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GAVRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OzZETI

RAPOR BILGILERI

Dedgerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULLERE AIT BIiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Ekim 2019 tarih ve 050 kayit no‘fu

: 24 Aralik 2019

: 31 Aralhk 2019

: 5isguni

: 2019/EMLAKGYOQO/050

: Hisseli miilkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine

istinaden taginmazlarin Emlak Konut GYO A.S.
hissesine diisen kisminin Turk Lirasi cinsinden toplam
pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Miihye Mahallesi, 29396 ada, 7 no’lu parsel, 29397

ada, 8, 12 ve 13 no'lu parseller, 29398 ada, 2 no'lu
parsel, 29401 ada, 11, 12 ve 16 no'lu parseller,
29402 ada, 2 no’lu parsel, 29403 ada, 2 no'lu parsel
ile 80026 ada, 2 ve 3 no'lu parseller,

Cankaya / ANKARA

: Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi, 29396

ada, 7 no’lu parsel, 29397 ada, 8, 12 ve 13 no'lu
parseller, 29398 ada, 2 no'lu parsel, 29401 ada, 11,
12 ve 16 no'lu parseller, 29402 ada, 2 no’lu parsel,
29403 ada, 2 no'lu parsel ile 80026 ada, 2 ve 3 no'lu
parseller,

: Bkz. Rapor / 4.1. Miilkiyet Durumu

: Taginmazlar lizerinde takyidatlar bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri

: Terklerinin ve tevhitlerinin yapilarak (izerlerinde;

biinyesinde ticari niteleri barindiran bir konut sitesi
inga edilmesi, olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

GAYRIMENKULLER iGCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI(C)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

12 Adet Parselin Emiak Konut GYO A.S.'hin
Hissesine Diisen Toplam Pazar Degeri

60.329.780,07 TL |

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN H

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHiI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI :

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Mlhye Mahallesi, 29396 ada, 7 no'lu parsel, 29397 ada, 8,

12 ve 13 no'lu parseller, 29398 ada, 2 no’lu parsel, 29401
ada, 11, 12 ve 16 no’lu parseller, 29402 ada, 2 no'lu
parsel, 29403 ada, 2 no’lu parsel ile 80026 ada, 2 ve 3
no’lu parseller,

Cankaya / ANKARA

: 01 Ekim 2019 tarih ve 050 kayit no'lu
: 24 Aralik 2019
: 31 Aralik 2019

1 2019/EMLAKGYO/050

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Emlak
Konut GYO A.$.’nin hissesine diisen kisminin Tlrk Lirasi
cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun III-62.3 sayih

“"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nmin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlar
2017 kapsaminda hazifanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

: Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiIYi TANITICI BIiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARiHiI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

! Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degderlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir,

¢ Yurarlukteki mevzuat gergevesinde her tlrli resmi ve 6zel,

gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERILYi TANITICI BILGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.
: Barbaros Mahallesi, Mor Simbtil Sokak, No: 7/2

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Atasehir/ISTANBUL

: +90 (216) 579 15 15
: 3.800.000,-TL

% 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazii amac¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirnm yapmak Uzere ve kayitli sermayeli olarak kurulmug
halka agik anonim ortakliktir.
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GATRIMENKUL DESERLED

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI
Bu rapor, migterinin talebi (izerine; degerlemeye konu tasinmazlarin Emlak Konut GYO
A.S.'nin hissesine dligen kisminin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine ydnelik
hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.
Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.
* Analiz edilen gayrimenkullin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlhigi pesinen kabul
edilmistir.
e Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
o Gayrimenkuliin satigi igin makul bir stire taninmstir.
» Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkuliin ahm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
{izerinden gergeklestirilmektedir.
¢ Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
¢ Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglannmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

¢ Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

» Dederleme ¢alismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

e Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiyimiz icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin geligtirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedgildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gdérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

* Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, badimsiziik, isin
kabullu ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

- -
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

4.1.1. 29396 ADA 7 NO'LU PARSEL

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S...coevervvereenene.. (151749/201583)

iLl : Ankara

iLCESsi : Cankaya

MAHALLESI : Miihye

MEVKII P ---

PAFTA NO

ADA NO : 29396

PARSELNO :7

NITELIGI : Arsa

YO0z6LCUMD :2.015,83 m2

ARSA PAYI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.........ccooceeneee. (151749/201583)

YEVMIYE NO : 86379

CILT NO : 60

SAYFA NO 17021

TAPU TARIHI :22.11.2017

4.1.2. 29397 ADA 8 NO’LU PARSEL

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S.....ccoocevvivicvreenne. (108/935) (*)

iLl = Ankara

ILCESi : Cankaya

MAHALLESI : Miihye

MEVKii

PAFTA NO 1 -

ADA NO : 29397

PARSELNO :8

NITELiGI : Arsa

YUZOLCUMOD :2.562,44 m2

ARSA PAYI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S......ccooereviiiccinn (108/935)

YEVMIYE NO :29061 (%)

CiLT NO : 60

SAYFA NO : 7024

TAPU TARIHi

: 11.04.2018 (*)

(*) Ekte sunulan tapu suretinde mal sahibi T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagskanhgi (TOKI) olarak
g6zikmektedir. Ancak 11.04.2018 tarih ve 29061 yevmiye no ile satig islemi sonucu gayrimenkul
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. mllkiyetine gegmistir. Tapu sureti bilgilendirme amaci
ile rapor ekine konmus olup, ekte sunulan “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesinde giincel durum
bulunmaktadir.

6
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YRIMENKLL DEGERLEME

4.1.3. 29397 ADA 12 NO’LU PARSEL

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.........c...... (126011/231028) (*)
ILi : Ankara

iLCESI : Cankaya

MAHALLESL  : Miihye

MEVKII g ---

PAFTA NO e

ADA NO 1 29397

PARSEL NO 112

NITELiGi : Arsa

YOzZOLCUMU : 2.310,28 m2

ARSA PAYI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.......cccoevenee.e. (126011/231028)
YEVMIYE NO :29061 (*)

CiLT NO : 65

SAYFA NO : 7585
TAPU TARIHI :11.04.2018 (%)

(*) Ekte sunulan tapu suretinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. hissesi 66818/231028 dir.
Ancak 11.04.2018 tarih ve 29061 yevmiye no ile satis islemi sonucu Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhidi A.S. hissesi 126011/231028 olmustur, Tapu sureti bilgilendirme amaci ile rapor ekine konmus
olup, ekte sunulan “Taginmaza Ait Tapu Kayd!” belgesinde giincel durum bulunmaktadir.

