bulvari tizerinden 1,5
km kadar Abdi ipekgi Parki yéniine dogru ilerleyerek Celal Bayar Bulvari’'na girilir. Bu cadde
tizerinde yaklasik 0,4 km devam edilerek saga Aksu Caddesi’'ne dondldr. Cadde Gzerinde
yaklasik 1,3 km ilerledigimizde Ziya Gokalp Caddesi’ne girilir. Tasinmazlardan 2930 ada, 20
nolu parsel bu cadde izerindedir. 2941 ada 6 nolu parsel Aksu Caddesi (Mahmut Esad
Bozkurt Caddesi) ile Umut Sokak kesisiminde, 2941 ada 11 nolu parsel ise Umut Sokak
{izerinde konumludur. Tasinmazlara toplu tasima araglaryla da rahatlikla ulagiimaktadr.

-------
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

5.2.1. Gayrimenkullerin Yapisal, ingaat Ozellilkderi

Degerleme konusu parsellerden 2941 ada 6 ve 11 parseller “frsa” : 2930 ada 20 nolu parsel
ise “fidanlk bahce” wvasfindadir. 2941 ada 6 ve 11 nolu parseller Ozerinde yapi
bulunmamaktadir. 2930 ada 20 nolu parsel ise tevhit edildigi 3 nolu parsel lizerindeki binanin
otopark olarak kullaniimaktadir.

5.3. Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

il | ANKARA
ILCE ' CANKAYA o
MAHALLE onceBeC
MEVKII . E _ .
ADA 2941 2941 l 2930 Bl
PARSEL 6 | 1 20 B
YUzOLCOMO (m?) | 200,00 i 200,00 125,00 3
NITELIGI  ARSA ARSA © FIDANLIK BAHGE
ciLT o o ! 2
SAYFA 76 | 7 ,_ _ s
YEVMIYE NO 36045
iicTisAP TARIHI 27.06.2013 - -
HiSSES| {-mlj TAM TAM_ TAM
MALIK | EMLAK KONUT GYO AS.
5.3.1. Gayrimenkullerin Takyidat Incelemeleri
Ankara ili, Cankaya llgesi Tapu Miidiirligd'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan

incelemelerde rapor konusu parseller iizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayicl serh
bulunmadi@ belirlenmistir. Takyidat yazilar rapor ekinde sunulmustur.

5.3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Vil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Yapilan incelemelere gore parsellerin miilkiveti 27.06.2013 tarih ve 36045 yevmiye no ile
insaat ve Imar A§' de iken tiizel kigiliklerin unvan degisikligi nedeniyle Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.$." ye gectigi gdrilmistar. insaat ve imar A.S. Emlak Konut
GYO A.S. firmasimin eski unvanidir,

5.3.3. Tapu Kayitlan Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadif Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu tagmmazlarin tapu kayitlan izerinde tasarrufunu kisitlayan takyidat

olmadigindan Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimleri cercevesinde GYO portfoylinde "Arsa”
bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayatagi kanaatine varlmistir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.4. Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Cankaya Belediyesi Imar Midirligi' nden 27,07.2015 tarih, 856717 referans no ile alinan
yazida; 2941 ada, 6 ve 11 sayili parseller 60375 nolu parselasyon plani kapsaminda kalmakta
olup; kullanim kararlar Cankaya Belediye Enciimeninin 16.05.1997 glin ve 151 sayili karan
ile “Ticaret” kullanimindan "Yesil Alana” déndstlrdlmiistir.

2930 ada, 20 sayih parsel 10000 nolu parselasyon plani kapsaminda kalmakta olup; aym
adada ki 3 sayili parsel ile birleserek imarin yeni 2930 ada 21 sayili parselini meydana
getirmistir, (21 no'lu parsel halen tapuya tescil edilmemigtir). Konu parsel imar planinda “8
katl, Ticaret Yolu" bolgesinde kalmaktadir.

