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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN  Ankara ili Cankaya ilcesi Cayyolu Mahallesi 953 no.lu parsel
iSMi  degerleme raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
RAPOR TARIHi 24.12.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

TAPU BILGILERI Ankara ili Cankaya ilgesi Cayyolu Mahallesi 953 no.lu parsel

iIMAR DURUMU Bknz: imar Bilgileri

MEVCUT KULLANIM Parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (&) (KDV HARIC()

ARSA DEGERi 95.156.250,00 &
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
24.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-12.14 -171

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gdsteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca Ankara ili,
Cankaya ilcesi, Cayyolu Mahallesi, 953 no.lu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati
geregi, glincel rayic degerinin degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin
edilebilen glincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme
Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tilizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayal, dogru ve glvenilir bilgiler isiginda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve  Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (izere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Miihendisi Fatih

PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Mihendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgi
blnyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmustiir. Bu arada
Yiiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
Miisteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL
1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cayyolu Mahallesi, 953 no.lu parselin SPK mevzuati ve sézlesme
geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel rayi¢ degerlerinin tespiti
ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.
1.9 Degerleme Tarihi: 22.12.2014
1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 11.12.2014 tarih 2014-098 sayili s6zlesmedir.

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

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cayyolu Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 953 no.lu “Tarla” vasifli parseldir. Tasinmaz Angora Bulvari’nin
kuzeybatisinda Eskisehir Yolu’nun glineyinde yer almaktadir. Yakin ¢evresinde, 6zellikle
villa niteligindeki yapilasmalar yogunlukta olup, kuzeydogusunda TSK Hatira Ormani yer

almaktadir.
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2.2 Gayrimenkuliin Ulasim Ozellikleri
Eskisehir Yolu (Dumlupinar Bulvari) (zerinde Eskisehir-Ankara Merkez istikametinde
ilerlerken, Hacettepe Beytepe Kampis Yolu cikisina girilir ve 1,3 km devam edilerek saga
Angora Bulvar’na donilir. Angora Bulvari Uzerinde 1,3 km ilerlenir ve saga 1920,
Caddeye girilir. Cadde lzerinde 650 m devam edilir ve saga 11. Caddeye donilir. Cadde
Gzerinde yaklasik 250 m devam edilmesi ile 953 no.lu parselin bulundugu alana gelinmis

olunur.

o
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2.3 Gayrimenkuliin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidatl tapu bilgileri, TAKBIS sistemi Uzerinden

13.12.2014 tarih ve 16:06 saatinde alinmistir.

ANA TASINMAZ BiLGILERi

il ANKARA Ada -

ilce CANKAYA Parsel 953
Mahalle CAY YOLU (K) Yiizolgiimii (m?) 50.750,00
Cilt/Sayfa 1/14 Ana Tasinmaz Nitelik TARLA

MULKIYET BIiLGILERI

Malik ve Hissesi T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASLKANLIGI (TOKI)

-TAM
Tarih ve Yevmiye No 13.12.2011-60220
Edinme Sebebi SATIS
Serh/Beyan/Irtifak/Hak ve VOKTUR

Miikellefiyetler

*Séz konusu parsel, Milli Piyango idaresi Baskanli§i’ndan 18.03.2009 tarihli protokol ve
31.12.2010 tarihli ek protokoller kapsaminda 13.12.2011 tarihinde TOKi tarafindan devir

alinmistir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde "arsa" baghg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cayyolu Mahallesinde yer alan 953 no.lu parselin toplam alani

50.750,00 m? olup, kadastral durumu asagidaki gibidir.

953 no.lu parsel
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu
Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cayyolu Mahallesi 953 Parsele Ait 1/1000 Olcekli Uygulama
imar Plani teklifi TOKI tarafindan hazirlanmis olup, Cevre ve Sehircilik Bakanlig’'na onaya

gonderilecektir. Teklif plana gore planlanan fonksiyonlar asagidaki gibidir;

FONKSIYONLAR ALAN (m?) ORANI (%)
KONUT ALANI 42.250 83,25
PARK ALANI 3.390 6,68
DIiNi TESIS ALANI 2.000 3,94
TEKNIK ALT YAPI ALANI 850 1,67
YOL ALANI 2.260 4,45
TOPLAM TERK ALANI 8.500 16,75
PARSELIN TAPU ALANI 50.750 100,00