4.1.4. 29397 ADA 13 NO'LU PARSEL

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.......ccovviveeeivvsieceeee e (1/1)
Lt : Ankara

iLcESi : Cankaya

MAHALLESI  : Miihye

MEVKii :---

PAFTA NO HIEEE

ADA NO 1 29397

PARSEL NO :13

NITELiIGI : Arsa

YOZOLCUMU :2.219,51 m2

ARSA PAYI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S....oocoovevevviiceceeceeieee e (1/1)
YEVMIYE NO : 86376

CILT NO : 60

SAYFA NO 1 7027
TAPU TARIHI :22.11.2017

7
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YRIMENKLIL DEGERLEME

4.1.5. 29398 ADA 2 NO’'LU PARSEL

SAHIBI : Emlak Konut G.Y.0. A.S....ccooeervveeeeene. (72248159642261/195231522845255)
iLi : Ankara

iLCESi : Cankaya

MAHALLESI : Mihye

MEVKIi

PAFTA NO

ADA NO 29398

PARSELNO :2

NITELiGi : Arsa

YUzZOLGUMU :9.134,69 m2

ARSA PAYI  :Emiak Konut G.Y.0. A.S.ooveeoverrreer.. (72248159642261/195231522845255)
YEVMIYE NO :86376

CiLT NO : 60

SAYFA NO : 7030

TAPU TARiHiI

$22.11.2017

4.1.6. 29401 ADA 11 NO'LU PARSEL

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S...ovoovveeeeeeieeeeseeeises e (1/1) (*)
iLl : Ankara

iLCESI : Cankaya

MAHALLESI  : Mihye

MEVKii :---

PAFTA NO

ADA NO : 29401

PARSELNO  :11

NiTELIGI : Arsa

YUzOLCUMOU :7.584,05 m2

ARSA PAYI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim OrtakliG A.S...c.coov et seaes (1/1)
YEVMIYE NO : 29061 (*)

CIiLT NO : 65

SAYFA NO : 7587

TAPU TARIHi

:111.04.2018 (*)

(*) Ekte

sunulan tapu

suretinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhd hissesi

A.S.

715503/758405dir. Ancak 11.04.2018 tarih ve 29061 yevmiye no ile satis islemi sonucu Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. hissesi 1/1 olmustur. Tapu sureti bilgilendirme amaci ile rapor ekine
konmusg olup, ekte sunulan “"Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesinde glincel durum bulunmaktadir,
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4.1.7. 29401 ADA 12 NO’LU PARSEL

SAHIBI

iLi

ILCESi
MAHALLESI
MEVKIii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELiGi
YUzZOLCUMU
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CiLT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S........c.o....... 197208/247223 (*)
: Ankara

: Cankaya

: Mihye

129401

112

: Arsa

:4.944,46 m=2

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S....ccooeeeevevvcrnnan. 197208/247223
: 86376

t 65

: 7588

122,11.2017

(*) Ekte sunulan tapu suretinde mal sahibi T.C. Basbakanltk Toplu Konut Idaresi Bagkanlig: (TOKI), hissesi
ise 394416/494446°dir. Ancak 11.04.2018 tarih ve 29061 yevmiye no ile satis islemi sonucu mal sahibi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdr A.S. hissesi ise 197208/247223 olmustur. Tapu sureti
bilgilendirme amaci ile rapor ekine konmus olup, ekte sunulan “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesinde
gincel durum bulunmaktadir.

4.1.8. 29401 ADA 16 NO'LU PARSEL

SAHIBi

iLi

iLGESI
MAHALLESI
MEVKIii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGI
YUzOLCUMU
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CiLT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

: Emiak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.......coooveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeee (1/1)
: Ankara

: Cankaya

: Midhye

: 29401

116

: Arsa

:4.599,79 m2

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigl A.S......occooovieiieeeccr e (1/1)
: 86376

1 60

: 7036

$22.11.2017
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4.1.9. 29402 ADA 2 NO’LU PARSEL

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S....cveeeeeeeeeeeeeereeeeeee e, (1/1)
iLi : Ankara
iLCESi : Cankaya
MAHALLESI  : Mihye
MEVKIi P ---
PAFTA NO P ---
ADA NO : 29402
PARSELNO :2
NITELiGI : Arsa
YUZOLCUMU : 4.554,46 m2
ARSA PAYI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S......cov i, (1/1)
YEVMIYE NO :86376
CiLT NO : 60
SAYFA NO : 7039
TAPU TARIHI :22.11.2017
4.1.10. 29403 ADA 2 NO’LU PARSEL
SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S....oovvvveeeeveeseeereeeeeeeeeeeeeeennn, (1/1)
iLi : Ankara
iLCESI : Cankaya
MAHALLESI : Mihye
MEVKIii
PAFTA NO
ADA NO : 29403
PARSELNO :2
NITELiGi : Arsa
YOZOLCUMO :6.366,21 m2
ARSA PAYI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S....ooooieerivieeciee e (1/1)
YEVMIYE NO :386376
CiLT NO : 60
SAYFA NO : 7040
TAPU TARIHI :22.11.2017
= = -
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4.1.11. 80026 ADA 2 NO'LU PARSEL

SAHIBI

iLi

iLCESI
MAHALLESI
MEVKIii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGI
YU0zZO6LCUMU
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S........ooeueeee. (479466/21223175)
i Ankara

! Cankaya

: Mihye

: Arsa

: 8.489,27 m?

