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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler ¢cergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimune bagdlh olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

1.3

14

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 91 adet tagsinmaz uzerinde Emlak Konut GYO
A.S. adina kayith hisselerin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 91 adet parselde, dederleme tarihindeki Pazar

Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin 17.12.2013 tarih ve EML-1310005 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ANKARA iLI YENIMAHALLE ILCESINDE 91 ADET PARSEL

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

17.12.2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

IMAR DURUMU

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
BULUNMAMAKTADIR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

91 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

309.074.235,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili ANKARA
iigesi YENIMAHALLE
Bucag! -
Mahallesi -
Koyu BALLI KUYUMCU
Sokag -
Mevkii -
Sinin -
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
| | Pt | o vt | STk SO | MoeereDueen | G | Sovte 1Yoy 1 Ta
1 |61916 3 Arsa 2.921,64 Tam 2.921,64 19 2370 18846 | 22.10.2008
2 61921 1 Arsa 6.551,00 Tam 6.551,00 19 2375 8656 01.05.2008
3 |61927 1 Arsa 10.545,00 Tam 10.545,00 19 2381 8656 01.05.2008
4 61928 1 Arsa 19.013,00 Tam 19.013,00 19 2382 8656 01.05.2008
5 61929 1 Arsa 24.415,00 Tam 24.415,00 19 2383 8656 01.05.2008
6 |61930 1 Arsa 2.071,81 Tam 2.071,81 19 2384 8656 01.05.2008
7 161931 3 Arsa 18.608,65 Tam 18.608,65 20 2388 8656 01.05.2008
8 61932 1 Arsa 40.064,00 Tam 40.064,00 20 2389 8656 01.05.2008
9 |61937 1 Arsa 15.116,14 Tam 15.116,14 20 2394 8656 01.05.2008
10 |61938 1 Arsa 5.009,00 Tam 5.009,00 20 2396 8656 01.05.2008
11 [61942 1 Arsa 13.610,34 Tam 13.610,34 20 2401 8656 01.05.2008
12 161943 1 Arsa 21.045,00 Tam 21.045,00 20 2403 8656 01.05.2008
13 161945 1 Arsa 21.518,00 Tam 21.518,00 20 2408 8656 01.05.2008
14 161946 1 Arsa 18.578,00 Tam 18.578,00 20 2409 8656 01.05.2008
15 161947 1 Arsa 15.750,00 Tam 15.750,00 20 2410 8656 01.05.2008
16 61948 1 Arsa 27.698,00 Tam 27.698,00 20 2411 8656 01.05.2008
7 EML-1310005 BALLIKUYUMCU 91 PARSEL