Hmax=Deniz Seviyesinden 954~ -
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Plan kapsaminda Emsal:1,50 Hmaks: Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alani”,
Emsal:1,00 Hmaks: Serbest yapilasma kosullari ile Dini Tesis Alani, Teknik Altyapi Alani ve

Park Alani olarak planlanmistir.
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PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

ILAMA ALANI m“b! YAPILACAX TOM YAPILARDA "AFET BOLOELERINDE YAPILACAK YAPILAR HANKINDAXI YONETMELINX™
mmﬂ!lﬁ! UYULACAKT

21593 SAYILI UMUMI HIFZISIHHA YASAS| “GAYR| SIHHI MOESSESELER YONETMELIGI® NE UYULACAKTIR.
3PIS SU CUKURLAR!I HICBIR SEKILDE AXARSULARA BAGLANAMAZ. “LAGIM MECRAS!I HAKKINDA YONETMELIK® HOXKOMLERI GECERLIDIR.

SPLANLAMA ALANINA YONELIK OLARAK HAZIRLANAN AFET VE ACIL DURUM YONETIMI mll‘! TARAFINDAN 10.05.2010 OMAYLANAN
REVIZE IMAR PLANA ESAS JEOLOJIX JEOTEKNIK ETOT RAPORLARINDA BELIRTILEN W YULACAKTIR.

SBLOK BAZLI ZEMIN ETODO YAPILMADAN INSAATY MOSADES| VERILMEZ VE MAKSIMUM KAY YOKSEKLIG!I YAPILACAK ZEMIN ETODO SONUCUNA
GORE BELIRLENIR.

SPLANLAMA ALANI ICERISINDE mm HESABI ILolLl YONETMELIKTE BELIRLENEN STANDARTLARA UYGUN OLARAK EMSALE ESAS INSAAY
ALANI OZERINDEN HESAPLANACAKTY

TAMAR PLANI ILE MOLKIYEY ARASINDA 3M2ZYE KADAR OLAN UYUSMAZLIKLARDA YOL ltmhl VE GENISLIGINI DEGISTIRMEMEX KOSULY ILE
PLAN uozmuo'lmmnmmu DOZELTME YAPMAYA ILGILI IDARE (TOPLU KONUT ID, BASKANLIGI VE CANKAYA BELEDIYES|
BASKANLIGH YE R

SPLAN ONAMA SINIRI ICERISINDE YER ALAN HER TORLO PROJELENDIRME VE YAPILANMA CALISMALARINDA BURADA BELIRTILMEYEN
HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE MER| IMAR YONETMELIK HOKOMLERINE UYULMASI ZORUNLUDUR.
KONUT ALANLARI

GEI.i§ME KONUT ALANI

SKONUT ALANINDA YAPI YOOUNLUGU E=1.50 VE YAPI YOKSEXLIOI MANIA HATTI ICINDE KALAN KISIMDA MAXSIMUM DENIZ SEVIYESINDEN 954
MT., MANIA HATTI DISINDA KALAN KISIMDA HMAX=SERBESTTIR.

10- KONUT ALANI ICERISINDE PLANLAMA ALANININ IHTIYACINA CEVAP VERECEK NITELIKTE, TOPLAM EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %5sINI
CECMEMEK KOSULU ILE SOSYAL TESIS YAPILASILIR. SOSYAL TESIS YAPILARINDA SAUNA, HAMAM, JIMNASTIK SALONU, YOZME HAVUZU,
MESCIT, KAFETERYA, CAFE VE. FONSIYONLAR YER ALABILIR. TESISLERIN YER|I VAZIYET PLANINDA BELIRLENIR.

11-KONUY ALANI ICERISINDE PLANLAMA ALANININ IHTIYACINA CEVAP VER NITELIKTE, TOPLAM EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %5'sin|
GECMEMEK KOSULU ILE BAGIMSIZ BOLOM OLARAK TICARI BIRIMLER Ymt.llll.h BU Y”I.AR EMSALE DAHILDIR. TICARI BIRIMLERIN YERI
VAZIYET PLANIYLA BELIRLENIR VE VAZIYET PLANINA GORE IFRAZ EDILESILI

12.YAPILAR YAP!I YAKLASMA SINIRLARI ICINDE MALMAK 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE MERI IMAR YONETMELIK HOKOMLERINE UYMAK KOSULU
ILE ADA/PARSEL ICINDE ISTENILEN SEKILDE YERLESTIRILEBILIR.

