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DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Yenimahalie / ANKARA

(91 Adet Parsel )

NOV A




NIOV A

YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti :

Sahibi

imar Durumu

Parselierin Emlak Konut GYO
A.S. Hissesine Diisen
Kisimlarinin Toplam
Yiiztlglimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnnm Ortaklidi A.S.

. Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 21 Mart 2013

. Tam miulkiyet ve hisseli milkiyet

Pazar dederi tespiti

. 28 Mart 2013
. 02 Nisan 2013
. 031 -2013/1504

Ball Kuyumcu Koy,

: 91 adet parsel,

Yenimahalle / ANKARA

Ankara ili, Yenimahalle flcesi, Bali Kuyumcu
Mahallesinde kayith olan toplam 91 adet parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

1.919.107,39 m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerin Emlak
Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarinin toplam
pazar dederlerinin  tespitine  yénelik  olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDIiLEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar

| Dederi

308.335.000,-TL 170.276.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam

SPK Lisansh Degerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih karannda
yer alan "Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmistir.
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TINOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Ankara Ballikuyumcu'da konumlu 91
adet parselin Emlak Konut GYO A.S.
hissesine diisen kisimlarinin toplam
pazar dederinin tespiti

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

DEGERLEMEYT TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

02 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Ankara 1li, Yenimahalle TIicesi, Bal
Kuyumcu Mahallesinde kayith  olan
toplam 91 adet parsel

TAPU BIiLGILERI

MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadirar.

Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de yapilan
incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

iMAR DURUMU

Parsellerin Emiak Konut GYO A.S.
Hissesine Diisen Kisimlarinin 308.335.000,-TL
Toplam Pazar Degeri

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1504
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NOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESE : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KOMUSU ¢ YOrOrllkteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi

ve oOzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalann sunmak ve problemli durumlarda
goriis raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NnO 1 777424

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

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESi : Atatlrk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYEST : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirim

ortakliklarina iligkin dlizenlemelerinde yazili amac ve
konularia istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka * acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin cesitli bélgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller
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NOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLART

Bu rapor, miisterinin talebi (izerine adresl belirtilen tasinmalann Emlak Konut GYO
A.S. hissesine diisen kisimlarinin toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
hazidanmistir.

Pazar degeri:

Bir mulkdn, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhdi

pesinen kabul edilmisgtir.

- Aha ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirier.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire tanmmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan (izerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylnde bulunan gayrimenkullerin pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir simiflama bulunmamaktadir.

NOVA TIH|RAPOR NO: 2013/1504
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ANOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde
dogrudur., |

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilglli olarak giincel veya gelecege
donuk hicbir ilgimiz yoktur. Bu Isin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir
citkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki e§itim sartlarina sahiptir,

= Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirii konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir,
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4.2 1iLGiLI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Ankara ili, Yenimahalle flcesi Tapu Sicil MUddrllgi'nin 01.04.2013 tarihli takyidatli
tapu kayit Orneklerine gére rapor konusu tasinmazlar (zerinde asafiidaki notlar
bulunmaktadir.

199 a 62 ad ller iizerin iistereken:

Serhler Béliimii:

* 1164 sayili kanunun 10. Md. gére Arsa Ofisi Genel MadarGgd lehine sufa
hakki. Malik/lehdar: T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhigi (TOKT)
(22.10.2002 tarih ve 304 yevmiye no ile) (1164 S.Y. 10 maddesi gereg|
serhin terkini 21.09.2005 tarih ve 11000 yevmiye no ile)

61 ada a zerinde:
Beyanlar Boliimii:

» Ticaret Alar (01.05.2008 tarih ve 8656 yevmiye no)

6 ad d a zerinde:
Beyanlar Boliimii:

¢ 506z konusu tasinmaz satis amac disinda kullanilamaz, amac disinda
kullamldidinin idarece tespiti halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade
edilecek tasinmazlar geri alinir. (02.04.2004 tarih ve 2426 yevmiye no ile)
Serhler Béliimii:

 Turkiye Elektrik fletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Mudarliga 8. fletim Tesis
ve Isletme Grup Mudirigi (insaat ve Emiak MOdorligi)'nin 30.07.2007
tarih ve 5539 sayili ilgili idarenin Yazili Talebi yazilan ile 2942 Sayil
Kamulagtirma Kanunu'mun 31/b maddesi geregince serh. (irtifak hakkina
yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

953 ada 2 no' a iz de:
Beyanlar Boéliimii:

e S6z konusu tasinmaz satis amac disinda kullanilamaz, amaa disinda
kullanldiginin idarece tespiti halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade
edilecek tasinmazlar geri alinir. (02.04.2004 tarih ve 2426 yevmiye no ile)

» Ozel teknik altyap: alani. (01.05.2008 tarih ve 8656 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Tarkiye Elektrik Iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Midariagu 8. fletim Tesis
ve Isletme Grup Madirligd (insaat ve Emlak MOdurlGgd)'nin 30.07.2007.
tarih ve 5539 sayill ilgili idarenin Yazili Talebi yazilari ile 2942 Sayil
Kamulastirma Kanunumun 31/b maddesi geredince serh. (irtifak hakkina
yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)
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arsel_iizerinde

Beyanlar Ballimii:
 Ozel teknik altyapi alani. (01.05.2008 tarih ve 8656 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Torkiye Elektrik Iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Midarliga 8. fletim Tesis
ve Isletme Grup Midirligu (insaat ve Emlak Midirliiga)’'nin 30.07.2007
tarih ve 5539 sayili ilgill idarenin Yazili Talebi yazilan ile 2942 Sayil
Kamulastirma Kanunu’nun 31/b maddesi geredince serh. (irtifak hakkina
yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

rs r lizerinde miistereken:

Serhler Béliimii:

* Tiridye Elektrik fletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Mudarliga 8. fletim Tesis
ve Isletme Grup Midurligi (insaat ve Emlak MUdarGga)'nin 30.07,2007
tarih ve 5539 sayili ilgili idarenin Yazih Talebi yazilan ile 2942 Sayili
Kamulastirma Kanununun 31/b maddes] geredince serh. (irtifak hakkina
yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

7a eri :

Beyanlar Boliimii:

» Ticaret Alani. (01.05.2008 tarih ve 8656 yevimiye no)

Serhler Béliimii:

e Tirkiye Elektrik lletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Mudaritgi 8. iletim Tesis
ve Isletme Grup Mudorigu (insaat ve Emlak MGdadaga) nin 30.07.2007
tarih ve 5539 sayih ilgili idarenin Yazili Talebi yazilan ile 2942 Sayih
Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geredince serh. (irtifak hakkina
yGnelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)
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62000 ada 1 parsel:

Beyanlar Boliimii:
o Ticaret Alani (27.05.2008 tarih ve 10307 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

° 1164 sayil kanunun 10. Md. gére Arsa Ofisi Genel MUddrlGgu lehine sufa
hakki. (22.01.2002 tarih ve 304 yevmiye no ille) Malik/lehdar: T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI) 1164 S.Y. 10. Maddesi
geredi serhin terkini (21.09.2005 tarih ve 11000 yevmiye no ile)

* Torkive Elektrik Iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel MadUriga 8. Iletim Tesis
ve Isletme Grup MudarlGgu (insaat ve Emlak Mudirltgi)'nin 30.07.2007
tarih ve 5539 sayili ilgili idarenin Yazil Talebi yazilan ile 2942 sayil)
Kamulastirma Kanunu’nun 31/b maddesi geredince serh, (irtifa hakkina
yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

62011 ada 1 parsel 01 a ar 62011 3 parsel 011 ada arsel
iiz ii ken:

Beyanlar Boliimii:
» Teknik altyapi alani. (27.05.2008 tarih ve 10307 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

 Tlrkiye Elektrik iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Madarligo 8. fletim Tesis
ve Isletme Grup Madurligi (Insaat ve Emlak MadarlGga) nin 30.07.2007
tarih ve 5539 sayili ilgili idarenin Yazl Talebi yazilan ile 2942 sayi
Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geredince serh. (irtifak hakkina
yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

6 2 ada 1 | iizerinde:

Serhler Boliimii:

» Isbu tasinmaz mal toplu konut tretmek amaciyla 1164 sayili kanunun 4966
saylll kanun ile degisik ek 4. MD. gére Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'na
bedelsiz olarak devir edilmis olup, proje bitinligt icinde ver alan ticari ve
sosyal donati alanlan disinda amac¢ disi kullanilanlar ile imar uygulamasi
sonucu kamu hizmetine ayrilan yerlerin, miistakil imar parseli olarak ayni
sartlarla Hazine'ye iade edilecektir. (23.06.2004 tarih ve 4979 yevmiye no ile)

92 4 = rinde:

Bevanlar Bélimii:

e Kamu hizmetine aynlan vyerler ile Maliye Hazinesi Bakanlhdi'nca dedgisik
ihtiyaclarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye lade edillir,
(18.07.2007 tarih ve 10427 yevmiye no ile)

s Is bu tasinmaz mallar toplu konut dretmek amaci ile 1164 sayill arsa Gretimi
ve dederlendirilmesi hakkinda kanunun 5273 saylli kanunla ek 4, maddesi
geregince toplu konut idaresi baskanliina bedelsiz olarak devir edilmis olup,
arsa ve toplu konut Gretiminde kullamimasi ve yapilacak imar uygulamasi

14
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sonucu kamu hizmetlerine ayrilacak alanlar ile maliye bakanhiginca degisik
ihtiyaclar icin talep edilen yerlerin miistkil imar parseli olarak hazineye jade
edilecektir. Ayrica tasinma mallar hi¢ bir sekilde devir amac disinda
kullaniimayacaktir.,

® S0z konusu tasinmazlar satis amac diginda kullanilamaz, amaci disinda
kullanildiginin tespiti halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade edilerek
taginmazlar geri alinir. (02.04.2004 tarih ve 2426 yevmiye no ile)

* Ticari rekreasyon alani. (01.05.2008 tarih ve 8656 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

* 1164 sayill kanunun 10, Md. gbre’Arsa Ofisi Genel MUdarlGda lehine sufa
hakki. (30.03.2001 tarih ve 1347 yevmiye no ile)

* Tlrkiye Elektrik iletim A.S, (TEIAS): TEIAS Genel Miadarliga 8. lletim Tesis
ve Isletme Grup MidarlGgi (insaat ve Emlak Madardgi)'niin 30.07.2007
tarih ve 5539 sayih ilgili idarenin Yazili Talebi vyazilan ile 2942 Sayil
Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregince serh. (irtifak hakkina
ydnelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

0a r H

Beyanlar Boliimii:

« Universite alani (27.05.2008 tarih ve 10307 yevmiye no ile)

® S0z konusu tasinmaz satis amac diginda kullamlamaz, amac disinda
kullanildidinin idarece tespiti halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade
edilecek tasinmazlar geri alirir. (02.04.2004 tarih ve 2426 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Turkiye Elektrik Kurumu (TEK) lehine 1.436 ma2'si tzerinde planinda
gosterildigi gibi Etibank Genel Midirldga lehine irtifak hakki. (29.09.1969
tarih ve 7001 yevmiye no ile)

¢ 1164 sayil kanunun 10. Md. gére Arsa Ofisi Genel MidirlGgh lehine sufa
hakki. (22.01.2002 tarih ve 304 yevmiye no ile) 1164 S.Y. 10. Maddesi geregi
serhin terkini (21.09.2005 tarih ve 11000 yevmiye no ile)

* Torkiye Elektrik Iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Madiarlaga 8. iletim Tesis
ve Isletme Grup Mudurligt (insaat ve Emlak Midarlaga)'niin 30.07.2007
tarih ve 5539 sayili ilgili idarenin Yazili Talebi yazilar ile 2942 Sayili
Kamulagtirma Kanunu'nun 31/b maddesi geredince serh. (irtifak hakkina
ydnelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

KYID. AKKINDA LAMA

1- “Kamu Hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlidi'nca degisik ihtiyaclaria talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazine'ye devredilir” beyanimn tasinmazlann
degerleri (izerinde olumsuz herhangi bir etkisi yoktur,

2- TEIAS ve Arsa Ofisi lehine konulan sufa hakki serhleri rutin uygulama olup
tasinmazlann dederleri (izerinde olumsuz herhangi bir etkileri bulunmamaktadir.
Konuya iligkin yazilar rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Takyidatlara
iliskin yazilar)
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Tapu incelemesi itibariyle deferlemeye konu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortaklid
portfdylinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigh goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 1ILGiLi BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Ballikuyumcu Belediyesi Imar Mudurligi’'nde yapilan incelemelerde; rapor konusu
parsellerin 13.08.2010 tasdik tarihli 1/5000 olcekli “Yenimahalle ilcesi, Balikuyumcu
Temapark Toplu Konut Alani Revizyon Nazim Imar Plani” kapsaminda ve 13.08.2010
tasdik tarihli 1/1000 &lcekli “Yenimahalle ilcesi, Balikuyumcu Temapark Toplu Konut Alani
Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda yapilasmaya uygun olarak belirlenen bdlge
icerisinde kaldiklar 6grenilmistir. Asaidaki tabloda 91 adet parselin fonksiyonlan ve
yapilasma sartlan yer almaktadir.