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidt A.S.........co........ (479466/21223175)
: 86376

1 60

: 7029

£22.11.2017

4.1.12. 80026 ADA 3 NO'LU PARSEL

SAHIBi

Ll

ILCESi
MAHALLESI
MEVKIii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGI
YUZOLCUMU
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CiLT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S................. (251981/288856) (*)
: Ankara

: Cankaya

: Mihye

: Arsa

: 2.888,56 m2

: Emiak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S........cooe v (251981/288856)
1 29061 (*)

165

1 7590

:11.04.2018 (*)

(*) Ekte sunuian tapu suretinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S. hissesi 25597/288856dIr.
Ancak 11.04,2018 tarih ve 29061 yevmiye no ile satis islemi sonucu Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakiigi A.S. hissesi 251981/288856 oimustur. Tapu sureti bilgilendirme amaci ile rapor ekine konmus
olup, ekte sunulan "“Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesinde glincel durum bulunmaktadir.
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4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

04.10.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Degerleme
Modiilu Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, tasinmazlar iizerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

29396 Ada, 7 No’lu Parsel Uzerinde;

Beyanlar Boliimii:

o Askeri Guvenlik Bélgesi icerisinde kalmaktadir. (12.04.1989 tarih ve 1872 yevmiye no
ile)

» Askeri Glivenlik Bélgesi dahilindedir. (05.03.1997 tarih ve 1802 yevmiye no ile)

» Askeri GlUvenlik Boélgesi igerisinde kalmaktadir. (14.03.2003 tarih 2393 yevmiye no ile)

e Ankara 5. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 03.04.2008 tarih 2008/711 sayili Mahkeme
Miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi agiimistir. (17.04.2008 tarih 9031 yevmiye no
ile)

* 775 sayih Kanuna gére Gecekondu dnleme Bolgelerinin Belirlenmesi Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi Bgk. 20.08.2010 tarih 59258 sayili yazisi ile (23.08.2010 tarih 24341
yevmiye no ile)

e Ankara 1. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 06.05.2013 tarih 2013/511 sayii Mahkeme
Muzekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi aciimistir. (07.05.2013 tarih 25305 yevmiye
no ile)

29397 Ada, 8 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

¢ Ankara 10. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 05.06.2015 tarih 2005/1787 sayili Mahkeme
Mizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agilmistir. (17.06.2015 tarih 40008 yevmiye
numarasi ile)

29397 Ada, 12 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

e 775 sayill Kanuna gére Gecekondu &nleme Bélgelerinin Belirlenmesi Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi Bgk. 20.08,2010 tarih 59258 sayili yazisi ile. (23.08.2010 tarih 24341
yevmiye no ile)

29397 Ada, 13 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e 775 saylh Kanuna gdre Gecekondu énleme Bdlgelerinin Belirlenmesi Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi Bgk. 20.08.2010 tarih 59258 sayili yazisi ile. (23.08.2010 tarih 24341
yevmiye no ile)

29 Ada, 2 No'lu P Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Bu yerin ifrazinin miimkiin olmadidi Ankara Belediyesi Imar Midurligi'niin 22.09.1977
gin 5276/77425 sayllt yazilarinda belirtilmistir. (23.09.1977 tarih 9656 yevmiye no ile)
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e 775 sayill Kanuna gére Gecekondu 8nleme Bdlgelerinin Belirlenmesi Basbakanlik Toplu
Konut idaresi Bsk. 20.08.2010 tarih 59258 sayili yazisi ile. (23.08.2010 tarih 24341
yevmiye no ile)

* Ankara 9. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 02.11.2016 tarih 2016/2039 sayili Mahkeme
Miizekkeresi yazis ile izale-i Suyu davasi agilmistir. (09.11.2016 tarih 84119 yevmiye
no ile)

29401 Ada, 11 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e 775 sayll Kanuna gbre Gecekondu dnleme Bélgelerinin Belirlenmesi Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi Bgk. 20.08.2010 tarih 59258 sayili yazisi ile. (23.08.2010 tarih 24341
yevmiye no ile)

e Ankara 10. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 05.06.2015 tarih 2005/1787 sayili Mahkeme
Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agilmistir. (17.06.2015 tarih 40008 yevmiye
no ile)

29401 Ada, 12 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e 775 sayilh Kanuna gére Gecekondu dnleme Bolgelerinin Belirlenmesi Basbakanlik Toplu
Konut idaresi Bsk. 20.08.2010 tarih 59258 sayili yazisi ile. (23.08.2010 tarih 24341
yevmiye numarasi ile)

29401 Ada, 16 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e 775 sayih Kanuna gére Gecekondu &nleme Béigelerinin Belirlenmesi Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi Bgk. 20.08.2010 tarih 59258 sayili yazisi ile. (23.08.2010 tarih 24341
yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

o Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 1,-TL bedelle 99 yilifina kira sézlesmesi vardir.
(22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye no ile)

29402 Ada, 2 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Béliimii:

e 775 saylh Kanuna gére Gecekondu énleme Bélgelerinin Belirlenmesi Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi Bgk. 20.08.2010 tarih 59258 sayill yazisi ile. (23.08.2010 tarih 24341
yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

o TEDAS lehine 45 m? Uzerinde 0,01,-TL bedelle 99 yilidina kira sézlesmesi vardir.
(27.06.2018 tarih ve 49503 yevmiye no ile)

29403 Ada. 2 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boéliimii:

* 775 sayili Kanuna gére Gecekondu dnleme Bdlgelerinin Belirlenmesi Bagbakanlk Toplu
Konut idaresi Bgk. 20.08,2010 tarih 59258 sayili yazisi ile. (23.08.2010 tarih 24341
yevmiye no ile)
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Serhler Boliimii:

e 0,01 TL bedel kargiliginda kira sdézlesmesi vardir. (27.06.2018 tarih ve 49520 yevmiye
no ile)

80026 Ada, 2 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e 775 sayil Kanuna gére Gecekondu dnleme Bélgelerinin Belirlenmesi Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi Bgk. 20.08.2010 tarih 59258 sayih yazisi ile. (23.08.2010 tarih 24341
yevmiye no ile)

80026 Ada, 3 No’lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

¢ 775 sayill Kanuna gore Gecekondu énleme Bolgelerinin Belirlenmesi Basbakanhk Toplu
Konut idaresi Bgk. 20.08.2010 tarih 59258 sayili yazisi ile. (23.08.2010 tarih 24341
yevmiye no ile)

¢ Ankara 10. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 05.06.2015 tarih 2005/1787 sayili Mahkeme
Mizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi acilmistir. (17.06.2015 tarih 40008 yevmiye
numarasi ile)

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI
Dederlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlan, alan ve konum tespiti Cankaya
Kadastro Mudiirligi'nde bulunan paftalar lizerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online

parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Rapora konu parsellerin tapu kayitlarinda yer alan “Askeri Glivenlik Bolgesi”, *Gecekondu
Onleme Bélgesi” beyaniari kadastral parsellerden (3320-3321) uygulama o6ncesinden gelen
beyanlardir. Mevcut durum igin hitkm{ bulunmamaktadir.