Degerleme konusu parsellerden 2941 ada 6-11 parseller “Arsa” ; 2930 ada 20 nolu parsel ise
“fidanhk bahce” vasfindadir. 2941 ada 6-11 nolu parseller iizerinde yapi bulunmamaktadir.
2930 ada 20 nolu parsel ise tevhid edildigi 3 nolu parsel izerindeki binanin otopark: olarak
kullanilmaktadir,

Belediyeden alinan resmi yazi ve diger evraklar rapor ekine kanulmustur,

5.4,1. Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu parseller iizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, tasinmazlara ait
ruhsat ve proje bulunmamaktadir,

5.4.2. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu parsel (izerinde herhangi bir yapilagma bulunmadigindan yapi denetimi
calismasi bulunmamaktadir.

5.4.3. Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma vb.) Son Ug il Igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tapu kiitliglinde yapilan incelemelere gore taginmazlarin son (g yil igerisinde imar
durumunda herhangi bir degigiklik olmadig goralmistir.

5.4.4. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Meveut Olup Olmadi Haklunda Goriig

Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde mevzuat uyarinca alinmas gereken herhangi bir
izin ve belge gerektirecek yapilagma bulunmamaktadir.

5.4.5. Imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriig
Degerleme konusu gayrimenkul arsa/arazi nitelikli olarak degerlendirmeye alinmistir, imar
bilgileri agisindan taginmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuatl cercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakh@ portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda bir sakinca yoktur.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.8.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. Dejerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktarler,

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili olarak degerleme calismalarini olumsuz
yénde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktdrler

6.2.1. Olumlu etkenler:

- Tasinmazlarin merkezi konumda olmalan
= Ulagimlarnimin kolay olmasi
- Gelisimini tamamlamis ve liks bir bolgede yer almalan

- 2930 ada, 20 parselin imar planinda ticaret alaninda kalmasi

6.2.2, Olumsuz etkenler:

= 2941 ada, 6 ve 11 nolu parsellerin imar durumlarinin “Yesil Alan” olmast.

- 2930 ada 20 nolu parselin ayni adadaki 3 nolu parsel ile yapilan tevhidinin heniiz tapu
kiitiigine tescil edilmemis oclmas

6.3. Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,

Degerlemeye lonu tasinmazin, bélge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda
degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup emsal tutulabilecek kirahk bir arsa
bulunamamistir. Dolayisiyla kira degeri icin analiz yapilmamigtir,

6.4. Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik &zellikler ve degerleme calismasinda baz
alinan verilere raporun 5.2. bélimiinde detayl olarak yer verilmistir.

6.5. Degerleme Calismalarinda Kullamilan Yontemler ve Varsayimlar

Degerleme galismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, caliymalarda,
raporun 3.4 Boliimiinde aciklanan Pazara Dayall Degerleme Yaklagimi kullamimigtir. UDES
icerisinde Pazara Dayall degerleme yéntemleri arasinda sayilan {i¢ ana yaklagimdan rapora
konu olan gayrimenkuliin ozellikleri dikkate alinmig ve degerlenen taginmaza gore
kullamlabilir olanlar tercih edilerek degerleme calismalan gergeklestirilmistir,

2941 ada 6 ve 11 no'lu parseller “Yesil Alan” lejantina (kisith imar durumu) sahiptirler,
tizerlerinde herhangi bir proje gelistirmeye uygun degildirler. Bu parseller kamusal alan
niteliginde olmasi nedeniyle, emlak vergisi degerleri takdir edilmistir. Bu bedeller emsal
karsilastirma yintemi boliimiinde gésterilmigtir.
7
3 ..-:"_,r"' 'f..“'l
PERITUS GAYRIMENKLU!

Er:‘_‘.f_ilitlnm' My ::‘-lnl-r-l'{r“ﬂ"r"". —

TR L
& thak Kl 1 St 1 A i Dhoms Nl £ rilen

Tl O Rh TR T3 37, 1 ) I'I'||“-' YA EL

s kit D g 1 .. ML &2d B0 Ry
RAPOR NO: 2015EMLAKKONUT GYO_015 Py T RAPOR TARIHL: 10.12.2015

27



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

20930 ada 20 no'lu parselin pazar degerinin tespitinde ise emsal kargilastirma ve gelir
indirgeme ydntemleri kullanilmistir.