no | S0} | PARSEL NO LEJANTI YAPILASMA SARTI
Disilk Yodunluklu Konut ve Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
. 61916 - Tasgkin Alan
2 | 61921 1 Disiik Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Humax: Serbest
3 | 61922 1 Distk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hiraxt Serbest
4 | 61927 1 Distk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hysy: Serbest
5 |61928 1 Dusiik Yogdunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpax: Serbest
6 | 61929 1 Diistik Yogunluklu Konut Alami | Emsal (E) : 1,00 Hmay: Serbest
7 | 61930 1 Disik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hipas: Serbest
8 |61931 3 Disdik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hy,: Serbest
9 | 61932 1 Dasik Yogunluklu Konut Alami | Emsal (E) : 1,00 Husy: Serbest
10 | 61937 1 Disik Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Humax: Serbest
11 | 61938 i Ticaret Emsal (E) : 1,00 Hyy,: Serbest
12 | 61942 1 Dislk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpax: Serbest
13 | 61943 1 Diistk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hug: Serbest
14 | 61945 1 Disiik Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hmax: Serbest
15 | 61946 1 Disiik Yogdunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Himax: Serbest
16 | 61947 1 Dislk Yogunlukiu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hia: Serbest
17 | 61948 1 Diisiik Yodunluklu Konut Alanm_ | Emsal (E) : 1,00 Hunax: Serbest
18 | 61949 1 Disik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpgy: Serbest
19 | 61951 1 Disik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpag: Serbest
20 | 61952 1 Dlsglk Yogunlukliu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hua: Serbest
21 | 61953 2 Ozel Teknik Altyapi Emsal (E) : 1,00 Hyy,: Serbest
22 | 61953 3 Ozel Teknik Altyapi Emsal (E) : 1,00 Hy,,: Serbest
23 | 61953 4 Ozel Teknik Altyap Emsal (E) : 1,00 Hyy,: Serbest
24 | 61953 5 Ozel Teknik Altyapi Emsal (E) : 1,00 Hyae: Serbest
25 | 61954 1 Disiik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hymy: Serbest
26 | 61955 i Disik Yogunlukiu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hix: Serbest
27 | 61956 1 Disiik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hmay: Serbest
28 | 61957 1 Diigiik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hy,,: Serbest
29 | 61958 1 Distk Yofunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hmax: Serbest
30 | 61959 1 Dusiik Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Humax: Serbest
31 | 61960 1 Duslk Yogunlukiu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Huy: Serbest
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32 | 61961 1 Disik Yogunluklu Konut Alam | Emsal (E) : 1,00 Hy,: Serbest
33 | 61962 1 Dulstk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Huax: Serbest
34 | 61963 1 Disilk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpnax: Serbest
35 | 61964 1 Distk Yodunlukiu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hmax: Serbest
36 | 61968 1 Distk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hygy: Serbest
37 | 61969 2 Diisik Yogunlukiu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
38 | 61972 1 Dislk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
39 | 61974 1 Duglik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpa,: Serbest
40 | 61975 1 Disik Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
41 | 61980 1 Disik Yogunlukiu Konut Alant | Emsal (E) : 1,00 Hypy: Serbest
42 | 61981 1 Dlstk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpy: Serbest
43 | 61982 1 Dusuk Yogunluklu Konut Alani_| Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
44 | 61983 1 Disiik Yogunlukiu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
45 | 61984 1 Disik Yodunluklu Konut Alam | Emsal (E) : 1,00 Hyyy: Serbest
46 | 61985 1 Distk Yogunluklu Konut Alam | Emsal (E) : 1,00 Hygy: Serbest
47 | 61987 1 Ticaret Emsal (E) : 1,50 Hyay: Serbest
48 | 61989 1 Dislk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyy: Serbest
49 | 61992 1 Dislk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
50 [ 61992 2 Disgik Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 H,,: Serbest
51 | 61992 4 Ticari Rekreasyon Emsal (E) : 0,10 Hpg: 7,50 m
52 | 61992 5 Disiik Yoguniuklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
53 | 61996 2 Distk Yogunlukiu Konut Alani_| Emsal (E) : 1,00 Hmay: Serbest
54 | 62000 1 Ticaret Emsal (E) : 1,50 Hy,,: Serbest
55 | 62007 1 Disik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
56 | 62008 1 Dilsik Yoqunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyn: Serbest
57 | 62011 1 Teknik Altyapi Emsal (E) : 1,00 Hyy,: Serbest
58 | 62011 2 Teknik Altyapi Emsal (E) : 1,00 Hy,y: Serbest
59 | 62011 3 Teknik Altyapi Emsal (E) : 1,00 Hyy,: Serbest
60 | 62011 4 Teknik Altyapi Emsal (E) : 1,00 Hy,,: Serbest
61 | 62013 1 Dlsik Yogunluklu Konut Alami | Emsal (E) : 1,00 Hygy: Serbest
62 | 62014 i Diisiik Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpgy: Serbest
63 | 62017 3 DlsUk Yogdunlukiu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
64 | 62018 i Disiik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hygy: Serbest
65 | 62020 1 Universite Alani Emsal (E) : 0,50 Hyyy: Serbest
66 | 62020 4 Diisiik Yogunluklu Konut Alari | Emsal (E) : 1,00 Hygy: Serbest
67 | 62021 1 Dustik Yogunluklu Konut Alari | Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
68 | 62023 2 Dasiik Yogdunlukiu Konut Alari | Emsal (E) : 1,00 Hy,: Serbest
69 | 62026 1 Distk Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyae: Serbest
70 | 62028 1 Disiik Yoqunluklu Konut Alam | Emsal (E) : 1,00 Hypgy: Serbest
71 | 62030 1 Distk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Humay: Serbest
72 | 62032 1 DUstk Yogunlukiu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyy,: Serbest
73 | 62033 1 Disik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyy: Serbest
74 | 62034 1 Dislk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hypy: Serbest
75 | 62036 1 Dsik Yoguniuklu Konut Alami | Emsal (E) : 1,00 Hmex: Serbest
76 | 62037 1 Disik Yogunlukiu Konut Alari | Emsal (E) : 1,00 Hmay: Serbest
77 | 62038 1 Disik Yogunluklu Konut Alari | Emsal (E) : 1,00 Hpa,: Serbest
78 | 62039 1 Disik Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 H,,,.,: Serbest
79 | 62041 1 Disiik Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyyy: Serbest
80 | 62043 1 Distk Yodunluklu Konut Alam | Emsal (E) : 1,00 Hmay: Serbest
81 | 62044 1 Distk Yodunluklu Konut Alami | Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
82 | 62045 1 Distk Yodunlukiu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyayt Serbest
83 | 62046 5 DigUk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
84 | 62050 4 Distk Yogunlukiu Konut Alami | Emsal (E) : 1,00 Hpay: Serbest
85 | 62051 1 Dislik Yodunlukiu Konut Alant | Emsal (E) : 1,00 Hppy: Serbest
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86 | 62051 2 DasCk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hpax: Serbest
87 | 62052 1 DasOk Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hiex: Serbest
88 | 62053 1 Dustk Yogunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hyay: Serbest
89 | 62054 1 Dasik Yogunluklu Konut Alani_| Emsal (E) ; 1,00 Huax: Serbest
|90 | 62055 i Dislk Yodunluklu Konut Alani | Emsal (E) : 1,00 Hygy: Serbest
91 | 62056 1 Ticaret Emsal (E) : 1,50 Hyy: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cat katlar ve kapall cikmalar dahil kullanilabilen
biitiin katlarin isikiiklar cikbiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik gtkmalar ve ic ylksekdigi 1,80 m'yi
asmayan ve yainizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katiari ile ticari amaci olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak Kullanilan bélim ve katlar bu alana katimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yer, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, eflenmeye ve dinlenmeye aynimak (izere yapilan bélimler anlasihir.

Plan notlarina gére vapilasma sartlan asagidaki sekildedir.

1. Yapi adalarinda (konut, ticaret) bloke ebat ve sekilleri yénetmelik hilkiimlerine tabii
olup, planda belirtilen ingaat emsalini asmamak kaydiyla ada ici yollar, adaya ait
cocuk oyun alanlan, parklar ve digier kullanimlar ile bloklar arasi mesafeler vaziyet
plani ve mimar projeler ile belirlenecektir.

2. Imar planinda belirtilen ingaat emsali asilmamak kosuluyla yapi adalarinda aynk, ikiz,
blok sira ev ve teras ev seklinde yapilasma diizenleri yer alabilir. Yapi nizamlar ayni
ada icerisinde ayn ayn ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve
ayni ada icerisinde farkl kat uygulamasina gidilebilir,

3. Gerekli otopark ihtiyaci 01.07.1993 tarih 21624 sayili resmi gazetede yayimlanan
otopark yénetmeligi hikimleri ve standartlan dogrultusunda parsel ada binyesinde
cdzlmlenecektir, Tabii zemini yol dstiinde olan binalann &n bahce setinin altinda veya
kismen bina bodrumunda kapali otopark, garajlar &n bahce mesafesine ve insaat
emsalin dahil degildir.

4. Su basman kotu tabi zemin kotundan itibaren max. 1,50dir.

5. Binalanin giris kotlan hazirlanacak vaziyet planinda belirlenir. Binalar genellikle tabi
zeminden kotlandinlacaktir, 0.00 kotu bina kose kotu ortalamasidir. Ancak adalardaki
topografya 6zelliklerinden dolayi yol ve konut arasinda daha uyumiu bir iliski kurmak
amaciyla; binalar ada cevresi veya ada Icl yollarin kotlandirilabilecedi gibi bir dlci
sinirlamasina badl kalmaksizin tesviyeler yapilabilecek ve tesviye edilmis zeminden
kot alabileceklerdir.

6. Tum yapi adalarinda yerlesim planlan ve bahce tanzimine gére hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dodal arazi yapisi olanaklar dahilinde korunacaktir. Apartmanlarda
bodrum kat yapilamamasi durumunda mistemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi,
depo ve garaj ile kapia dairesi... vb.) ve yan kapall cocuk oyun alani zemin katlarda
dizenlenebilir, insaat emsaline dahil dedgildir.

7. Uygulama yapilan adanin ihtiyacina cevap verecek nitelikte ada Icinde; toplanti odasi,
yonetim birimleri, biiro, ofis, sosyal tesis, lokanta ile gtinlik ihtiyaca cevap verecek
ticari birimler ve tesisler icin yapilar yapilabilir. Bu yapilarin alani, emsal hesabina
dahil dedildir. Yapilacak bu yapilar igin adadaki insaat emsalinin %5’ asilamaz ve
toplam insaat alani 1.000 m®yi gecemez. Aradaki fark Toplam Alanindan karsilanmak
ve toplam insaat alanin %5'%ni gecmemek sartiyla yukaridaki belirtilen kullanimlanin
toplam insaat alam 2.000 m?ye kadar cikarilabilir, ancak market, cafe, lokanta vb,
kullanimlann toplami hicbir sekilde 1.000 m?®yl gecemez. Yapilar adanin tamami ile
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birlikte ruhsata baglanabilecedi gibi, bagimsiz olarak ta ruhsata baglanabilir ve
yapilabilir. Yapilan binalann zemin katinda olabilecedi gibi, ada icerisinde kentsel
tasarim projesiyle sekillendirilerek uygun bir yerde, en cok iki kath olmak kosulu ile
dizenlenebilir,

8. Ingaat alani kat sayisi konut alam genelinde sabit kalmak kosuluyla toplu konut
idaresi milkiyetinde bulunan adalar arasinda emsal aktanm suretiyle emsal
artinlabilir veya azaltilabilir.