Izale-i sliyu davalarina iliskin beyanlar imar uygulamasi éncesi uygulamaya giren sahis
milkiyetindeki parsellere y6nelik agilmis davalara iliskindir.

29398 ada 2 parselin tapu kaydindaki Cankaya Belediyesi beyani, imar plan ve uygulamasi
yapildidi icin gecerliligini yitirmistir.

Parseller (izerinde bulunan tim beyan ve serhlerin; Gayrimenkul Yatirrm Ortakhiklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen
hiikiimler cergevesinde kisitlayici ézelligi sahip olmadigi kanaatine varilmis olup, tasinmazlarin
devrine etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portféyiinde “arsalar” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi

Cankaya Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan 22.10.2019 tarih ve
53849070-115.99-E.47264 sayili imar durumu yazisina gore; degerleme konusu tasinmazlar,
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'min 01.06.2017 onay tarih ve
23188637.754.06.06/2532 sayili, 26756-Vip plan numarali, 1/1000 dlgekli Ankara Ili, Cankaya
Iicesi, Miilhye Mahallesi Gecekondu Onleme Boélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda
kalmaktadir.

Ada No Parsel No Lejand Yapilasma Sartlan

29396 7 Sosyal ve Kiltiirel Tesis Alani [Emsal (E): 1,00 ve Yencok: Serbest
29397 8 Ticaret Konut Alani Emsal (E): 2,00 ve Yencok: 70 m.
29397 12 Sosyal ve Kiiltlrel Tesis Alani  |Emsal (E): 1,00 ve Yencok: Serbest
29397 13 Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alant |Emsal (E): 1,00 ve Yencok: Serbest
29398 2 Yiiksek Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E): 2,00 ve Yencok: 70 m.
29401 11 Sadlik Tesis Alani Emsal (E): 0,80 ve Yencok: 12 m.
29401 12 Teknik Alt Yapi Alani Emsal (E): 0,60 ve Yenwok: 6,5 m.
29401 16 Ticaret Konut Alani Emsal (E): 2,00 ve Yencok: 70 m.
29402 2 Orta Yodunluklu Konut Alani Emsal (E): 1,50 ve Yencok: 27 m.
29403 2 Orta Yodunluklu Konut Alani Emsal (E): 1,50 ve Yencok: 27 m.
80026 2 Yiiksek Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E): 2,00 ve Yencok: 70 m.
80026 3 Teknik Alt Yapi Alani Emsal (E): 0,60 ve Yencox: 6,5 m.

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen butiin katlarin
isikhklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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Plan notlarina gbre yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

Konut ve Ticaret / Konut Alanlarinda:

» Ticaret-Konut alanlarinda konut kullanimi ile birlikte yerel ve bélgesel ticari faaliyetler,
aligveris ve is merkezleri, gok katl madaza, garsi, showroomlar, sosyal ve kiiltiirel
tesisler, idari tesisler, turistik tesisler, biirolar ile bunlar destekleyici ticari nitelikli
yapilar yer alabilir. Bu alanlarda E: 2.00 ve Yencok: 70,00 m. dir.

o Ticaret-Konut alaninda toplam emsale esas insaat alaninin max. %40'Ina kadar alan
ticaret, geriye kalan alanlar ise konut kullanimina ayrilabilir.

» Yiksek yogunluklu gelisme konut alanlarinda yapilagsma kogulu E: 2,00 (Yencok: 40,50 m.
ve Yencok: 70m.), Orta yodunluklu gelisme konut alanlarinda E: 1,50 ve Yencok:
27,00 m.'dir.

» Ticaret-Konut Alanlarinda ve Gelisme Konut Alanlarinda; konut max. kat yiiksekligi
3,50 m., diger birimlerde max. 6.50 m.dir.

 Yapi adalari blok nizam ve bitisik nizam seklinde diizenlenebilir. Ayni ada igerisinde yapi
nizamlari ayri ayri veya birlikte kullanilabilir ve farkl kat uygulamasina gidilebilir. Blok
nizami, blok ebatlar, kat ylikseklikleri, her tiirlii gekme mesafeleri, ¢ikmalar, sagak
geniglikieri vaziyet plani ve mimari proje ile belirlenecektir.

Kentsel Sosyal Altyap: Alanlarinda:

e Saglik Tesis Alanlarinda; hastane, saglik ocagl, aile saglik merkezi, doumevi, dispanser
ve poliklinik, adiz ve dis sagh merkezi, fizik tedavi rehabilitasyon merkezi, vb.
fonksiyonlar yer alabilir. Sadlik bakanliginin tasra teskilatinin uygun gériisii alinmasi
kaydiyla dzel saglk tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda E: 0,80 ve Yencok: 12,00 m.’dir.

e Sosyal ve Kiltirel Tesis Alanlari'nda; yurtiar, yatakhaneler, ¢ocuk rehabilitasyon
merkezleri, kadin ve gocuk siginma evleri, sefkat evleri, halk egitim merkezleri, cok
amagl salonlar (Kutiiphane, sinema, tiyatro, sergi salonu, dugiin salonu, v.b.) kres,
anaokulu, kurs, sosyal tesisler, kiltlrel tesisler, v.b. kullanimlar yer alabilir. Bu
kullanimlara ayrilan kamuya ve &zel sahislara ait tesisler tek bagina veya birkag bir
arada kullanilabilir. Sosyal ve Kiltlrel Tesis Alanlari’nda E: 1,00 ve Yencok: Serbesttir.