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

17 161949 Arsa 14.509,00 Tam 14.509,00 20 2412 8656 01.05.2008
18 161951 Arsa 11.750,00 Tam 11.750,00 20 2414 8656 01.05.2008
19 61952 Arsa 19.162,00 Tam 19.162,00 20 2415 8656 01.05.2008
20 |61953 Arsa 650,00 Tam 650,00 20 2417 18846 22.10.2008
21 |61953 Arsa 650,00 Tam 650,00 20 2418 18846 22.10.2008
22 |61953 Arsa 650,00 Tam 650,00 20 2419 18846 22.10.2008
23 61953 Arsa 660,00 Tam 660,00 20 2420 18846 22.10.2008
24 61954 Arsa 47.347,00 Tam 47.347,00 20 2421 8656 01.05.2008
25 |61955 Arsa 51.446,00 Tam 51.446,00 20 2422 8656 01.05.2008
26 | 61956 Arsa 19.752,71 Tam 19.752,71 20 2423 18846 22.10.2008
27 |61957 Arsa 30.199,00 1433817 / 1509950 28.676,34 20 2425 18846 22.10.2008
28 |61958 Arsa 13.373,00 Tam 13.373,00 20 2426 8656 01.05.2008
29 |61959 Arsa 43.144,00 Tam 43.144,00 20 2427 18846 22.10.2008
30 |61960 Arsa 4.327,00 Tam 4.327,00 20 2428 18846 22.10.2008
31 | 61961 Arsa 20.829,00 Tam 20.829,00 20 2429 18846 22.10.2008
32 |61962 Arsa 6.016,00 Tam 6.016,00 20 2430 18846 22.10.2008
33 | 61963 Arsa 8.270,00 Tam 8.270,00 20 2431 18846 22.10.2008
34 | 61964 Arsa 5.734,00 Tam 5.734,00 20 2432 18846 22.10.2008
35 | 61968 Arsa 13.831,00 Tam 13.831,00 20 2437 18846 22.10.2008
36 |61969 Arsa 17.321,27 Tam 17.321,27 20 2478 18846 22.10.2008
37 | 61972 Arsa 5.402,00 Tam 5.402,00 20 2442 18846 22.10.2008
38 |61974 Arsa 7.523,00 Tam 7.523,00 20 2443 18846 22.10.2008
39 |61975 Arsa 7.606,00 Tam 7.606,00 20 2444 18846 22.10.2008
40 161980 Arsa 27.569,00 Tam 27.569,00 20 2449 18846 22.10.2008
41 161981 Arsa 4.821,00 Tam 4.821,00 20 2450 18846 22.10.2008
42 161982 Arsa 15.723,00 Tam 15.723,00 20 2451 18846 22.10.2008
43 161983 Arsa 5.821,00 Tam 5.821,00 20 2452 18846 22.10.2008
44 161985 Arsa 11.420,00 Tam 11.420,00 20 2454 18846 22.10.2008
45 161987 Arsa 35.540,00 Tam 35.540,00 20 2457 18846 22.10.2008
46 161989 Arsa 5.982,00 Tam 5.982,00 20 2461 18846 22.10.2008
47 161992 Arsa 27.259,76 Tam 27.259,76 20 2470 18846 22.10.2008
48 161992 Arsa 2.460,00 Tam 2.460,00 20 2466 18846 22.10.2008
49 161992 Arsa 5.131,00 Tam 5.131,00 20 2467 18846 22.10.2008
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50 |61996 Arsa 2.963,31 Tam 2.963,31 20 2515 18846 22.10.2008
51 | 62000 Arsa 32.751,00 Tam 32.751,00 21 2524 18846 22.10.2008
52 | 62007 Arsa 3.000,04 Tam 3.000,04 21 2536 18846 22.10.2008
53 | 62008 Arsa 21.490,00 Tam 21.490,00 21 2539 18846 22.10.2008
54 |62011 Arsa 650,00 Tam 650,00 21 2542 18846 22.10.2008
556 | 62011 Arsa 650,00 Tam 650,00 21 2543 18846 22.10.2008
56 |62011 Arsa 650,00 Tam 650,00 21 2544 18846 22.10.2008
57 | 62011 Arsa 813,00 Tam 813,00 21 2545 18846 22.10.2008
58 |62013 Arsa 9.593,00 Tam 9.593,00 21 2547 18846 22.10.2008
59 |62014 Arsa 19.032,00 Tam 19.032,00 21 2548 18846 22.10.2008
60 |62017 Arsa 5.215,24 Tam 5.215,24 21 2554 18846 22.10.2008
61 |62018 Arsa 11.754,00 Tam 11.754,00 21 2556 18846 22.10.2008
62 |62021 Arsa 16.396,00 Tam 16.396,00 21 2562 18846 22.10.2008
63 |62023 Arsa 32.662,99 Tam 32.662,99 21 2565 18846 22.10.2008
64 |62026 Arsa 5.760,00 Tam 5.760,00 21 2569 18846 22.10.2008
65 |62028 Arsa 17.177,65 Tam 17.177,65 21 2572 18846 22.10.2008
66 |62030 Arsa 5.765,00 Tam 5.765,00 21 2576 18846 22.10.2008
67 |62032 Arsa 7.703,00 Tam 7.703,00 21 2578 18846 22.10.2008
68 |62033 Arsa 37.588,00 Tam 37.588,00 21 2579 18846 22.10.2008
69 |62034 Arsa 31.273,00 Tam 31.273,00 21 2580 18846 22.10.2008
70 | 62036 Arsa 13.814,00 Tam 13.814,00 21 2583 18846 22.10.2008
71 | 62037 Arsa 1.918,00 Tam 1.918,00 21 2584 18846 22.10.2008
72 | 62038 Arsa 12.776,00 Tam 12.776,00 21 2585 18846 22.10.2008
73 | 62039 Arsa 4.991,00 Tam 4.991,00 22 2586 18846 22.10.2008
74 | 62041 Arsa 12.639,94 Tam 12.639,94 22 2588 18846 22.10.2008
75 | 62043 Arsa 29.268,74 Tam 29.268,74 22 2590 18846 22.10.2008
76 | 62044 Arsa 29.758,00 Tam 29.758,00 22 2592 18846 22.10.2008
77 | 62045 Arsa 13.109,00 Tam 13.109,00 22 2593 18846 22.10.2008
78 | 62046 Arsa 62.615,57 Tam 62.615,57 22 2598 18846 22.10.2008
79 | 62050 Arsa 21.520,43 Tam 21.520,43 22 2608 18846 22.10.2008
80 |[62051 Arsa 11.029,24 Tam 11.029,24 22 2609 18846 22.10.2008
81 |[62051 Arsa 36.323,76 Tam 36.323,76 22 2610 10307 27.05.2008
82 |62052 Arsa 59.536,00 Tam 59.536,00 22 2611 10307 27.05.2008
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83 |62053| 1 Arsa 57.421,00 Tam 57.421,00 22 | 2612 | 10307 | 27.05.2008
84 |e2054| 1 Arsa 10.644,00 Tam 10.644,00 22 | 2613 | 10307 | 27.05.2008
85 |62055| 1 Arsa 6.547,02 Tam 6.547,02 22 | 2614 | 10307 | 27.05.2008
86 |62056| 1 Arsa 25.405,00 Tam 25.405,00 22 | 2615 | 10307 | 27.05.2008
87 |e1922] 1 Arsa 6.986,00 Tam 6.986,00 19 | 2376 | 8656 | 01.05.2008
88 |61984| 1 Arsa 5.805,00 i 1.115,36 20 | 2453 18868;'66 (2)421: ggéggg
8o |e1992| 4 asa | 2sr7atsz |l seeri910 20 | 2469 188685466 gf'gg'gggg
1038232/2397761 . .
90 |e2020| 1 Arsa | 191.987,.40 19::91;083’;99519998377“00 190.591,24 21 | 2558 122% g::ggéggg
91 |e2020| 4 Arsa 10.355,96 | se2101/1035596 8.621,01 21 | 2561 | 10307 | 27.05.2008