Bu cercevede oncelikle emsal karsilastirma yaklagimi ile degerlemeye konu taginmaza
benzer nitelikler tasiyan emsal satig degerleri arastinlmistir,

Alternatif karsilastirma yéntemi olarak Gelirlerin Kapitalizasyonu — Indirgenmis Nakit Akirmi
Analizi ile 2930 ada 20 no'lu parsel iizerinde “Ticaret” imarma uygun olarak (heniiz tapuda
tevhit edilmemis olmakla birlikte meveut imar durumu 21 parsele verilen imar durumu
referans alinarak) iizerinde bir ofis projesi gelistirilmistir.

6.5.1. Emsal Kargilastirma (Piyasa) Yaklagim

7930 ada 20 no’lu parselin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, yakin zamanda alim -
satima konu olmus/fiili degerleme tarihi itibari ile piyasada satilik arsa emsalleri arastinimig
olup, bilyiiklik ve yapilasma sartlan agisindan emsal teskil edebilecek arsalar Gzerinde
durulmustur,

Degerleme konusu parselin yakin civarinda satisi gerceklegmis ve halen satista olan ticaret
imarl ve konut imarh arsa emsalleri asagida tabloda gosterilmistir.

EMSAL TABLOSU
SATILIK ARSA EMSALLERI - i
SATIS DEGERI
Diizeltiimi
ACIKLAMA s . | §Birim
Alani m TL TL m Fiyat
{TL/m?)

Tasinmazlara gore daha iyi konumda olan 9
kat, Ticari + Konut imarh arsa. Hizir Celik 0| 988 10.000.000 | 10.121,00 | 10.000,00
E-1 | (505) 938 62 00
ilan web adresi: http:.n’,u"m'ww.sahublnden.cumﬁlanfernlak-arsa-satllIk-ku-catepe-de-saullk-kl'.lmeﬂ}-r.uk-amau:ll-
arsa-220753277/detay

Taginmazlarla aym bolgede emsal 0,70, 6
kat, Ticari imarl arsa.lrfan Glndogmug 0| B850 |4.700.000,00|5.529,41 | 5.500,00
E-2 |(532) 457 1190
llam web adresi: http:,ffwww.sahlhindan.mm.ﬂ'ﬂanfemIak-arsaas.atlIlk-irfan-ernia'han-ranlcwa-dn-&ﬁi}mz -satilik-
ticari-parsel-238626742 /detay

Tasinmazlarla aym bblgede 5 kat konut
immarll arsa. Serhat Ozbayramoglu 0 (532)| 800 | 2.200.000,00 | 4.000,00 | 4.000,00
E3 (4221751
llan web adresi: htp:/ fwww. sahibinden.comy/ilan/emla k-arsa-satilik-hursEmaden-cetlecl-de-fakuhebe&-‘g'rnkinl-
kupan-arsa-1802 10460/ detay

Tasinmazlarla aym bdlgede & kat Ticari +

Konut imarl arsa, Hasan Gim 0 (541) 35633 | 566 | 3.300.000,00 | 5.830,00| 5.200,00
E-4 | pg

llan web adresi: http:/fwww sahibindan.com/llan/femlak-arsa- h:ltiﬂh Ic'ialla-,rul:ia-@ratlnmcllara-u'.rgun-nrsa -acilli-
my-city-emiak-tan-223577803 /detay FA, j
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.8.

Verilen emsallerin irdelenmesi sonucunda;
= Emsallerin Ticaret ve Konut alanlarinda kaldig,
-  Bolgede arsa birim degerlerinin yaklasik 4.000 TL ile 10.000 TL arasinda oldugu,

- Arsa m? emsal degerlerinin, arsanin konumuna ve topografik yapisina bagh olarak
deistigi,

- Tabloda emsal 1'de yer alan taginmazin konum ve imarimin konu taginmaza gore cok
yiiksek oldugu

- Kalan emsallerin ortalama m* bedelinin ~6.300 TL oldugu

- Emsal bedellerinin, deklare satis bedeli oldugu ve pazarhk payini icerdigi,

- Ayrica tasinmazin halihazirda 2930 ada 3 parsel {izerindeki binanin bahcesi /[ otoparki
gibi kullaniliyor olmasi da dar bir alici kitlesine sahip oldugu,

Tespitleri yapilmustir.