Yollar ve Otoparklar:

» Planlama alani igerisinde ihtiyag duyulmasi halinde, imar ada/parsellerinin ve park
alanlarinin yola cepheli bélimiinde ilgili kurum gériigii alinarak teknik altyap: alanlar ve
6zel teknik altyap: alanian yapilabilir.

s Teknik altyapi ve o6zel teknik altyapi alanlarinda; trafo, Telekom, yapilar, santral
binalan, aritma tesisi, su deposu vb. kullanimiar yer alabilir. Teknik altyapi ve 6zel teknik
altyapi alanlarinda; E: 0,60, Yencok: 6,50 m.’dir. Bu alanlar vaziyet planina gére ifraz
edilebilir.

4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi

mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiinde “arsalar”

bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
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4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE

IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET, KADASTRAL VE IMAR DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet,

kadastral ve imar durumlarindaki degisiklikler asagidaki gibidir.

* Parselin kok parselleri olan 3320 ve 3321 no'lu kadastral parseller, imar uygulamasindan
icinde degerlemeye konu tasinmazlarin da bulundugu 17 adet parsel olusmustur. Ankara
5. idare Mahkemesine imar uygulama isleminin iptali istemi ile acilan davada; Mahkeme
27.04.2017 tarihli, 2016/4894 Esas-2017/1271 Karar ve 2016/4929 Esas ve 2017/1272
Karar no’lu kararlarinda, yine ayni Mahkemede, konu bélgeyi kapsayan 1/25000 Olgekii
Bagkent Ankara Nazim imar Plani, 1/5000 Olgekii Nazim imar Plani Degisikligi ve 1/1000
Olgekli Uygulama imar Planminin iptali istemiyle agllmis davada sbéz konusu planlarin
30.03.2017 tarihli 2015/2968 Esas - 2017/1026 kararinda iptal edildigi gerekgesi ile
dava konusu parselasyon planinin dayanaksiz kaldigi belirtiimis olup dava konusu
parselasyon planinin iptaline karar verilmistir. Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'nca
hazirlanan, Ankara ili, Gankaya ilgesi, Miihye Koyl Gecekondu Onleme Bélgesi Muhtelif
Parseller ve Tescil Disi Alanlara Iligkin 1/5000 Olgekli Nazim imar ve 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Planlari 01.06.2017 tarihinde yine ayni Idarece onaylanmistir.
Onaylanan yeni imar planlan dogrultusunda dnceki parselasyon planlari iptal edilmis,
kok kadastral parsellere déniimiis ve yeniden parselasyon plani hazirlanmistir. Bu
parselasyon plani ile ada-parsel numaralari, 29396 ada, 7 parsel, 29397 ada, 8, 12, 13
parsel, 29398 ada, 2 parsel, ile 29401 ada 11, 12 parsel, 80026 ada, 2, 3 parsel olarak
degigmig, 22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye numarasi ile tescil edilmistir.

* Projenin bulundugu alana iliskin Cevre ve Sehircilik Bakanlig§i'nca 27.02.2015 tarihinde
onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara ili, Gankaya Ilgesi, Milhye Kdyl (Giineytepe)
Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alani Uygulama imar Plani,
ardindan T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanh§i'nca hazirlanan ve 01.09.2016
tarihinde onaylanan Ankara 1li, Cankaya Iigesi, Miihye Koyli, Gecekondu Onleme Bdlgesi
Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ve
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani yapilmistir.

e Ankara 5. Idare Mahkemesi 30.03.2017 tarih ve 2015/2968 Esas ve bu planlar iptal
etmistir.

e Bu karar sonrasinda, Toplu Konut idaresi Baskanli§i'nca 01.06.2017 tarihinde onaylanan
Ankara 1li, Cankaya Iigesi, Miihye Kéyii, Gecekondu Onleme Bélgesi Muhtelif Parseller
ve Tescil Disi Alanlara Iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam ve 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Plani yapilmistir.

¢ Gevre ve Sehircilik Bakanligi'nca 27.02.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara
Ili, Cankaya Ilgesi, Milhye Kéyl (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel
Déniisim ve Gelisim Alani Uygulama Imar Plani'nin yiiritmenin durdurulmasi ve iptaline
yonelik asagida detaylar belirtilen dava siiregleri bulunmaktadir.

» TMMOB Sehir Plancilar Odasi Ankara Subesi tarafindan, Cevre ve Sehircilik Bakanlig
ile Toplu Konut Idaresi Bagkanligi aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S.'nin de muidahil oldugu ve Ankara 5. Idare Mahkemesi'nin 2015/2968
Esas sayill dosyasi ile gériilen davada;
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- Ankara 8. Idare Mahkemesinin 2015/1224 E. sayill davasi ile 27.02.2015 tarih ve
3341 sayill makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanlijinca onaylanan, Ankara ili,
Cankaya Ilgesi, Miuhye Mah., 644,831,919,920,921, 3189, 3198. 3320, 3321 ve
28060 ada 2 nolu parsellere iligkin 1/25000 &lgekli Bagkent Ankara Nazim imar
Plani Dedisikligi, 1/5000- olgekli NIP Degisiklii ve 1/1000 o&lcekli U.iP'nin,
yurtitmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmistir. Baglanti nedeniyle dosyanin
esasl kapatilarak 5. Idare Mahkemesine gdnderilmistir. Yargilama 5. idare
Mahkemesi, 2015/2968 E. lizerinden devam etmistir. Mahkeme 30.03.2017
tarihinde, dava konusu islemin iptaline karar vermistir. 18.05.2017 tarihinde
Emlak Konul GYO A.S. tarafindan Yuritmeyi Durdurma talepli istinaf talebinde
bulunulmustur. Ankara Besinci Idare Mahkemesi, 5. Idari Dava Dairesi,
06.06.2017 tarihinde Yiiritmeyi Durdurma isteminin reddine karar verilmistir.