91 ADET PARSELIN EMLAK KONUT G.Y.O. A.S. HISSESINE

DUSEN TOPLAM ARSA MIKTARI

1.919.107,39 m?

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Ananonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda belirtilmistir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Yenimahalle Tapu Sicil Madurligi'nden alinmis olan tasinmazin miulkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.

TASINMAZLAR UZERINDE;

61996 ada 2 ve 62051 ada 1 parseller lizerinde miistereken:

Serhler Boliimii:

*1164 sayili kanunun 10. Md. gére Arsa Ofisi Genel Mudurligi lehine sufa hakki. Malik/lehdar: T.C.
Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhdi (TOKI) (22.10.2002 tarih ve 304 yevmiye no ile). (1164
S.Y. 10 maddesi' geregi serhin terkini 21.09.2005 tarih ve 11000 yevmiye no ile)

61938 ada 1 parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

*Ticaret Alani (01.05.2008 tarih ve 8656 yevmiye no)

61953 ada 2 no’lu parsel lizerinde:

Beyanlar Boliimii:

*S0z konusu tasinmaz satis amaci disinda kullanilamaz, amaci disinda kullanildiginin idarece
tespiti halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade edilecek tasinmazlar geri alinir. (02.04.2004
tarih ve 2426 yevmiye no ile)

*QOzel teknik altyapi alani. (01.05.2008 tarih ve 8656 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

*Tlrkiye Elektrik iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Mudirliigiu 8. iletim Tesis ve isletme Grup
Midurliiga (insaat ve Emlak Midirliigi)'niin 30.07.2007 tarih ve 5539 sayil ilgili idarenin Yazil
Talebi yazilari ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 31/b maddesi? geregince serh. (irtifak
hakkina yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

61953 ada 3 parsel, 61953 ada 4 parsel ve 61953 ada 5 parsel lizerinde miistereken:

Beyanlar Bolumu:

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

Serhler Boliimii:

Turkiye Elektrik iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Mudirligi 8. iletim Tesis ve isletme Grup
Midurliiga (insaat ve Emlak Midirliigi)niin 30.07.2007 tarih ve 5539 sayil ilgili idarenin Yazil
Talebi yazilari ile 2942 Sayih Kamulastirma Kanunu’nun 31/b maddesi geregince serh. (irtifak
hakkina yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