Bu tespitler igiginda konu gayrimenkuliin,

= Konumu,

= Heniiz tapu kitiigiine tevhit isleminin tescilinin yapilmamig olmasi, mevcut ylizdlgimi

ile tevhit islemi yapilmadan iizerinde bir proje gelistirmenin miimkiin olmayacagi,

Hususlari birlikte degerlendirildiginde birim m? emsal bedellerinin 2.600 TL alinmasinin
uygun olacagl kanaatine varilmistir.

Bu birim deger esas alinmak suretiyle, gayrimenkullerin degeri agagidaki sekilde
hesaplanmigtir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile Arsa Degeri Hesaplamasi
Parsel Yiizélglimi,m* 125,00
m?/ Satis Degeri, TL 2.600,00
E Gayrimenkul Degeri, TL 325.000,00
¥ Gayrimenkul _Deﬁeri_. usp 112.068,97

Sonug olarak; Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi sonucunda, degerleme kanusu 2930 ada
20 parselin, detaylari yukanidaki tabloda verildigi tizere toplam adil (rayig) piyasa degeri
325.000,00.-TL (degerleme tarihi itibari ile 112,068,97 USD) olarak hesaplanmigtir.

Ayrica, imar planinda yesil alanda kalan 2941 ada 11 no’lu parsel ile & na'lu parselin kisith
imar durumuna sahip olmasi nedeniyle Emlak Uergbirf_:é esas degerinin
L]
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

- 2941 ada 11 no'lu parsel cepheli oldufu Umut sokak'tan 315,17 TL/m2'den
hesaplandiginda (200 m2 x 315,17 TL/m2) toplamda 63.034 TL,

= 2941 ada 6 parselin emlak vergi degeri ise cepheli oldugu Mahmut Esat Bozkurt Cd.
itibariyle 1.050,55 TL/m2'den hesaplandiginda (200 m2 x 1.050,55 TL/m2) toplamda 210.110
TL dir,

6.5.2. Gelirlerin Kapitalizasyonu - iNA Analizi Yaklagim

Degerleme konusu 2930 ada 20 parsel, (tevhidinden dolayl kazanilan imar durumu referans
alindiginda) “Ticaret Alani'nda” kalmakta olup, bundan dolayi ticari kullamm amach proje
gelistirilecegi varsayilmistir.

- Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda, degerleme konusu gayrimenkulin yakin
cevresinde yer alan satilik ticari (ofis) emsalleri aragtinilarak proje gelirleri hesaplanns,

- Maliyet Yaklasimi dogrultusunda parseller iizerinde insa edilecek yapilarin yapim
maliyeti hesaplanarak projenin olasi gelistirme maliyeti hesaplanmis,

= Sonug olarak, proje gelir ve giderlerinden hareket edilerek parsel degerine ulasilmistir,
Genel Kabul ve Varsayimlar

= Halihazirda degerlemeye konu 2930 ada 20 no'lu parsel bahgesi olarak kullanildigi 2930
ada 3 parsel ile tevhit edilerek 2930 ada 21 parseli olusturmusg ancak bu parsel hentiz tapuya
tescil edilmemistir. 2930 ada 21 parselin halihazirda imar durumu “Ticaret Alam — 8 kat”
seklindedir. Binanin &n cephesi en fazla 18,75 m, derinligi en fazla 22 m olabilmektedir. Bu
cercevede bina zemin kat alani en fazla 412,5 m2 olabilmektedir.

- 2930 ada 21 parselin yiizélctimii yaklasik 1,119 m?dir. Projenin taban alani yaklagik
412,5 m2 hesaplanmistir. Emsale giren satilabilir alan ise 3.300,00 m? elarak hesaplanmistir.
Bu alana ilave olarak bir katta bodrum kat insa edildigi varsayilmig ve toplam ingaat alam
3.712,5 m? olarak hesaplanmisgtir.