> Gankaya Belediye Bagkanligi tarafindan, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi aleyhine acilan,
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Oilakiigi A.S.'nin de miidahil oldugu ve Ankara 5.
Idare Mahkemesi’nin 2015/2940 Esas sayill dosyasi ile goriilen davada;

- Ankara 9. Idare Mahkemesinin 2015/1554 E. sayili davasi ile 27.02.2015 tarih ve
3341 sayili makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanhginca onaylanan, Ankara ili,
Cankaya Ilgesi, Miilhye Mah., 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321
ve 28060 ada 2 nolu parsellere iligkin 1/25000 dlcekli Baskent Ankara Nazim imar
Plani Degisikligi, 1/5000 &lgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 &lcekli UIP'nin,
yuruattimesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmistir. Baglanti nedeniyle dosyanin
esas| kapatilarak 5. Idare Mahkemesine génderilmistir.

- Yargilama 5. idare Mahkemesi'nin 2015/2940 E. Uzerinden devam etmigtir.
Ankara Beginci idare Mahkemesi. 5. idari Dava Dairesi 04.05.2017 tarihinde, dava
konusu iglemin iptaline karar vermistir. 16.06.2017 tarihinde Emlak Konut GYO
A.S. Yuratmenin Durdurulmasi talepli istinaf talebinde bulunmus olup Ankara
Besinci idare Mahkemesi, 5. Idari Dava Dairesi, 27.07.2017 tarihinde yiritmeyi
durdurma isteminin reddine karar vermistir.

» Gazi S6énmez ve arkadaglan (toplam 44 davaci, malikler) tarafindan Cevre ve
Sehircilik Bakanhigi aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig
A.S.'nin de midahil oldugu ve Ankara 5. idare Mahkemesi 'n.in 2015/1521 Esas sayili
dosyasi ile goriilen davada;

- 27.02.2015 tarih ve 3341 sayill makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanhginca
onaylanan, Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Miihye Mali., 644,831,919,520.921, 3189,
3198, 3320, 3321 ve 28060 ada, 2 no'lu parsellere iliskin 1/25000 &lgekli Baskent
Ankara Nazim Imar Plani Degisikligi, 1/5000 6lgekli NIP Degisikligi ve 1/1000
dlgekli UIP'min, yiiritmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmis. Mahkeme
11.05.2017 tarihinde, dava konusu islemin iptaline karar vermistir. 16.06.2017
tarihinde Emlak Konut GYO A.S. tarafindan Yiritmeyi Durdurma talepli istinaf
talebinde bulunulmus olup Ankara Besinci idare Mahkemesi 5. idari Dava Dairesi,
27.07.2017 tarihinde Yiuritmeyi durdurma isteminin reddine karar vermistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin daha énce hazirlanan herhangi
bir rapor bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLiKLER]

Degerlemeye konu taginmazlar; Ankara ili, Gankaya ilgesi, Miihye Mahallesi, 29396 ada, 7
no’lu parsel, 29397 ada, 8, 12 ve 13 no’lu parseller, 29398 ada, 2 no'lu parsel, 29401 ada, 11,
12 ve 16 no'lu parseller, 29402 ada, 2 no'lu parsel, 29403 ada, 2 no'lu parsel ile 80026 ada, 2
ve 3 no’'lu parsellerdir.

29398 ada, 2 no'lu parsel ve 80026 ada 2 ve 3 no’lu parseller {izerinde izinsiz gecekondu
tarzi yapilar ve metruh binalar mevcuttur. S6z konusu yapilar ruhsatsiz oldugundan Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi'nin bilgisi dahilinde dederlemede dikkate alinmamistir. Dider
gayrimenkuller hali hazirda bostur.

Gayrimenkullerin bulundugu bélgede altyapi ve ulasim sorunsuz olup; bélgenin her turli
altyapi hizmeti belediye tarafindan karsilanmaktadir. Ticari faaliyetler, Dodukent Caddesi
lzerinde ve bdlgede bulunan binalarin zemin katlarindaki diikkanlardan, ayrica Turan Giines
Uzerindeki ticaret merkezlerinden saglanmaktadir.

Bolge konut ve igyeri fonksiyonlu olarak yeni gelismekte olup, béigede daha gok 4-5 katli
yapilar géze carpsa da, yiiksek kath site ve apartman tarzi yapilarinda bulundugu ve bélgenin
modernlegmesiyle son dénemlerde, bélgeye olan talebin arttigi gézlemlenmektedir.

Bdlgede ulagim toplu tagima araglan vasitasiyla strekli olarak saglanmakta olup; arac
trafigi orta yogunluktadir. Tasinmazin gevresinde Kirgiz Cumhuriyeti Ankara Biiyiikelciligi,
Birlesik Arap Emirlikleri Blyukelgiligi, Tapu Ve Kadastro Genel Midirligu Egitim Dairesi
Baskanligi, Ukrayna Podil Parki yer almaktadir.

Merkezi konumlan, ulagim rahathg, imar durumlari ve gelismekte olan bir bélgede
konumlanmalan taginmazlarin degerini olumlu ydnde etkilemektedir.

Tasinmazlar, Cankaya Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLiKLERI
» Degerlemeye konu parsellerin yizélgiimleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Emlak Konut
GYO

Sira Ada Parsel Yiizolclimii

No No No (m2) Emlak Konut GYO Hissesi Hjs<_s_es_i.nir_|.