61957 ada 1 parsel: 61959/1; 61960/1; 61961/1; 61962/1; 61963/1; 61964/1; 61968/1; 61972/1;
61974/1; 61975/1; 61980/1; 61981/1; 61982/1; 61983/1; 61984 ada 1 parsel uzerinde: 61989/1;
61992/1; 61992/2, 61992/5; 62007/1; 62008/1; 62013/1; 62014/1; 62018/1; 62021/1; 62023/2 ;
62026/1; 62028/1; 62030/1; 62032/1; 62033/1; 62034/1; 62036/1; 62037/1; 62035/1; 62039/1;
62041/1; 62043/1; 62044/1; 62045/1; 62046/5; 62050/4 parseller Uzerinde mustereken:

Serhler Boliimii:

Turkiye Elektrik iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Midirligi 8. iletim Tesis ve isletme Grup
Midarliga (insaat ve Emlak Midarligi)niin 30.07.2007 tarih ve 5539 sayil ilgili idarenin Yazil
Talebi yazilar ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi? geregince serh. (irtifak
hakkina yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)
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61987 ada 1 parsel lizerinde:

Beyanlar Bolumu:

Ticaret Alani. (01.05.2008 tarih ve 8656 yevmiye no)

Serhler Boliimii:

Turkiye Elektrik iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Mudirligi 8. iletim Tesis ve isletme Grup
Midurliiga (insaat ve Emlak Midirliigi)'niin 30.07.2007 tarih ve 5539 sayil ilgili idarenin Yazil
Talebi yazilar ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi? geredince serh. (irtifak
hakkina yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

62000 ada 1 parsel:

Beyanlar Bolumu:

Ticaret Alani (27.05.2008 tarih ve 10307 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

*1164 sayili kanunun 10. Md. gére Arsa Ofisi Genel Mudurltigu lehine sufa hakki. (22.01.2002 tarih
ve 304 yevmiye no ile) Malik/lehdar: T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhgi (TOKI) 1164
S.Y. 10. Maddesi' geregi serhin terkini (21.09.2005 tarih ve 11000 yevmiye no ile)

*Turkiye Elektrik iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Muduirligli 8. iletim Tesis ve isletme Grup
Midarliga (insaat ve Emlak Midarliga)niin 30.07.2007 tarih ve 5539 sayil ilgili idarenin Yazil
Talebi yazilari ile 2942 Sayilli Kamulastirma Kanunu'nun 31/b maddesi® geregince serh. (irtifa
hakkina yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

62011 ada 1 parsel, 62011 ada 2 parsel, 62011 ada 3 parsel, 62011 ada 4 parsel lzerinde
miistereken:

Beyanlar Bolumu:

Teknik altyapi alani. (27.05.2008 tarih ve 10307 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

Tirkiye Elektrik iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Mudirligi 8. iletim Tesis ve isletme Grup
Midurliiga (insaat ve Emlak Midirliigi)'niin 30.07.2007 tarih ve 5539 sayil ilgili idarenin Yazil
Talebi yazilar ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi® geredince serh. (irtifak
hakkina yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

61922 ada 1 parsel ilizerinde:

Serhler Boliimii:

isbu taginmaz mal toplu konut (iretmek amaciyla 1164 sayili kanunun 4966 sayili kanun ile degisik
ek 4. MD. gore Toplu Konut idaresi Bagskanligr'na bedelsiz olarak devir edilmis olup, proje butinligu
icinde yer alan ticari ve sosyal donati alanlari disinda amag digi kullanilanlar ile imar uygulamasi
sonucu kamu hizmetine ayrilan yerlerin, mustakil imar parseli olarak ayni sartlarla Hazine’ye iade
edilecektir. (23.06.2004 tarih ve 4979 yevmiye no ile)
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61992 ada 4 parsel lzerinde:

Beyanlar Bolumu:

*is bu taginmaz mallar toplu konut Gretmek amaci ile 1164 sayili arsa uretimi ve degerlendiriimesi
hakkinda kanunun 5273 sayili kanunla ek 4. maddesi geregince toplu konut idaresi baskanligina
bedelsiz olarak devir edilmis olup, arsa ve toplu konut Uretiminde kullaniimasi ve yapilacak imar
uygulamasi sonucu kamu hizmetlerine ayrilacak alanlar ile maliye bakanliginca degisik ihtiyaglar igin
talep edilen yerlerin musatkil imar parseli olarak hazineye iade edilecektir. Ayrica tagsinma mallar hig
bir sekilde devir amaci diginda kullaniimayacaktir.