13- IMAR PLANINDA BELIRTILEN .lzllf EMSAL| ASILMAMAK KOSULU ILE YAPI ADALARINDA AYRIK NIZAM, BLOK N IKIZ BLOK, SIRA EV VE
TERAS EV SEXKLINDE YAPILASMA D NLERI YER ALABILIR. YAPI NIZAMLARI AYNI ADA ICERISINDE AYRI AYRI VE B KTE KULLANILABILIR.
BUNLAR VAZIYEY PLANI ILE BELIRLENIR VE AYNI ADA ICERISINDE FARKLI KAT UYGULAMASINA GIDILEBILIR

14 1000 KOTU, TABI ZEMINE GORE BINA KOSE NOKTALARI ORTALAMASINDAN ALINACAKTIL

15-PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA EGIMDEN DOLAY! ACIOA CIKAN BODRUM NATLAR ISKAN EDILEBILIR. ISKAN EDILEN BODRUM KATLAR
EMSALE DAHILDIR.

16-0EREKLI OTOPARK IHTIYACI OTOPARK YONETMELIGI HOXOMLERI VE STANDARYLARI DOORULTUSUNDA PARSELADA BONYESINDE
COZOMLENECEXTIR. TABHN ZEMINI YOL XOTU OSTONDE OLAN BINALARIN ON BANGE SETININ ALTINDA VEYA KISMEN EINA BODRUMUNDA KAPALI
OTOPARK, GARAJ YAPILABILIR VE BINA BODRUM KATIYLA IRTIBATLANABILIR. TAE| ZEMIN KOTU ALTINDA VEYA BINALARIN ICERISINDE
DOZENLENEN OTOPARKLAR VE GARAJLAR ON BAHGE MESAFESINE VE INSAAT EMSALINE DAMIL DESILDIR.

1T-GEREXLI PARK (YESIL ALAN) IHTIYAC! YONETMELIX HOXKOMLER! DOSRULTUSUNDA PARSELADA BONYESINDE COZOLECEKTIR.

LANLAMA ALANINDA TOM YAPI ADALARINDA, YAP! Y. MA SINIRI ICINDE VEYA DISINDA 25 M2Yl GECMEYEN BEXGI VE COVENLIK
KULOIMI YAPILASILIR. BU YAPILAR EMSALE DAHIL DEGILD

iBADET ALANI (CAMI)
19IBADEYT ALANINDA YAPILASMA KOSULLARI E=1.00 H<SERBESTTIR

20/BADET ALANINDA YAPI CEXME MESAFESI 5.00 MTDIR.

TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

21-PLANLAMA ALANINDA TEKNIK ALTYAP! ALANI OLARAK AYRILAN YERLER DISINDA, GEREKMES| DURUMUNDA IMAR ADALARI VE PARK
:LAIII.M:SI.': YOLA CEPHELl BOLOMLERINDE, ILGILI KURUM GOROSO ALINARAK TEKNIK ALTYAP! VE OZEL TEKNIK ALTYAP! ALANLAR!

22-TEXKNIK ALTYAPI VE OZEL YIKNIK ALTYAPI ALANLARINDA, TRAFO, TELEKOM YAPILARI, SANTRAL BINALARI, ARITMA TESISl SU DEPOSU V.B.
KULLANIMLAR YER ALABILIR. BU ALANLAR VAZIYET PLANINA GORE IFRAZ EDILEBILIR

Rapor konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiinde "arsa" baghgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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Tasinmazin son li¢ yillik imar hareketleri séyledir;
Degerleme konusu 953 no.lu parsel, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cayyolu Mevkii 953 Parsel
Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda, Emsal:2,00 Hmaks: Serbest yapilasma
kosullari ile “Konut Alani”, Emsal:1,00 Hmaks: Serbest yapilasma kosullari ile Dini Tesis
Alani, Teknik Altyapi Alani ve Park Alani olarak planlanmistir. S6z konusu plana gére,
alanin 42.250,00 m? si konut alani, 3.390,00 m? si park, 2.000,00 dini tesis alani, 850,00

m? si teknik altyapi alani ve 2.260,00 m? sinin yol olarak planlandigi gériilmektedir.