7. Kat 412,5 m2
6. Kat 412,5 m2
5. Kat 4125 m2
4, Kat 412,5 m2
3. Kat 412,5m2
2. Kat 412,5 m2
1. Kat 4125 m2
Zemin 412,.5 m2
Bodrum 412,5 m2
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

A.  TOPLAM iNSAAT ALANI VARSAYIMI:

= Parsel izerinde toplam ortak alanlar dahil 3.712,5 m* kapali alanh ofis projesi,
gelistirilecektir,
- Emsal Disi Ortak Alanlar (Ortak-Teknik Alan ve Otopark Kapal Alani); Proje genelinde

ruhsat insaat alani ile emsal insaat alam arasinda bir fark olugacak olup bu fark, Gzellikle
bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil olmayan ortak alanlar ile ilgilidir.

Proje Kapah Alan Varsayimi
Parselin Toplarm Net Yizélglimi, m? 1.119,00
Emsale Dahil Yaplabilir insaat Alam / m? 3.300,00
Emsal Disi Kapal Alan, m2 412,50
Emsal Disi Ortak Alan, m* 4125
| & Toplam Ingaat Alani, m* 3.712,50

B. PROJE GELISTIRME MALIYETI VARSAYIMI:

Proje dzetinde belirtildigi lizere parseller iizerinde gelistirilecek olan yapilanin gelistirme
maliyetleri asagidaki esaslara bagh olarak hesaplanmistir,

- Ticari yapi maliyeti, Cevre ve Sehircilik Bakanlg Mimarlk ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2015 Yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda
Tehlig'de belirtilen 2015 Yili Binalarin Metrekare insaat Maliyet Bedellerini Gasterir Cetvele
gtire, 3. Sinif B grubu maliyet bedeli olan 700 TL hesaplamalarda temel alinmiga da projenin
girisimei kan (ingaat piyasasindaki giincel veriler) da ayrica hesap asamasinda eklenmistir.

= Emsal chsi ortak alan (Bodrum ve kapali otopark) yapi maliyeti ise, Cevre ve Sehircilik
Bakanlig Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2015 il Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'de belirtilen 2015 Yili Binalarin Metrekare Ingaat
Malivet Bedellerini Gosterir Cetvele gore, 3. Sinif A grubu maliyet bedeli olan 530 TL
hesaplamalarda temel alinmisa da projenin girisimei kari (ingaat piyasasindaki giincel veriler)
da ayrica hesap asamasinda eklenmistir.

- Proje Genel giderleri asagidaki tabloda gorillen sekilde insaat maliyetinin izerine
ellenmistir,

Mimarhk ve Miihendislik Maliyetleri 0,04

nimariik ve Milhendishik giderleri toplam Ingaat maliyetinin % 4'0 oramnda varsaylmigtir,

Koordinasyon ve Genel Giderler 0,04

Kaordinasyon ve Genel Yinetim Giderlerl toplam ingaat mallyetinin % 4°0 oraninda varsayiimiglr,

Cevre Diizenlemesi ve Dier Maliyetler 0,06

Cevre Dizenlemesi ve Diger Maliyetler toplam Ingaat mallyetinin %6's araninda varsaylmigtr

- Yiiklenici = Miiteahhit Kan: Piyasadan gikanimaktadir. Yapi insaat maliyetinin %15 ile
9%35'] arasinda olmaktadir. Yilklenici kar,, toplam hadilat iizerinden de hesaplandig gibi,
maliyet bedeli Gzerinden de girisimci kar hesaplai?:éajtté}hr. Tasinmaz igin yiiklenici kary,
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

%15-35 aralifinda kalmak lizere insaat maliyeti ve proje genel giderleri toplaminin %30'u
olarak takdir edilmistir. Yiklenici kan, projenin riskliligine bagh olarak, saglamig oldugu
koordinasyon ve deneyim karsih@ olarak almay bekledigi getiri olarak tammlanmaktadir,
Degerleme konusu parseller lizerinde gelistirilecek olan Ticari kullamm amacl projenin yapi
maliyeti agagidaki tabloda detayh olarak verilmistir.