9. Parsel bazinda jeolojik etiid yapiimadan insaat miisaadesi verilemez. imar planina
esas jeolojik-jeoteknik etiit, rapor ve eklerinde belirtilen hususlara uyulacaktir,

10. imar uygulamasi etaplar halinde yapilabllir. Etap sinirlari ve sayisi ilglli idareler (Toplu
Konut idaresi Baskanlgi-Blyiksehir Belediyesi Baskanlidi) tarafindan belirlenecektir.

11.Planda alisveris merkezi ve ticaret olarak gdsterilen alanlarda; biiro, Ishani, lokanta,
carsl, cok kath madaza, banka, otel, sinema, tiyatro salonu, apart daire, ofis, sosyo-
kiltrel tesis, ynetimle ilgili tesisler, tzel egitim tesisleri, ézel sadlik tesisleri gibi
kullanimlar yer alabilir. Bu alanlarda 1/1000 uygulama imar plani (zerinde belirtilen
yapilagma sartlarina ve ilgili yénetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

12.Konut digi kentsel galisma alanlarinda ézel ve kamu kurum kuruluslar, ticaret ve is
merkezleri, turizm tesisleri, editim ve sadlik tesisleri, sosyal ve kiiltirel tesisleri,
eglence ve dinlenme tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda Emsal: 1,00 Hmax: Serbest ve
min. parsel blyikligi 5.000 m*dir. Plansiz alan ybnetmelidine gére yapilmis fakat
parsel blyikligdndn 5.000 m? yapilmas durumunda mistakil parsel olugamamasi
durumunda miistakil parsel olusturabilmek amaciyla minimum parsel biyGklGgini
2.000 m*ye kadar kiictiltmeye Ankara Bilytiksehir Belediye Bagkanlit yetkilidir.

13.Plan genelinde plan onay tarihinden &nce yapilmis bulunan tdm yapilar icin, Deprem
Yonetmelidgine, Yangin Yénetmelidine, Otopark Yénetmeligine ve Standartlarina uygun
ve imar plani karan (yap! yaklasma, emsal, kat ylksekligi, vb.) ile muhafaza edilen;
konut, ticaret, celik catih sera vb. yapilar icin meveut durum imar durumudur. Séz
konusu yapilann yikilmasi durumunda imar plani hiktmleri ve kullanim kararlarina
gore islem yapilacaktir.

14.Resmi kurum, belediye hizmet alani, egitim, saglik, sosyo kiiltiirel tesis, kres ve &zel
kres alanlannda 1/1000 élcekli uygulama imar plani Ozerinde belirtilen yapilasma
sartlarina uyulacakbir. Yapillasma sarti belirtiimeyen alanlarda yatinma kurulus
tarafindan hazirlanacak tip projelerine gére uygulama yapilacaktir,

15.85por alanlaninda kapali ve acik spor sahalar yapilabilecektir. Kapali spor salonu
yapilmasi durumunda yapilasma kosullan E: 0,10 H max: Serbest olacaktir,

16.Teknik altyapi ve dzel teknik altyap: alanlarinda E: 1,00 ve H max: Serbesttir. Ozel
teknik altyapi alaninda trafo, su deposu, reglaj istasyonu vb. tesisler yer alabilir.

17.DSI'nin éngérdiigi tim tedbirlere ve Snerilere uyulacaktir. Taskin alan sinirlan icinde
tedbirler alinmadan insaat ruhsati verilmeyecektir.

18.Milkiyeti hazineye ait olan ve adaclandinimak iizere tahsisi yapiimis olan
Ballikuyumcu 1352 ve 1108 sayill (kavsak alani hari¢) parseller uygulama disinda
tutulacaktir,

19. Konut alanlarinda minimum parsel biytklagi 2.000 mdir.

20.YUrurlikteki mevzuata uygun olarak ingaa edilmis ruhsath yapilar korunacak olup,
yikilip yeniden yapilmasi halinde onayh plan hikdmleri gecerlidir. Bayindirlik ve iskan
Bakanhdi'nca onayli mevzii imar plani ve hikiimleri gecerlidir,

21.Tema parki olarak tamimlanan alamin asgari 1.000 m%si Tema Park yapiimasi
zorunludur. Tema Kent Alani olarak ayrilan bu alanda; eglence, dinlenme tesisleri ile
arag ye gerecleri, oteller, golf sahalari, jimnastik ve spor tesisleri, su oyunlan parki,
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temalandinimis kiltir ve gezi alanlar, televizyon ve film stiidyolari, sosyal, sanatsal,
kOltdrel ve ticari yapilar vb. kullanimlar yer alabilir, insaat alan vaziyet plam ve
kentsel tasanim projesi ile belifenecek olup, H max: Serbesttir. Bunun disinda kalan
alanlarda vaziyet plani ve kentsel tasarim projesine dayal olarak, konut, is merkezi,
otel, ticaret, editim, sadlik, kentsel servis ve gerekli sosyal donati alanlan yapilabilir,
Bu alanlar igin Emsal: 2,10 olup H max: Serbesttir,

22.Tema park: ve ticari rekreasyon alanlan icinde kalan jeolojik formasyon siniriyla
alanlan uygun olmayan alan olarak gdsterilen alanlarda kalic yapi yapillamaz. Kaha
yapilar 6nlemli alan ve uygun alan olarak gosterilen alanlarda yapilacaktir.

23.Baz istasyonlari yapilabilir,

24.Ankara Blylksehir Belediyesi kent giris 6zel proje alaninda E: 1,00 H max:
Serbesttir. Uygulama imar planina gére vaziyet planinda belifenecek olup bunu
belirlemeye Bilyiiksehir Belediyesi yetkilidir, Bu alanlarda park, meydan, rekreasyon
alan, ticaret, konut vb. kullammlar yer alabilir.

25.Parsel blyuklGginin 1,000 m*nin (izerinde olmasi durumunda % 20 insaat alan
artisi verilecektir, Ada biyikitginin 1.000 m?nin altinda olmasi durumunda ifraz
yapiimamasi sarti ile 1.000 m?2 blylkligh aranmaksizin 0,20 ingaat alami artisi
verilecektir,

26. Konut alanlarinda yer alacak konut sayisi ingaat alaninin 150 m*ye béliinmesi ile elde
edilecek sayidan fazla olamaz. Kiisuratin 0,5'in Gzerinde gikmasi durumunda konut
sayisi bir iist sayiya tamamlanir,

27.Kamu Ortakhik Paylarinin Kamuya karsiliksiz terk edilmesi halinde 0,10 ilave Insaat
alani verilecektir.

28.Enerji Iletim Hatti Glzergdhinda 30.11.2000 gin ve 24246 sayili Resmi Gazetede
Yayimlanan “Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmelidi'ne uyulacaktir.

29.Enerji nakil Hatt altindaki yapilanmalarda ilgili yénetmelik hiikiimleri gecerli olup,
Enerji Iletim Hatt Gilizergahinda yapilacak tiim yapilagmalardan 6nce TEIASn uygun
gorisd alinacaktir, TEIAS In uygun gorlsl alinmadan uygulama yapllamaz,

30.Plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen husularda 1/25000 Ankara 2023 Cevre
DOzeni Nazim Imar Plani Kararlan, 3194 Sayili imar Kanunu ve Iigili Yénetmelik
hikimleri ile Ankara Bilylksehir Belediyesi imar Yonetmeligi  Hikimlerine
uyulacaktir.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmaziarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhigs
portféyilinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadii gérils ve
kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKE
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Mildiirligii incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin maliklerinin son (¢ yil icerisinde dedismedigi
belirlenmistir. Hukuki durumlaninda da herhangi bir dedisiklik olmadidi belirlenmistir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gbre parsellerin son Ug vil igerisinde imar durumlanindaki
dedisiklikler asadida siralanmistir,

o Rapor konusu tasinmazlarin; Ankara BlyUksehir Belediye Meclisi’nin 16.02.2007
tarih ve 496 sayili karanyla ilan edilen Temakent Kentsel Déniisiim ve Gelisim
Proje Alani Sinin kapsaminda kaldigi, ancak; Ankara 3. idare Mahkemesi‘nin
2009/615 esas numarali karariyla séz konusu simifnin yirdtmesinin
durdurulmasina karar verildigi, Temakent Kentsel Dénisim ve Gelisim Proje
Alani‘na iliskin 1/5000 élcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 é&lgekli Uygulama imar
Plani degisikliklerinin Ankara Bliyliksehir Belediye Meclisi‘nin 12.09.2008 giin ve
2321 sayili karariyla onaylandigi,

o Ancak onaylanan 1/5000 ve 1/1000 Olcekli imar plam dedisiklikleri icin Ankara
3. Idare Mahkemesi'nin 2009/615 esas numarali karanyla yiiriitmesinin
durdurulmasina karar verildigi tespit edilmistir,

o Daha sonra TOKI, 1/5000 ve 1/1000 &icekli planiar icin plan tadilati yapmis ve
12.08.2010 tarihinde kendi biinyesinde onaylayarak 06.09.2010 tarihinde yeni
planlan askiya cikarmistir. Halihazirda bu planlar yirirliktedir.