Tasinmaza ait imar plani TOKi tarafindan hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan 15.01.2013 tarih ve 840 sayili Olur’u ile onaylanmistir.
Ancak Ankara 13. idare Mahkemesi tarafindan 28.11.2013 tarih 2013/803 esas no ile

ylritmenin durdurulmasina karar verilmistir.

2.6 Gayrimenkule Ait Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkul Tarla vasfinda ve bos vaziyettedir. Gayrimenkul igin
herhangi bir yasal izin ya da belge bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul Tarla vasfinda olup Uzerinde herhangi bir yapi

bulunmamaktadir. Egimli bir topografik yapiya sahiptir.
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2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Degerleme konusu tasinmaz Tarla vasfindadir. Uzerinde herhangi bir vyapi
bulunmamaktadir.

e Tasinmaz, Taks:0,35 Kaks:0,70 yapilasma kosullari ile konut alani olarak planlanmis
iken, imar plani degisikligi TOKi tarafindan hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanhg
tarafindan 15.01.2013 tarih ve 840 sayili Olur’u ile onaylanmistir. Ancak s6z konusu
plan degisikligi, Ankara 13. idare Mahkemesi tarafindan 2013/803 esas no ile

yuritmeyi durdurma karari verilmistir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

e Tasinmazin yola cepheleri olmasi,
e Cevrede konut yapilasmalarinin yogun olmasi ve altyapi sorununun bulunmamasi,

e Angora Yolu ve Eskisehir Yolu’na yakin konumlu olmasi

2.9.2 Gayrimenkulliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

e Tasinmazin egimli bir topografik yapiya sahip olmasi,
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3. BOLGESEL ANALIZLER

3.1 Ankara ili

Ankara, Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti, Turkiye'nin en kalabalik ikinci, diinyanin ise en
kalabalik otuz sekizinci kentidir. Topraklarinin biiyiik bélimi ic Anadolu Bdlgesi'nin Yukari
Sakarya boliminde, 38° 33’ ve 40° 47’ kuzey enlemleriyle 30° 52’ ve 34° 06’ dogu
boylamlari arasinda yer almaktadir. Kuzeyde Bolu ve Cankiri, doguda Corum, Kirikkale,
Kirsehir, giineyde Aksaray ve Konya, batida ise Eskisehir illeriyle cevrilidir. Tlrkiye'nin
cografi merkezine yakin oldugu icin, hem konum hem de islev itibariyle Turkiye'nin kalbi
benzetmesi yapilir. Ankara, kedisi, kegisi ve bu keginin yilinl, tavsani, armudu, ball,
cigdemi ve Kalecik Karasi denilen misket Gzim{ ile Gnltdidr. Ortalama 938 m rakima sahip
olan kentin niifusu, 2014 yili ADKS sayimina gore 5.045.083 kisidir. Bilinen tarihi en az 10
bin yiIl 6ncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyalilari,
Ahamenigleri (Persler), Makedonyalilari, Galatlari (Keltler), Romalilari, Selguklulari ve
Osmanlilari agirlamis, Bati ve Dogu medeniyetlerine ev sahipligi yapmistir. Ge¢miste,
Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda Friglere baskentlik eden kent,

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

Sereflikochisar olmak Gzere toplam 25 ilceden olusmaktadir.