Proje Gelistirme Maliyeti
Ofis Kapall Alan,m? 3.300,00
Birim Maliyet, TL/m? 700,00 TL
5 Ofis Yap Maliyet, TL 2.310.000,00 TL
Ortak-Teknik Alan ve Otopark Kapali Alani, m* 412,50
Birim Maliyet, TL/m’ 590,00 TL
|  Ortak-Teknik Alan ve Otopa rk Kapal Alani Maliyeti, TL 243.375,00 TL
3 Insaat Maliyeti, TL 2.553.375,00 TL
Mimarlik ve Mithendislik Bedeli, % 4,00%
Koordinasyon ve Genel Giderler, % 4,00%
Cevre Dizenlemne, Hafriyat ve Diger Maliyetler, % 6,00%
Yilklenici Kari, % 30,00%
I Proje Gelistirme Maliyeti, TL 3.784.101,75 TL
I Proje Gelistirme Maliyeti, USD 51.304.862,67

Gelistirilmesi planlanan projenin tamamlanmasi icin gerekli insaat/gelistirme maliyeti
3.784.101,75 TL (Degerleme tarihi itibari ile 1.304.862,67 USD) olarak hesaplanmistir.

C. PROJE GELIR VARSAYIMLARI:

Konu parsel iizerinde konumlandinimas planlanan Ticari projesinin gelistirilmesi durumunda
yapilacak INA Analizine esas tegkil edecek olan ve piyasada yapilan arastirmalar sonucu
bulunan emsal veriler asagida sunulmustur.

SATILIK KONUT EMSALLERI B
SATIS DEGERI |
Diizeltilmi
PR Alan m? TL ym: | ¥ Al
Fiyat
(T/m?)

Tasinmazla aym bolgede, Kizilay Merkezde,
10-15 willik binada, ici yenilenmis 4+1 ofis.
E-1 | Tuncer Bek 0 (535) 302 59 55

lan  web adresi:  hitp://www sahibinden com/ilan/emiak-isyeri-satilic-ligim-den-ziva-gokalp-de-3-plus1-
| asansorlu-bakimli-216857544 detay

Taginmazla aym bélgede, Kizilay Merkezde,
510 yiik binada, 4+1 ofis. Cizgi| 140 | 335.000,00 | 2.392,85 | 5 400,00

E-2 | Gayrimenkul 0 (312) 217 41 61 "
llan web adresi: hitp/fwww.sshibinden com/ilan/emlak- ericsatilik-sibhive-de-hukuk-ofis-olarak-kullgnima-
hazlr-ofis-2209479758 detay j =1

100 | 225.000,00 | 2.250,00 | 3 250,00
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Taginmazla ayni bblgede, Kinlay Merkezde,
5-10 yillik binada, 2+1 ofis, Cansa Grup 0 100 | 250.000,00 | 2.500,00 | 3 500,00

E-3 | (312) 440 34 40

ilan web adresl: hittp:fwww.sa higin-den.r_m{ihg{m@k—mgn-g[iiik—iﬂzﬂarseL_amg-;;ggnggrih-}hDMm-
bakimli-on-c 230419944/ datar

Dejerleme konusu gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan emsal arastirmalan sonucunda;

- Tabloda yer alan emsallerin ortalama m2 bedelinin 2.500 TL oldugu, tespitleri yapilmagtir.
Yapilan bu tespitler dogrultusunda, parsel lizerinde gelistirilmesi planlanan ticari projenin,

= Konumu,

- Giincel piyasa kosullan,

vh &zellikler géz Gniinde bulundurularak proje gelirlerinin tespitine esas olmak Uzere m?
emsal bedelinin ortalama olarak bugiinkii degerle 2.500 TL (862 USD) olarak alinmasinin
uygun olacag kanaatine varlmistir.