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin son g il Icerisinde kadastral bir degisikligi
olmadidi belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; Ankara 1li, Yenimahalle ligesi, Ballikuyumcu
Koyili'nde konumlu, muhtelif bilyiikliikteki toplam 91 adet parseldir.

Parseller halihazirda bos durumdadirlar.

Orta ve orta - Ust gelir gruplarinin yerlesme edilimine sahne olan Ankara - Eskisehir
Karayolu’'nun glizergdhinda yer alan tasinmaziara ulasim; Bali Kuyumcu Koyl (zerinden
saglanmaktadir,

Taginmazlarin yakin gevrelerinde; TOKI Turkuaz Evleri, Gezer Fabrikasi, Migros,
Mesa Plaza ve BOTAS Tesisleri ile ekili tarlalar yer almaktadir.

Taginmazlar Ballikuyumcu Kéyli'ne 2 km, Sincan - Ayas Otoyolu gikisina 18 km,
Yenimahalle merkeze 25 km, Polath merkeze ise yaklasik 69 km mesafededir.

Konumlari, ulagim kolayligi, imar durumlari ve gelismekte olan bir bdlgede vyer
almalan tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Yenimahalle Belediyesi sinirian icerisinde yer almaktadir ve kismen
tamamlanmig altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER

o Tasinmazlarn kesin sinirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plani paftalan tzerinde yapilan incelemelere ile
yerinde bdlgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmigtir,

o Kesin simrlannin tespiti icin Kadastro Mihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.
Bolgede kadastral yollar veya imar yollar hentiz aclimamustir,
Parsellerin toplam yiizélcimi 1.929.462,93 m? Emlak Konut GYO A.S. hissesine
disen kisimlarinin toplami ise 1.919.107,39 m2'dir.

o Birbirlerine yakin durumdadiriar.

o Dz ve kismen edimli bir topografik yapidadiriar,

o Farkh geometrik sekillere sahiptirier.

o Sinirlarim belirleyen herhangi bir sinir elemani (cit, duvar, vs.) bulunmamaktadir.

o Halihazirda bos durumdadiriar.

o Zeminleri ham topraktir.

o Bolgede altyap kismen tamamlanmistir.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZE

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
malkan fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir,

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlarn, fiziksel 6zellikleri,
blylkidkleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en wverimli kullanim
seceneklerinin konut alani lejantina sahip olan parsellerin tzerlerinde “konut projesi
insa edilmesi”, ticaret alan lejantina sahip parsellerin (izerinde de “ticaret projesi
insa edilmesi” olacad| gérils ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALEZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Turkiye ekonomisi, 19907 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok ylksek faiz oranlar ile karsi kargiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek (ilkemizde tek partili hikdmetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distsler meydana gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sdrecinin yarattigy uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanc sermavye
yatinmailarinin ilgisl de sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir, Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektdrdeki gelisme basta istanbul olmak
Uzere blyiik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dodru yayilmistir.

2004 - 2006 villan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun {izerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 8nemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sekttri ekonomik ve slyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve slyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizl artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmastyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

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

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmarmustir. 2012 vili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilinin ilk alty ayl icin
ise ©Ongoériimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel.
déndsimiin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli artiglar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi

Ankara Il

Tirkiye'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nin
kuzeybatisinda bulunmaktadir.
Toplam vylzdlcimi 25.437 km=2'dir.
Sehir merkezinin onemli bir
béldmindn Gzerinde kurulu oldugu
Ankara Ovasi'min denizden yiiksekligi
830 - 850 m civanindadir.

Turkiye'nin  niifus  bakimindan
ikinci bdyik il durumundaki
Ankara’min 25 ilcesi bulunmaktadir.
Bunlar; Akyurt, Altindag, Ayas, Béla,
Beypazan. Camlidere Cankaya,
Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren,
Golbasi, Gudil, Haymana, Kalecik,
Kazan, Kecidren, Kizilcahamam,
Mamak, Nallihan, Polatli, Pursaklar,
Sincan, Sereflikoghisar ve
Yenimahalle adlarini tagimaktadir.,

1924 yihinda buglinkii anlamda belediye yénetimine kavusan sehir merkezinde,
1984 yilindan sonra metropolitan 8lcekteki sorunlarla ugrasmak (zere Ankara Blyliksehir
Belediyesi ve bunun sinirlan icinde 8 iice belediyesi (Cankaya, Altindad, Yenimahalle,
Mamak, Kecidren, Sincan, Etimesgut ve Gélbasi) kurulmustur,

Ovalik bir alanda kurulan ilin yizélgiminin yaklasik % 50'sini tarim alanlarn,
% 28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, % 12'sini cayir ve meralar, % 10'unu tanm disi
araziler olusturmaktadir.

2011 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam niifusu
4.890.893 kisidir. Merkez Iice sehir niifusu 4,762.116, belde/koy niGfusu 128.777'dir.

Cumhuriyetin ilk yillaninda Ankara’nin kent merkezi, tim kamu binalannin
bulunmasi sebebiyle Ulus olarak gérilmektedir. Ancak zamanla kamu binalarinin
Ulus'tan, Cankaya ve Kizilay'a dodru kaymasiyla kent merkezi bu bdlgede gelisim
gostermistir. Bu bblgedeki gelisimi artinc unsurdan biri Cumhurbaskanhg Késkii'niin
burada yer almasidir.

Cankaya’nin geligimi Tunali Hilmi Caddesi, Gaziosmanpasa ve Kavaklidere'ye dogru
devam etmis, Atakule ve Karum Alsveris Merkezleri ile birikte nlii madgazalar bu
bélgeleri tercih etmeye baslamistir.

Cankaya’nin uzantisinda yer alan Gaziosmanpasa semtinde ise ofis tarzi prestijli is
merkezleri hizli bir gelisim gbstermis ve bu bblgede bir cok yerlesim birimi ofise
déniismistir,

Prestijli is merkezlerinin Gaziosmanpasa‘da yerlesmesi sosyal yasamin da Kizilay,
Cankaya ve gzellikle de Kavaklidere ve Tunall Hilmi civarinda gelismesine yol acmistir.
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Cankaya ile birlikte Kizilay'da prestijli bir merkez konumuna ylkselmis ve halen Cankaya
ve cevresinde yagayanlanin ticari fonksiyonlarini kargilayan is ve alisveris merkezleri,
kamu binalari, bakanliklar, kamuyla is yapan firmalar, cok sayida sirketin irtibat biirosu
veya merkezi yer almaktadir,

1l merkezindeki bu hizli gelisim neticesinde yeni gelisim akslan "Eskisehir Yolu” ve
“istanbul Yolu” olarak ortaya cikmis ve bu akslan “Konya Yolu” ve “Esenboga (Samsun)
Yolu” takip etmistir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumlan,

Ulagimin kolayhd,

Ankara - Eskisehir Karayolu'na yakin konumiu olmalan,

Gelismekte olan bir bélgede konumiu olmalan,

Bir proje bitlnliglinde degerlendirilmesi durumunda ortaya cikan planlama
avantajlari.

o 0 o o

Olumsuz etkenler:

o Hendz imar yollarinin agiimamis olmasi,
o Gevredeki bblgesel carpik yapilasma,
o Altyapinin tamamlanmamis olmasi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bilgedeki satista olan arsalar

Konut fmarli Arsalar

1. Tasinmazlarin konumlu oldugu Ballikuyumcu Toplu Konut Alani bélgesine yakin
mesafede konumlu olan, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1.00 ve Bina
ylksekligi (Hmayx): Serbest” yapilasma hakkina sahip 12.374 m? yizélcimli
arsanin satis dederi 2.300.000,-TL dir.