Ankara makro formu ile dairesel 6zellik gosteren bir kenttir. Ankara Cevre Yolu, kentsel
yapinin sekillenmesinde biylk 6nem tasimaktadir. Sehirlerarasi trafigin kent icinden
ayrilmasini saglayan o6nemli bir arter gorevi Ustlenmektedir. Ankara il merkezinin
kuzeyinde yer alan Esenboga Havalimani havayolu giris cikisini saglayan ve uluslar arasi
diizeyde de hizmet veren en 6nemli odak noktasidir. TEM Otoyolu, istanbul, Bolu
tizerinden Ankara’ya ulasmaktadir. Otoyol baglantisi disinda Eskisehir, Afyon, izmir ve bati
Anadolu, Konya, Adana, gliney Anadolu, Kirikkale, Corum, Yozgat, Samsun Kuzey ve Dogu
Anadolu, Cankiri, Kastamonu, Zonguldak kuzey ve Anadolu ve Bolu, istanbul olmak tizere
5 ana devlet yolu karayolu baglantisi bulunmaktadir. Ankara-istanbul, Ankara-Ayas,
Ankara-Gubuk gikislarinin timini kesen Ankara Cevreyolu Sistemine sahiptir. Ankara
Cevre Otoyolu icinde kalan Esenboga-Cankaya arasi protokol yolu, Konya, Samsun,
Eskisehir ve istanbul baglantili akslari 1. Derecede karayoludur. Ankara —istanbul
baglantisi llkede en yogun hacme sahip akstir. Ankara ilinden gecen iki demiryolu
bulunmaktadir. Bunlardan ilki batida Eskisehir, doguda Kayseri'ye baglanmaktadir. Diger
hat ise Cankiri Gizerinden Karabik ve Zonguldak’a baglanir. TCDD Ankara Gari tren yolu
giris cikislarinda en énemli kapidir. Ankara’yi istanbul’a baglayacak olan hizli tren projesi
2009 yilinda hizmete baslamistir. Avrupa’nin en blyilk otoblis terminalleri arasinda yer
alan ASTi (Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi) il merkezinde bulunmaktadir ve

Ankaray ile baglantisi vardir.
3.2 Cankaya ilgesi

Cankaya, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin i¢c Anadolu Bélgesi'nde, Ankara il merkezine bagh bir
ilcedir Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilce, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte

Turkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Yerlesik niifusu 832.075 kisi olan
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Cankaya, Turkiye'nin en kalabalik ilcelerinden biridir ve pek cok ilden daha kalabaliktir.
GuUn iginde nifusu iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve Universitesi ile ilge dGnemli

bir egitim kentidir.

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

gibi carsi ve blylk marketler ilceye ticaret hareketliligi kazandirmaktadir.

Cankaya'nin dogu ve kuzey dogusunda; yine Ankara iline bagli Mamak ve Altindag,
glineyinde; Gdlbasl, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu’'nun

duzlikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklasimi, oOncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olcilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese slirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri izerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz &zelliklere
sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilagtiriimasi ¢esitli ayarlamalar igin siklikla en mantiklh temeli olusturur.

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

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

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki

AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. WWWygd .com.tr
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir

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

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri icinde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. SOz
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi ge¢cen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde g¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagsim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

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

Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullanilmistir.
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5. NiHAI DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Yiizélgiim = Satis Fiyati m?2 Birim Fiyati

imari

Satis Fiyati (& ilgilisi Agiklama
(m?) (%) s Fiyat: (&) (/m?) g ¢
Umitkoy
Konut Konut Emlak Kavsagi'nin
Kaks:1,00 606,00 - 800.000,00 1.320,13 (0506 838 glineyinde,
Hmaks:6,50 0707) Melis Sitesinin
yaninda
Umitkoéy
Konut Remax (0532 -
Kaks:1,00 870,00 695.000,00 1.529.000,00 1.757,47 774 45 07) Sitesine yakin
konumlu
Konut C?ala 1920. Caddeye
Gayrimenkul
Kaks:1,00 555,00 - 550.000,00 990,99 (10. cadde)
Hmaks:6,50 (0532 564 akin konumlu
o 3636) 4
Konut Ga t?r?wfnkul
Kaks:1,00 800,00 - 850.000,00 1.062,50 v
Hmaks:6,50 (0532 564
> 3636)
Konut Berrak Emlak Tasinmazin
429,00 600.000,00 1.398,00 (0312 225 ..$ .
Kaks:1,00 glineyinde
3333)
Umitkoy ile
Konut ADDRESS Beysukent
Kaks: 100 1.014,00 1.550.000,00 1.528,60 Center(0312  arasindaki 10.
v 236 10 62) Cadde
Gzerinde
Aymir
Konut Gayrimenkul | 1920. Caddeye
Kaks: 1,00 >00,00 750.000,00 1.500,00 (0506 532 05 | yakin konumlu
15)
Konut Berrak Emlak ;?)2(_3, giigi
Taks: 0,40 1.297 2.000.000,00 1.542,02 (0533 655 76 L
lzerinde
Kaks: 1,00 32)
konumlu
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5.1.2 Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