Proje Hasilat Varsayimi

Parselin Toplam Net Yiizélgiimii, m? 1.119,00
Emsale Dahil Satilabilir § Insaat Alani, m* 3.300,00
Ortalama m2 Satis Bedeli, TL 2.500
Toplam Hasilat, TL 8.250.000,00
Toplam Hasilat, USD 2.844.827,59

D. FINANSAL VARSAYIMLAR:

- Iskonto Orany; Bu oran, gayrimenkuliin gelecekte yaratmast beklenen nakit akimlarinin
giintimiiz degerlerineg indirgenmesinde kullamimakta olup gercekei tahmini cok dnemlidir. Bu
calismada kullanilacak iskonto oram % 12,00 olarak alinmigtir.

- Yil ortas: diizeltme faktéril: Proje gelir ve giderlerinin yil icerisinde normal dagilacag
varsayimiyla, net proje gelirleri yil ortasi diizeltme faktorilyle diizeltilmistir. Iskonto orani
bilesik olarak disiinfildiigiinden, yil ortas: diizeltme faktériintin belirlenmesinde yillik iskonto
faktarinin karekokd kullanilmastir,

- Projenin insasina 2016 yilinda baslanacag ve gene 2016 yili iginde insaat ¢aligmalarinin
tamamlanacag, maliyet ve satis fiyatlannin dolar bazinda aymi kalacag ve ticari kullanim
fonksiyonlu projede sene sonunda tam dolulufa ulagilacag ve kullammin baslayacagi
varsayilmistir.

Bu varsayimlar dogrultusunda gergeklestirilen Gelirlerin Kapitalizasyonu-INA Analizi hesaplamalan
ekte sunulmustur,

Gergeklestirilen Gelirlerin Kapitalizasyonu - INA Analizi sonucunda, degerleme konusu parsel
tizerinde ticari kullanim amacl proje geligtirilmesi 'hﬂ_i_ndé'?arattlacak nakit akimlarinin net

/
PEDITIIS oS LN b s
LA T )

s B
TTUR F iR

DEGERLEME WE DrbISMARLIK A 5.
i s Wil O it Snlisib e 1k Do Bayal Teel

Ak W il Tl
RAPOR NO: 2015EMLAKKONUT_GYO_ 015, (] \" [ RAPOR TARIHI: 10.12.2015

Haigalipali 4 11

33



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

bugiinkii toplam degeri 4.219.877,20 " TL ($1.455.130,07) olarak hesaplanmistir. Bu deger
gelistirici karini da igeren parsel degerini ifade etmektedir.

vukarida takdir olunan tevhid sonucu olugacak 2930 ada 21 parselin gelistirilmig arsa degerini
ifade etmektedir, Emlak Konut GYO A.$. millkiyetinde olan 2930 ada 20 parselin ylizélgcimi
125 m2’ dir. Bu durumda Emlak Konut GYO A.S.nun elinde bulunan 20 no'lu parselden gelen
kisminin degeri 125/1119 x 4.219.877,20 = 471.389,32 TL ~ 471.000,00 TL olarak tespit
edilmistir.

6.5.4. En Etkin ve Verimli Kullamm Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi DeBerleme Standartlan
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “Bir miilkiin fiziki
olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanmidir” seklindedir

Bu tanimdan hareketle rapora konu gayrimenkullin kenumu, yiizdlgtimi, fiziksel ozellikleri,
meveut imar durumu gz éniine alinarak en etkin ve verimli kullaniminin tevhit edilmek ve
sonrasinda kenut imarindan yararlamimak olacags kanaatine varilmigtir,

6.5.5. Miisterek veya Bollinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi,

Degerleme konusu gayrimenkul arsa niteliginde oldugundan miisterek veya bollinmis
kisimlart meveut degildir.

6.6. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Degerlemeye konu gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle tapu kiitiginden ve TKGM
sisteminden alinan TAKBIS belgesinin incelemesinde herhangi bir takyidatin bulunmadigi
anlagilmustir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. Farkh Degerleme Metotlaninin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimas: Ve Bu
Amacla izlenen Yontem ve Nedenlerinin Agiklanmas:,
2930 ada 20 parsel no'lu gayrimenkuliin farklh degerleme yéntemleriyle ulagilan degerine

iliskin 6zet tablo asagidadir.