(m= satis dederi ~ 185,-TL) Iigili tel./Biz Biriz Emlak Tel. : 0312 323 77 23

2. Taginmazlarin konumlu oldugu Ballikuyumcu Toplu Konut Alani bolgesine yakin
mesafede konumlu olan, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1.00 ve Bina
ylksekligi (Hmay): Serbest” yapilasma haklana sahip 6.810 m2 yiizdlciimli arsanin
satis degeri 1.200.000,-TL'dir.

(m?2 satis degeri ~ 175,-TL) Ilaili tel./VIP Emlak Tel, : 0312 397 17 27
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3. Tasinmazlarin  konumiu oldugu Ballikuyumcu Toplu Konut Alani bélgesinde
konumlu olan, “Konut Alan” lejantina ve “Emsal (E): 1.00 ve Bina ylksekligi
(Hmax): Serbest” yapilasma hakkina sahip parsellerin satis dederi 150 - 200,-TL
araliginda degistigi ogrenilmistir,
tigili tel./ Catkaya Emlak Tel. : 0312 234 15 35

4. TOKI Turkuaz Evieri‘ne yakin konumlu, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1.00
ve Bina yiksekligi (Hmax): Serbest” yapilasma hakkina sahip 12,000 m2
ylzélgimli arsa 2009 yilinda 2.000.000,-TL bedelle satilmigtir,

(m?2 satis degeri ~ 165,-TL) ilqili tel.ft;atlkaya Emlak Tel. : 0312 234 15 35

Not: Halihazirda satista olan emsallerin tiimi pazariga aciktir,

Ticari imarh Arsalar:

1. Taginmazlann konumiu oldugu Ballikuyumcu Toplu Konut Alam bélgesine yakin
mesafede Eskisehir Karayolu'na cepheli, “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E):
1.00” vyapilasma hakkina sahip 2.780 m2 vyizélcimlt arsamin satis dederi
900.000,-TL'dir. Eskisehir Yolu'na cepheli olmasi sebebiyle konum serefiyesi
dederleme konusu tasinmazdan ylksektir. Ancak parsel hisseli olup
dezavantajlidir. (m? satis dederi ~ 325,-TL)
ligili tel./Ertas Gayrimenkul Tel. : 0312 232 39 20

2. Tagsinmazlarin konumlu oldugu Ballikuyumcu Toplu Konut Alani bdlgesine yalin
mesafede konumlu, “Ticaret Alan” lejantina sahip 2.300 m2 ylzdlclimli arsanin
satis dederi 575.000,-TL'dir. Ancak parsel hisseli olup dezavantajlidir,

(m?2 satis dederi 250,-TL) lgili tel./Ankuva Yatinm Tel. : 0507 540 93 01

3. Tasinmazlarin konumiy oldugu Ballikuyumcu Toplu Konut Alan bélgesine yakin
mesafede Eskisehir Karayolu'na cepheli, “Ticaret Alam” lejantina sahip 12.500 m2
ylzélclimli arsanin satis dederi 8.250.000,-TL'dir. Eskisehir Yolu'na cepheli olmasi
sebebiyle konum serefiyesi degerleme konusu tasinmazdan yliksektir,

(m? satis dederi ~ 660,-TL) flgili tel./Cenker Gayrimenkul Tel. : 0312 283 00 82

Nisan 2010'da Toki'nin Kent Kooperatifine Yapti§i Satis Islemleri

Ada/Parsel Vuz(ﬂ'fj; me Fonksiyonu Sat}i;r:?;:_lngL} Birim m2/TL
62349/1 41.590,00 Konut 5.956.500 143,22
62385/1 21.805,00 Konut 2.386.625 109,45
62352/1 23.134,86 Konut 2.773.350 119,88 |
62338/1 54.606,00 Konut 6.261.400 114,66
62309/1 39.178,00 Konut 4.083.925 104,24
62420/2 80.000,00 Ticaret 12.508.825 156.36
62420/1 64.575,00 Ticaret 10.096.100 156,35
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Bilgedeki Satilik Konutlar

4. TOKI Turkuaz Evleri'nde 3. katta konumlu 95 m? kullanim alanh 2+1 dairenin satis
dederi 110.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 1.160,-TL) figili tel./Mal Sahibi Tel. : 0533 268 39 48

5. TOKI Turkuaz Evleri'nde giris katta konumlu 132 m? kullamm alanli 3+1 dairenin
satis degeri 149.000,-TL'dir.
(m2 satis dederi ~ 1.130,-TL) lgili tel./Adress Center Tel. 0312 236 10 62

6. TOKI Turkuaz Evleri'nde ara katlarda konumilu 80 m? kullanim alanii 2+1 dairelerin
satis degerleri 85.000 - 100.000,-TL araligindadir,
(m2 satis dederi ~ 1,060 - 1.250,-TL) Hgili tel./BT Emlak Tel. : 0312 436 04 36

7. TOKI Turkuaz Evleri'nde ara katlarda konumlu 125 m? kullanim alanli 3+1
dairelerin satis degerleri 125.000 - 150.000,-TL araliindadir,
(m2 satis de§eri ~ 1.000 - 1.200,-TL) 1igili tel./BT Emlak Tel, - 0312 436 04 36

8. TOKI Turkuaz Evleri'nde orta katta konumly 170 m? kullamm alanh 4+1 dairenin
satis degeri 210,000,-TL'dir. (m2 satis dederi ~ 1.235,-TL)
Higili tel./Ada Emlak Tel.: 0312 240 23 24

9. Ankara Golfkent Sitesi'nde konumlu 116 m? kullanim alanli 2+1 dairenin satis
degerleri 150.000,-TL'dir.
(m? satig dederi ~ 1.295,-TL) figili tel./Satig Ofisi: 0312 299 02 20

10. Ankara Golfkent Sitesi‘nde konumlu 138 m? kullamm alanll 3+1 dairenin satig
degerleri 180.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 1.305,-TL) ilgili tel./Satis Ofisi: 0312 299 02 20

11. Ankara Golfkent Sitesi‘nde konumlu 162 m? kullanim alanll 3+1 dairenin satis
dederleri 200.000,-TL'dir,
(m?2 satis dederi ~ 1.235,-TL) Ilgili tel./Satis Ofisi: D312 299 02 20

12. Asadiyurtcu’da site igerisinde 15. katta konumlu 162 m® kullanim alanh 341
dairenin satis dederi 210.000,-TL'dir.
(m2 satis dederi ~ 1295,-TL) Ilgili tel./Emlak Ofisi Tel. : 0543 290 05 07
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECT

7.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine wve verilerin kullanilabilidigine gére
dedismektedir, Pazar dederi tahminleri icin segilen her tur yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.,

Emsal karsilastirma yaklasimu milk fiyatlanm pazann belifledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan lizerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ybntemde mulkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar1) bugiink dederlerinin toplamina esit
olacadini ngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini geliflerin su anki dederini gbz
éninde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yaklasimi‘nda, arsa tzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi |le gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yoéntemleri kullanlmistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme
yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmustir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITL

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara Gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim déﬁeﬂeri belifenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyklik, jmar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarimin guncel degderlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalari ile goristimils; ayrica ofisimizdeki meveut data ve bilgilerden
faydalanilmistir,

8.1.1 EMSAL ANALIzi

nut nlar icin sal analizi:

Piyasa bilgileri baélimlnde belirtilen 1, 2, 3 ve 4 no'lu konut imarli emsallerin m=2
satis degerleri sirasiyla; 185, 175, 175 ve 165,-TL olup aritmetik ortalamalan 175,-TL
mertebesindedir. Rapor konusu parseller ile emsallerde yer alan tasinmazlar lokasyon ve
blyiiklik bakimindan benzer serefiyelere sahip olsa da rapor konusu parsellerin bir
bitlnllk igerisinde {(izerlerinde blylk bir proje gelistirmeye daha elverigli alduklar
disinilmektedir. Parsellerin alim satim islemleri sirasinda pazarlik payinin da olacad| goz
onlne alinmistir. Bu dasiincelerden hareketle konut imarl parsellerin ortalama emsal
degerinin 180,-TL mertebesinde olacadi gérlis ve kanaatindeyiz,

icaret alanlar icin em a iz

Piyasa bilgileri béliimiinde belirtilen emsallerin m2 satis dederleri sirasiyla; 325, 250
ve 660,-TL'dir. Aritmetik ortalama 415-TL olarak hesaplanmistir. Emsallerde yer alan
taginmazlar Eskisehir Yolu'na cepheli olmasi sebebiyle konum serefiyesi olarak
dederleme konusu tasinmazlardan daha ylksektir, Alim satim esnasinda bir pazarlik
paymnin da olacadi gériisiyle ortalama emsal degeri 315,-TL olarak hesaplanmistir,
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Ozel teknik altyaps, teknik altyap, ticari rekreasyon ve iiniversite alanlan icin

emsal analizi:

61953 ada 2, 3, 4 ve 5 no'lu parseller dzel teknik altyapi, 62011 ada 1, 2,3 ved
ne'lu parseller ise teknik altyapi alanidir. Teknik altyapi ve dzel teknik altyapi alanlarinda
E:1.00 ve Hp,y: Serbesttir. Ozel teknik altyap alaninda trafo, su deposu, reglaj istasyonu
vb. tesisler yer alabilir. Teknik altyapl alanlarindan farkl olarak &zel sahislara devri sbz
konusu oldugundan ticari parsel gibi dilsiiniilebilmektedir. Ancak mevcut plan naotlarina
gore Uzerlerinde kisith fonksiyonlarda ticari Gniteler gerceklestirilebilecektir. Bu nedenie
de bolgedeki ticari parsellere gére cok daha diisiik serefiyeye sahip olacaklan gériis ve
kanaatindeyiz. Bu goriisten hareketle &zel teknik altyapi alaninda kalan parsellerin m?
satis degerlerinin 45,-TL mertebesinde olacadi géris ve kanaatindeyiz.

62020 ada 1 no'lu parsel ise (iniversite alanidir. Bu parselin tizerinde “Universite
alani (27.05.2008 tarih ve 10307 yevmiye no ile)"” beyan notu bulunmaktadir. Parselin
dederlemesinde bu beyan notu da dikkate alinmistir. Parsel igin 60,-TL/ m? birim de§eri
takdir edilmistir.

Ticari rekreasyon alam da bélgedeki ticari parsellere gire yapilasma hakkindan
dolay! gok daha dislk serefiyeye sahip olacaktir. Bu gériisten hareketle ticari rekreasyon
alaninda kalan parselin m? satis degerlerinin 75,-TL mertebesinde olacagi goriis ve
kanaatindeyiz.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir Indirgeme yéntemi ile arsalann toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi (izerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlan ydntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi lle,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimiari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinki finansal degeri

II) Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Degerleme konusu parsellerin yapilasma sartlarina gére sahip olacaklari emsale dahil
kapah alanlan ve toplam insaat alanlari asagida tablo halinde listelenmistir.

DUSUK YOGUNLUKLU KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 1,00
CARRLL YOZOLCOMD | EMSALINSAAT | SATILABILIR TOPLAM INSAAT
NO (m?) ALANI (m?) BRUT ALAN (m?) ALANI (m?)
61916/3 2.921,64 2.921,64 3.213,80 3.798,13
61921/1 6.551,00 6.551,00 7.206,10 8.516,30
61922/1 6.986,00 6.986,00 7.684,60 9.081,80
61927/1 10.545,00 10.545,00 11.599,50 13.708,50
61928/1 19.013,00 19.013,00 20.914,30 24.716,90
61929/1 24.415,00 24.415,00 26.856,50 31.739,50
61930/1 2.071,81 2.071,81 2.278,99 2.693,35
61931/3 18.608,65 18.608,65 20.469,52 24.191,25
61932/1 40.064,00 40.064,00 44.,070,40 52.083,20
61937/1 15.116,14 15.116,14 16.627,75 19.650,98
61942/1 13.610,34 13.610,34 14.971,37 17.693,44
61943/1 21.045,00 21.045,00 23.149,50 27.358,50
£1945/1 21.518,00 21.518,00 23.669,80 27.973,40
61946/1 18.578,00 18.578,00 20.435,80 24.151,40
61947/1 15.750,00 15.750,00 17.325,00 20.475,00
61948/1 27.698,00 27.698,00 30.467,80 36.007,40
61949/1 14.509,00 14.509,00 15.959,90 18.861,70
61951/1 11.750,00 11.750,00 12,925,00 15.275,00
61952/1 19.162,00 19.162,00 21.078,20 24.910,60
61954/1 47.347,00 47.347,00 52.081,70 61.551,10
61955/1 51.446,00 51.446,00 56.590,60 66.879,80
61956/1 19.752,71 19.752,71 21.727,98 25.678,52
61957/1 28.676,34 28.676,34 31.543,97 37.279,24
61958/1 13.373,00 13.373,00 14.710,30 17.384,90
61959/1 43.144,00 43.144,00 47.458,40 56.087,20
35 /
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61960/1 4.327,00 4.327,00 4.759,70 5.625,10
61961/1 20.829,00 20.829,00 22.911,90 27.077,70
61962/1 6.016,00 6.016,00 6.617,60 7.820,80
61963/1 8.270,00 8.270,00 9.097,00 10.751,00
61964/1 5.734,00 5.734,00 6.307,40 7.454,20
61968/1 13.831,00 13.831,00 15.214,10 17.980,30
61969/2 17.321,27 17.321,27 19.053,40 22.517,65
61972/1 5.402,00 5.402,00 5.942,20 7.022,60
61974/1 7.523,00 7.523,00 8.275,30 9.779,90
61975/1 7.606,00 7.606,00 B.366,60 9.887,80
61980/1 27.569,00 27.569,00 30.325,90 35.839,70
61981/1 4.821,00 4.821,00 5.303,10 6.267,30
61982/1 15.723,00 15.723,00 ' 17.295,30 20.439,90
61983/1 5.821,00 5.821,00 6.403,10 7.567,30
61984/1 1.115,36 1.115,36 | 1.226,90 1.449,97
61985/1 11.420,00 11.420,00 12.562,00 14.846,00
61989/1 5.982,00 5.982,00 6.580,20 7.776,60
61952/1 2.460,00 2.460,00 2.706,00 3.198,00
61992/2 5.131,00 5.131,00 5.644,10 6.670,30
61992/5 27.259,76 27.259,76 29.985,74 35.437,69
61996/2 2.963,31 2.963,31 3.259,64 3.852,30
62007/1 3.000,04 3.000,04 3.300,04 3.900,05
62008/1 21.490,00 21.490,00 23.639,00 27.937,00
62013/1 9.593,00 9.593,00 10.552,30 12.470,90
62014/1 19.032,00 19.032,00 20.935,20 24.741,60
62017/3 5.215,24 5.215,24 5.736,76 6.779,81
62018/1 11.754,00 11.754,00 12.929,40 15.280,20
652020/4 8.621,01 8.621,01 9.483,11 11.207,31
62021/1 16.396,00 16.396,00 18.035,60 21.314,80
62023/2 32.662,99 32.662,99 35.929,29 42.461,89
62026/1 5.760,00 5.760,00 6.336,00 7.488,00
62028/1 17.177,65 17.177,65 18.895,42 22,330,95
62030/1 5.765,00 5.765,00 6.341,50 7.494 50
62032/1 7.703,00 7.703,00 8.473,30 10.013,90
62033/1 37.588.00 37.588,00 41.346,80 48.864,40
62034/1 31.273,00 31.273,00 34.400,30 40.654,90
62036/1 13.814,00 13.814,00 15.195 40 17.958,20
62037/1 1.918,00 1.918,00 2.109,80 2.493 40
62038/1 12.776,00 12.776,00 14.053,60 16.608,80
652039/1 4.991,00 4.991,00 5.490,10 6.488,30
652041/1 12.639,94 12.639,94 13.903,93 16.431,92
62043/1 29.268,74 29.268,74 32.195,61 38.049,36
62044/1 29.758,00 29.758,00 32.733,80 38.685,40
62045/1 13.109,00 13.109,00 14.419,90 17.041,70
62046/5 62.615,57 62.615,57 68.877,13 81.400,24
62050/4 21.520,43 21,520,43 23.672,47 27.976,56
62051/1 11.029,24 11.029,24 12,132,16 14.338,01
62051/2 36.323,76 36.323,76 38.956,14 47.220,89
62052/1 59.536,00 59.536,00 65.489,60 77.396,80
62053/1 57.421,00 57.421,00 63.163,10 74.647,30
62054/1 10.644,00 10.644,00 11.708,40 13.837,20
62055/1 6.547,02 6.547,02 7.201,72 8.511,13
TOPLAM 1.337.718,96 1.471.490,84 1.739.034,64