m? Birim
o . Alan Satis Fiyati Satis L
Konum Nitelik Tip (m?) ®) Fiyats ligilisi
(/m?)
Beysukent Viila 5+1 310,00 730.000,00 2.354,84  Remax Vip (0534 763 34 73)
Angora Sira Daire 4412 19500 695.000,00  3.75675  Remax Vip (0532 515 15 29)
Evler Kat)
Beysukent Villa 742 320,00 935.000,00 2.921,87  STC Emlak (0532 203 60 77)
Beysukent Villa 543 320,00 925.000,00 2.890,63  Century 21 (0505 347 53 11)
Melisa Park Daire 4+1(4. 224,00 785.000,00 3.504,46 K2 Gayrimenkul (0532 256 49
Konutlari Kat) 15)
Beysukent Daire 4+1 19400 800.000,00 4.12371 Urvap Beysukent (0539588 69
Beyaz Inci 69)

5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin yeri,
konumu, sosyal ve kiltirel donati alanlarina uzakligl, topografik yapisi, imari gibi

6zellikleri goz 6niinde bulundurularak 1.875,00 £/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

=50.750,00 m? X 1.875,00 £/m? = 95.156.250,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemine Goére Deger Takdiri

Gayrimenkullerin Gizerinde gelistirilmesi mimkiin olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Uzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinkii degeri hesap

edilmis, ardindan Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki konut projelerinde hali hazirda satista olan
emsaller bulunarak, emsal degerinin 1,50 olmasi durumunda, konut kullanimi igin

ortalama satis birim degeri 4.300,00 £/m? olarak alinmistir.
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Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s18inda; projenin tamamlanarak timundn
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinkii degeri 344.065.064,00 £ olarak
hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO

A.S.ne ait olan % 35 hasilat pay1 120.422.773,00 & olarak hesaplanmistir.

PROJE ANALIZi iCiN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 50.750,00
TOPLAM ARSA ALANI (KONUT) (m?) 42.207,00
EMSAL iNSAAT ALANI (m?) Emsal 1,50 63.310,50
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 75.972,60

GELISTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALizZi

Konut
Projenin Satilabilir Alan1 (m?) 75.972,60
A . 2
Pro;enlnv20'14 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m 4.500,00
Satig Degeri ()
. . 2
Pro;enlnv20.15 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m 4.950,00
Satig Degeri ()
N . 2
Pro;enln“20_16 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m 5.445,00
Satis Degeri (&)
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2014 2015 2016
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 0,00% 60,00% 40,00%
Projenin Satis Geliri (%) 0 225.638.622 165.468.323
TOPLAM GELIRLER () 0 225.638.622 165.468.323
indirgenmis Nakit Akisi 0 206.062.668 138.002.396
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 344.065.064
Oran DEGER (%)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 35% 120.422.773

Emlak Konut hasilat payinin % 80’inin arsa degeri olacagl kabulu ile gelir indirgeme

yontemi sonucunda ulasilan arsa degeri 96.338.218,00 % dir.
5.3 En Verimli Kullanim Analizi
Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu, buylklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut

imar kosullari, bolgedeki potansiyel dikkate alindiginda en verimli kullanim seg¢eneginin

“orta ve orta-ust gelir grubuna yonelik, konut projesi” olacagi kanaatine variimistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cayyolu Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 953 no.lu “Tarla” vasifli parseldir.

TOKi miilkiyetindeki parsel icin hazirlanan imar plani degisikligi TOKi tarafindan
hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 15.01.2013 tarih ve 840 sayili Olur’u

ile onaylanmistir.

Tasinmazin konumu, cevresel Ozellikleri ulasim 06zellikleri ¢evre yapilasma kosullari,
blayuklGgu, niteligi vb. ozellikleri dogrultusunda Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilmis

olup, lGizerinde proje gelistirilerek, hasilat payi hesaplanmistir.

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

verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

Sonug olarak toplam 50.750,00 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

95.156.250,00 £ (Doksanbesmilyonyiizellialtibinikiyiizelli TiirkLirasi) olarak hesap ve

takdir edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgl portféyiinde "arsa" bashg altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Rapor konusu tasinmaz icin daha Onceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki
gibidir;
Rapor 045-EMLAK KONUT GYO0-03.14-045

Numarasi
Rapor Tarihi 31.03.2014
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz igin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin
tecrlbe ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme licretinin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butiir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve ¢calisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Budegerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

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

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans No0:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1. Gayrimenkule iliskin Fotograflar
2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
3. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
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