Yiizolclimii

1 129396 7 2,015,83 151749 / 201583 1.517,49
2 129397 8 2.562,44 108 / 935 295,98
3 129397, 12 2.310,28 126011 / 231028 1.260,11
4 129397 13 2.219,51 1/1 2.219,51
5 129398 2 9.134,69| 72248159642261 / 195231522845255 3.380,42
6 |29401| 11 7.584,05 1/1 7.584,05
7 129401 12 4.944,46 197208 / 247223 3.944,16
8 (29401 16 4.599,79 1/1 4.599,79
9 129402 2 4.554,46 1/1 4.554,46
10 [29403 2 6.366,21 1/1 6.366,21
. 11 80026 2 8.489,27 479466 / 21223175 191,78
12 {80026 3 2.888,56 251981 / 288856 2.519,81
TOPLAM| 57.669,55 TOPLAM | 38.433,77

» 80026 ada, 3 no'lu parsel dikdértgene yakin, diger parseller ise diizensiz ¢okgen seklinde bir
geometrik yapiya sahiptir.

e 29398 ada, 2 no'lu parsel ve 80026 ada 2 ve 3 no’lu parseller {izerinde izinsiz gecekondu tarz
yaptlar ve metruh binalar mevcuttur. S6z konusu yapilar ruhsatsiz olduundan Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi‘nin bilgisi dahilinde dederlemede dikkate alinmamistir. Diger
gayrimenkuller hali hazirda bostur.

e Az egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

¢ Degerlemeye konu parsellerin komsu parseller ve yollar ile siniflarini belirleyecek herhangi bir
unsur (git, duvar vb.) bulunmamaktadir.

o Bodlgede altyapi tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizI

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin
elde edilecegi kullammdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuclanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhigin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilagsacagi gibi bir dlizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyiikiiikleri,
imar durumlari ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullamm seklinin
terklerinin ve tevhitlerinin yapilarak (izerlerinde "biinyesinde ticari iiniteleri barindiran bir
konut sitesi insa edilmesi” olacag: gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk geyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda Tt'de yasanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilagma sonucunda ig talepte
gériilen yavaglamanin bliyiimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalanin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynaklidinin gerilemesi ve dzellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya g¢alisilmistir. Ancak Nisan ay! sonrasinda finansal durumdaki
sikitagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamigtir. Yilin ilk ceyredinde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii nitelifinde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en yiliksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biiyiime bdlgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici oimustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi titkeleri oimak lizere
kiresel blylime gérinimiine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gliclinu korumus olmasi biiylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagl olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki glgli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yihn ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve eneriji harig cari islemler hesabi, bir nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhdi &nci verileri 1s1ginda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deder almas! 6ngériilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yil igin yilhk GSYIH biyiime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Geyrek
2018'deki GSYH biyiime oranlan ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalk: tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin blylime ivmesi 2018 yih 3. Geyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanlidi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yilrigin %3,8 biylime beklentisi agiklarken, IMF ve Dlinya Bankasi bliyiime oranini sirasiyla

%3,5 ve %4,5 olarak 6ngdrmektedir.
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6.1.2. ENFLASYON
Tlketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gére 2019 Agustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylll ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tlrk Lirasi, 2018 AJustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldig: tedbirlerle
yllin son geyredinde ddviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmstir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICi GUVENI

Tiketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sliregte genel ekonomik gdriiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tiketici Gliven Endeksi
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Kaynak: TOiK
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satislar rakamlarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorulmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda stirekli bir artis ediliminde olan konut satislari 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislarn 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayni
dénemde %59 oraninda disiis gosteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” taginmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disiiriilmesi ve déviz kurunda yasanan
artig yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ay: ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklagik 20 bin adete ulasarak bir énceki yilin ayni dénemine
gore yiuzde 69 dlizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos ayi sonuglarina gére, Agustos
ayinda bir dnceki aya gbre %0.43, gecen yilin ayni donemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yili Ocak ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayinda bir 6nceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gerceklesmistir.

Agustos ayinda, markall konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylk ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satiglarda agirlikli olarak 2+1
ozellikteki konutlann tercih edildigi gézlenmistir.

Markali projelerden konut satin alan mugterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlar incelendiginde, Ajustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, AJustos ay! stok erime hizi rakamlar de§erlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gdzlenmistir. Agustos ayinda satis gerceklestirilen
konutlarin %56’sI bitmis konut stoklarindan, %44t bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériinim{i” raporuna gére
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019°un ilk yanisinda alisveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal medyada
Unlenen ve daha ok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magdazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista Snemli roli
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlar ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlar ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin 6neminin arttidi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
kira seviyesinde kiralanan “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirimcilar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtilmektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un ilk yarisi
itibartyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.
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JLL Raporu’na goére gegctigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullamimina odaklanildigi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi gérilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
6nemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yaniyili itibariyla istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina dénistiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimlzdeki ddnemde daha yayginlasmasi 6ngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan se¢im atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin ilk yarisinda yaklagik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gére énemli bir oranda
(%65) disis gésterdi ve 2019°un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
gikan sektdr, yaklagik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (iiglincii parti lojistik) firmalari oldu.
E-ticaret sekt6riiniin biylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacadi ve ilerleyen siirecte kent igi lojistiginin énem kazanacag! da raporda 8ngdriilmektedir.
6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. CANKAYA iLCESi

I¢ Anadolu bélgesinde, Ankara iline bagl bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan
ilge, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Tlirkiye'nin yénetim merkezi durumuna gelmistir. Dogu
ve kuzey dogusunda Mamak ve Altindag, glineyinde Gélbasi, batisinda ise Yenimahalle ilceleri
bulunur.

Tirk ekonomisinde sanayi lretiminin yaklasik %60 kamu sektériinin elindedir. Kamu
sektorl kuruluglarinin biyik gogunlugunun genel merkezleri Cankaya'dadir. Bunlarin arasinda
yer alan ve Cankaya'nin sehir planinin olusumunda da &nemli rol oynayan Makine ve Kimya
Endistrisi Kurumu, Tandogan Meydani'ndadir.

Iice sinirlar igerisinde ok sayida kamu kurulusu ve biiyiikelgilik binalari bulunmaktadir.

Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira gok sayida yabancinin da yasadig ilcede otopark harig
altyapi sorunu yoktur,

Yeni yapilanmaya misait arsa Uretimi yok denecek kadar azalmistir. Gelistirilecek arsa
sayisinin az olmast nedeniyle yapilarin yikilarak yeni ofis binalarina ve lilkks konutlara
dénugtirilmesi sikhikla karsilasilan durumdur.

Ankara’nin en énemli caddeleri olan Atatiirk Bulvari, inénii Bulvar, Gazi Mustafa Kemal
Pasa Bulvari, Celal Bayar Bulvari, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus Caddesi
ilge sinirlan igerisindedir.