OZET TABLO il
KULLANILAN YONTEM L usD
Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklaginm 325.000,00 112.068,97
Gelirlerin Kapitalizasyonu - INA 471.000,00 162.413,79

Bu galismada, Emsal Karsilastirma Yaklagimi cercevesinde, gayrimenkullerin konumlandig
bolge ve cevresinde satilik arsa emsalleri arastinlarak gayrimenkullerin arsa degerine
ulagilmaya galisilmistir. Gelir kapitalizasyonu yanteminde ise gayrimenkullin Gzerinde bir ofis
projesi gelistirilmesi ve bu proje gelirlerinden maliyetlerin disiilmesi ile arsa degerine
gidilmistir.

Emsal yéntemi ile bulunan degerin daha giincel olmasi, gelistirilen projenin ise ancak ileride
deger yaratabilecek olmasi ve pek gok varsayim icermesi nedeni ile gelir esash yaklagim ile
belirlenen deperin, daha yilksek hata pay: igerebilecegi disiintilmektedir. Buna ek olarak
parseller tizerinde bulunan tevhit sart dolayisiyla bir proje gelistirilmesi igin her iki parselin
de satin alinmasi gerektigi, bunun da degere olumsuz etki edecefi diisiintilmektedir. Bu
sebeple gayrimenkullerin Emsal Karsilastirma Yaklagimi  sonucu bulunan degerinin,
gayrimenkuliin adil {rayig) degeri olarak alinmasinin uygun olacaj digiiniimektedir.

Biitiin bu unsurlar degerlendirildiginde 2930 ada 20 no'lu parselin degerinin, Emsal
Karsilastirma Yaklasimi sonucu bulunan adil (rayic) pivasa degeri olarak 325.000,00 TL'nin
kabul edilmesinin, uygun olacag kanaatine vanlmistir.

7941 ada 6 ve 11 parseller igin imar durumundaki kisithlik nedeniyle Emlak Vergi
degerlerinden hareketle 2941 ada 6 parsel icin 210.110,00 TL, 2941 ada 11 parsel icin ise
63.034,00 TL deger takdir edilmistir.

_ﬁ_a\rrimeni:m Emsal Kargilagtirma (Piyasa) Yaklasim Gelirlerin Kapitalizasyonu - INA
Ada | Parsel TL usD TL uso
_.2934] 20 325.000,00 | 112.DE}3,5‘.-" 471.000,00 162.413,79
2941 B *210.110,00 *72.451,72 . -
2941 11 ’EB.DE-ﬂ,Eﬂ *21.735,80
Toplam 598.144,00 206.256,55 |

*Bu degerler Emlak vergisine esas degerleridir
7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri
Bu defierleme gahismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir,
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7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorligler
Gayrimenkuller iizerinde bir yapr bulunmamaktadir ve alinmasi gereken bir belge vs

bulunmamalktadr.

7.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin GYO Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat: Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorils

Degerleme konusu gayrimenkuliin GYO portfoyiine “arsa” vasifii olarak bulunmasinda bir
salanca yoktur,
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Degerleme uzmaninin meveut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda
belirtilen tdm hususlara katiliyarum,

8.2, Nihai Deger Takdiri

s bu Rapor; tapuda; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Oncebeci mahallesi, 2941 ada 6 ve 11 parsel
nolu ve “arsa” vasifli; 2930 ada 20 parsel no'lu, “fidanhk bahce” vasifli, toplam 525,00 m?
yiizélclimlii, 3 adet gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan
incelemesi, konumu, altyap ve ulagim imkanlari, arsamin kullamim amaci, cevrede yapilan
piyasa arastirmalari, gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate alinmistir.

Degerlemeye konu olan ve raporun ilgili kisimlarin tapu bilgileri ifade edilen tasinmazlann
rapor tarihi itibariyle ve pesin deger esasina gore, adil (rayig) piyasa degeri,

KDV harig 598.144,00 TL (TURK LIRASI)

KDV dahil 705.809,92 TL (TURK LIRASI) 4
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9. RAPOR EKLERI

Elc: 1 {Gayrimenkullere Ait Fotografiar)
Ek: 2 {Resml Evraklar)
Ek: 3 [Lisans belgeleri)
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