~ 1.337.720 ~ 1.471.490 ~ 1.739.035:
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TICARET ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 1,50
Pi%'; éL YUZOLCOMD i'f:;ﬁ‘;. SATILABILIR | TOPLAM INSAAT ALANI
NO (m?3) ALANI (m?) BRUT ALAN (m?) (m?)

61938/1 5.000 5.009,00 5.509,90 6.511,70
61987/1 35.540 53.310,00 58.641,00 69.303,00
62000/1 32.751 49.126,50 54.039,15 63.864,45
62056/1 25.405 38.107,50 41.918,25 49.539,75
160.108,3 189.218,9
145.553 ~ 160.110 ~ 189.220

Not: 61938 ada 1 parselin yapilasma hakki Emsal (E): 1,00°dr.

Konut bloklaninin ortak ingaat alanlarimin maksimum da tutularak uygulama
yapllacadi géristndeyiz. Bu nedenle de proje bilnyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlannin emsal alanin yaklasik % 30'u kadar olacad varsayilmistir. Ortak alanlar
olarak cati piyesi, 1siklik ve hava bacalari, kalorifer dairesi, si§inak, kapici dairesi ve su
deposu yapilacadi kabul edilmistir,

Bdlgedeki benzer projelerde yapilan incelemelerde; alanlarin satiirken bloklarin
ortak alanlannin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlannin vs.) ile balkon vs. de dahil
edilerek pazarlandidi gériilmistir. Genel uygulama olarak benzer projelerde satilabilir
briit alan toplam emsal alanin % 10 fazlasi seklindedir. Ticaret alanlan icinde ayni
kabuller yapimistir,

Ozet olarak;
SATILABILIR BROT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
Konut Alam 1.471.490 1.739.035
Ticaret Alami 160.110 189.220
TOPLAM 1.631.600 1.928.255
37
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I) Proje gelistirme mallyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin Gzerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut projesi proje
gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir.

- Bu ybntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdn havi rayig tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmigtir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayicleri esas alinmistir

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alam (konut + Ticaret) 1.928.255 m2'dir,

- Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'mn 2012 yili m2 birim maliyet listesine gbre yapi sinifi IV-A olan
yapilarin m? birim bedeli 615,-TL'dir. Projenin orta ve alt - orta gruba hitap edecedi
gériglyle ortalama bir insaat kalitesi olacagi varsayilmistir. Bu bilgilerin 1s1@inda
muUteahhitlik kar, cevre diizenlemesi vs. gibl ekstra maliyetlerin minimumda
tutulacagi dlstincesiyle m? birim dederinin 750,-TL mertebesinde olacadi gériis ve
kanaatindeyiz.

 Insaatin Gergceklesme Oran: :
Proje insaatinin yillara gére dagilimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayilmistir.

2013 2014 2015 2016
Satis orani % 30 % 30 I % 30 % 10

o iskonto Orani Hesaplanmas::

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine badh olarak
% 9 - 10 aralifinda nominal iskonto oranlarimin kullaniimasi makul goriinmektedir, Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

= Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayllmistir.

e Nakit Gdenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet dederi
1.342.286.121,-TL (~ 1.342.285.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projenin hasilatimin bugiinkii finansal dederi

e Satbis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Konut ve ticaret alanlannin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacagr varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir,

- Yakin bolgede yer alan konut projelerine gbre proje biinyesinde yer alacak
konutlarin ortalama m?® satis degerinin 1.100,-TL mertebesinde, ticaret alanlarinin
ise 1.500,-TL mertebesinde olacad) kabul edilmistir.

- m2 bagina satis dederinin 2013, 2014, 2015 ve 2016 yillar icin yilik % 5 kadar
artacadl ongoriilmiistar.

- Proje binyesindeki satilabilir briit konut alani 1.471.490 m?, satilabilir briit ticaret
alani ise 160.110 m*dir.

Satiglarin Gergekiesme Orani ;
Satislarin yillara gére dagilimlan asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015 2016
Satis orani % 30 % 30 % 30 % 10

iskonto Orami Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimian belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine badh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimas makul gériinmektedir. Bu
taginmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir,
Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

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

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Alamlan  tablosunda sunulan  analiz sonucunda  projenin  finansal dederi
1.725.253.704,-TL (~ 1.725.255.000,-TL) olarak bulunmustur.
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indirgenmis Nakit Akimiari Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle: indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglinkd degerlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bug(inkii toplam 1.725.255.000
degeri
Proje geligtirme maliyeti (Fark) - 1.342.285.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERT 382.970.000

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ybntemlere gére ulasilan arsa dederleri agsagida tablo halinde

listelenmistir. Tabloda yer alan dederler sadece konut ve ticaret alani lejantina sahip

parseller icin hesaplanmistir. Dider parsellerin lejantlan ézel teknik altyap1, teknik altyapi
ve Universite alani olduklarindan tizerlerinde herhangi bir proje gergeklestirilmemistir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
dederi (TL) (TL)
| 275.210.000 382.970.000

Gorulecedi Uzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin ginimazdeki
degerini bulma iglemidir. Bu yéntemde kullarmlan gelecege ybnelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir,

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidi§indan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilastirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gordlmastdr,

Bu gérlsten hareketle rapora konu parsellerden Emlak Konut GYO A.S. hisseslm_e

disen konut ve ticaret alani lejantina sahip olanlarin nihai toplam pazar degderi icin
275.210.000,-TL takdir edilmistir.
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Tabloda yer alan deder sadece konut ve ticaret imarli parsellerin emsal
kargilagstirma ile ulasilan dederlerini ifade etmektedir. Rapor konusu 91 parselin emsal
karsilagtirma ydntemi ile ulagilan toplam degeri 309.960.000,~TL'dir. Emlak Konut GYO
A.S. hissesine diisen kisimlarin toplam pazar degeri ise 308.335.000,-TL dir.

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIiMiz TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
U¢ YIL ICERISINDEKE GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi : 14 Kasim 2012

Rapor Tarihi ¢ 29 Kasim 2012

Rapor No : 031 -2012/1790

Raporu Hazirlayanlar  : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Degerieme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Pazar Degeri * 308.330.000,-TL (Taginmazlarn toplam pazar degeri)
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde Gzellikleri belirtilen tasinmazlann yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ézelliklerine, mevcut imar durumlanna ve cevrede yapilan piyasa

arastirmalanina gbre glnimiz ekonomik kosullan itibariyle Emlak Konut GYO A.S.
hissesine diisen kismin toplam pazar degeri icin;

308.335.000,-TL (Ugy(izsekizmilyoniigylizotuzbesbin Tlrk Liras)) lkiymet takdir
edilmistir,

(308.335.000,-TL + 1,8108 TL/USD (*) = 170.276.000,-USD)
(308.335.000,-TL + 2,3250 TL/EURO (*) = 132.617.000,-EURO)

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

Tasinmazlanin KDV dahil toplam pazar dederi 363.835.300,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmmstir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacag: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bllgilerinize sunulur. 02 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 28 Mart 2013)

/ Saygilanmizla,

T

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet/AYIKDIR
Insaat Miihendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablolari

Uydu gériindsleri

Tasinmazlarnn gérinisleri

Takyidat yazilan

Imar durumu yazisi

Raporu hazirlayanlan tamticr bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
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