2018 yili Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére niifusu 920.890 kisidir.
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6.3. PIYASA ARASTIRMASI

Taginmazlarin konumlandigi bdigede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) ilkbahar Mahallesi'nde, 625. Cadde iizerinde ve Sinpag Glneypark Konutlari karsisinda
konumlu, 552 m? yiizélglimli, “Konut Alani” lejandina ve “Emsal (E): 0,40 - H: 6,50 m”
yapilagma gartina sahip arsa 2.800.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 5.070,-TL)
Iigili tel.: 0312 600 00 01

2) Ilkbahar Mahallesi'nde, 625. Cadde iizerinde ve Sinpas Altinoran Evleri karsisinda
konumlu, 632 m? ylizélgimll, “Konut Alani” lejandina ve “Emsal (E): 0,40 — H: 6,50 m”
yapilagma sartina sahip arsa 1.650.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 2.610,-TL)
Iigili tel.: 0312 600 00 01

3) ilkbahar Mahallesi’'nde, Sinpag Altinoran Evleri karsisinda konumlu, 300 m? yiizélcimld,
“Konut Alani” lejandina ve “H: 6,50 m.” yapilagma sartina sahip arsa 1.350.000,-TL
bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyati 4.500,-TL)
Ilgili tel.: 0312 441 39 39

4) ilkbahar Mahallesi’'nde, Galip Erdem Caddesi lzerinde konumlu, 400 m? yiizélcimli,

“Konut Alan1” lejandina ve “Emsal (E): 0,70” vyapilasma sartina sahip arsa
1.400.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyati 3.500,-TL)
Iigili tel.: 0312 600 00 01

2
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktoérler:
¢ Merkezi konumlari,
e Ulasim kolaylidi,
e Imar durumlar,
o Mdisteri celbi,
e Boélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktérler:
o Kent merkezine kismen uzakta olmalari,
¢ Ulagim altyapisinin tamamlanmamig olmasi,
» Doviz kurlarindaki agirt dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varhklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (i yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlar agagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtirimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi,

¢ Degderleme konusu varligin veya buna énemli él¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

e Onemli élclide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel gézlemienebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadi§) asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamhi agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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» Degerleme konusu varlija veya buna dnemli éiciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

o Pazar islemierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gincel iglemlere y6nelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayah, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

» Varhgin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden dretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat oimasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériillmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézilyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
ofmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yakiasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gercgeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri oimasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varlifin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin

planlanmis olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmecilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet do§uran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varigi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve difer bigimlerde gerceklesen tim ylpranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli élclide aym faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigin, katilimcilarin
degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine ézgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimint olanaksiz kilmasi,

e Kulianilan deger esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin di§er yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

» Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemili
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

« Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varhgin degeri geneilikie, varligin olugturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiiimailarnn,
varligin, tamamiandigindaki dederinden varh§i tamamlamak igin gereken maliyetier ile kar ve
riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve Yéntemleri 10.4. maddesinde: “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, &zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir,

Parseller tizerinde; degerlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadigindan pazar
degerlerinin tespitinde maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmamistir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir ydntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde taginmazlarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gtkariimig/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktérler gercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parseller igin m2 birim degderi belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gorisiimis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel ézellikler ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde

kargilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALIZ}

Emsaller; degerlemeye konu 29403 ada, 2 no’lu parsel igin; konum, imar durumu, fiziksel
Gzellikler, buyiklik ve pazarlik pay gibi kriterler dahilinde kargilagtiriimis, m2 birim pazar dederi
asagidaki tabloda hesaplanmigtir. Diger parseller ise imar durumu, bulunduklari konum ve
blylklik bakimindan 29403 ada, 2 no'lu parsel esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme galismasinin detayr sirket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.
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PARSEL DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

. i Fizik . pazarlik
jEsaltar Fgf_‘;‘ Konum o e Oralliker BUYiKIK ek neﬁ':f?h,
Emsal1 | 5.070 | -15% 10% -5% -25% | -25% 2.030
Emsal 2 | 2.610 | 10% 10% -5% 25% | -15% 1.960
Emsal 3 | 4.500 | -20% 10% -5% 25% | -15% 2.020
Emsal 4 | 3.500 “5% 10% “5% 25% | -15% 2.100
ORTALAMA| _ 2.000

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bolimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlari géz éniinde bulundurularak; degerlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulasim akslarina vb. yakinlk kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadig: kriterleri géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklari vb. kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyikliik kriterinde; emsallerin alanlar géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapiimistir,

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve biyikligi dikkate alinarak takdir
olunan toplam pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur. Parsel bazinda takdir olunan m2

birim ve toplam pazar degerleri rapor ekinde tablo halinde tarafiniza sunulmustur.
PAZAR DEGERI

3 EKGYO VE TOKi
PARSEL ALANI TOPLAM DEGER (TL)  HISSESINE DUSEN
(m?) ALAN (m?)

PAZAR DEGERI
| 57.669,55 105.498.631,88 | 38.433,77 60.329.780,07 |

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

EKGYO VE TOKi
HISSESINE DUSEN
KISMIN TOPLAM

TOPLAM

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilmistir.

Buna gére taginmazlarin taginmazlarin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
60.329.780,07 TL
(Altmismilyoniicyiizyirmidokuzbinyediyilizseksen Tiirk Lirasi Yedi Kurus) kiymet takdir

hissesine karsilk gelen kismin toplam pazar dederi igin;

olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde ozellikleri belirtilen taginmazlarnin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyukliklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gdre giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar dederi

asadida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 60.329.780,07 10.138.000 9.055.000

Not: 30.12.2019 giinu saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gc‘jre-
1,-USD = 5,9509 TL ve 1,-EURO = 6,6625 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 71.189.140,48 TL'dir. KDV orani % 18'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhig: portfoyiinde “arsalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, {i¢ orijinal olarak dlzenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019

(Degderleme tarihi: 24 Aralik 2019)

Saygillarimizla,

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miithendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Deger Tablosu

Uydu Gorlinlsieri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazisi

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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