*S6z konusu tasinmazlar satis amaci disinda kullanilamaz, amaci disinda kullanildiginin tespiti
halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade edilerek tasinmazlar geri alinir. (02.04.2004 tarih ve
2426 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

*Tirkiye Elektrik iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Midirligi 8. iletim Tesis ve Isletme Grup
Midarliga (insaat ve Emlak Midarligi)niin 30.07.2007 tarih ve 5539 sayil ilgili idarenin Yazil
Talebi yazilar ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi? geregince serh. (irtifak
hakkina yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

62020 ada 1 parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

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

*S6z konusu tasinmaz satis amaci disinda kullanilamaz, amaci disinda kullanildiginin idarece
tespiti halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade edilecek taginmazlar geri alinir. (02.04.2004
tarih ve 2426 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

*Turkiye Elektrik Kurumu (TEK) lehine 1.436 m#'si Uzerinde planinda gdsterildigi gibi Etibank Genel
Mudurlugu lehine irtifak hakki. (29.09.1969 tarih ve 7001 yevmiye no ile)

*1164 sayili kanunun 10. Md. goére Arsa Ofisi Genel Mudurligu 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)

*Tirkiye Elektrik iletim A.S. (TEIAS): TEIAS Genel Midirligu 8. iletim Tesis ve Isletme Grup
Midarliga (insaat ve Emlak Midarligi)niin 30.07.2007 tarih ve 5539 sayil ilgili idarenin Yazil
Talebi yazilar ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu'nun 31/b maddesi® geregince serh. (irtifak
hakkina yonelik) (03.08.2007 tarih ve 11484 yevmiye no ile)

1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu; Madde 10 - (Degisik fikra: 19/06/1994 - KHK - 542/6 md.) Arsa Ofisi Genel Mudurlagu;
konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatinmlari ve kamu tesisleri i¢in planlamay! 6ngérdiigu ve tahdidini yaparak ilgili tapu
idarelerine bildirmis bulundugu sahalardaki arsa ve arazinin satislarinda suf‘a hakkini haizdir.

Bu sahalardaki arsa ve arazinin satiglari tapu daireleri tarafindan 15 giin iginde Arsa Ofisine bildirilir.

Tapu dairelerine yapilacak bildiri Gzerine Arsa Ofisi en ge¢ 30 gun zarfinda suf'a hakkini kullanacagini bildirmedigi ve bu
sure iginde 6denmis satis bedeli ile her turli harg ve masraflari pesin olarak, malik adina yatirmadigi takdirde, suf‘a hakkinin
kullaniimasindan vazgec¢mis sayilir.

30 glinlik sure icinde 6denmis satis bedeli ile her tiirli harg ve masraflarin yatirlmasini mitaakip, tapu dairelerince re‘sen
eski satisin iptali ile yeni maliki adina tescil islemi yapilir.

Bu halde tapu idareleri re'sen siif'a hakkindaki serhi kaldirmaya yetkilidir.

2 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu; Madde 31 — (Degisik: 24/4/2001 - 4650/18 md.)-

Asagida yazili isler ve eylemler yasaktir.

b) Mahkemece 10 uncu madde uyarinca yapilan tebligat, davet veya ilanen tebligden sonra taginmaz malin bagkasina devir
ve ferag veya temliki.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelere goére parsellerin maliklerinin son U¢ yil icerisinde degismedigi
belirlenmigtir. Hukuki durumlarinda da herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Yenimahalle Belediyesi imar ve Sehircilik Muadirligi'nin 14 Kasim 2012 tarih ve
M.06.3.CAN.0.13.04.01/32706-3016/12 (28783) sayil yazisina ve degerleme gunu itibariye
gérevli memurdan alinan bilgiye goére; 60375 sayili parselasyon plani kapsamindaki imar
planinda yapilagma kosullari asagidaki tabloda belirtildigi gibidir.

Yapilan incelemelere goére parsellerin son U¢ yil icerisinde imar durumlarindaki degisiklikler
asagdida siralanmistir.

*Rapor konusu taginmazlarin; Ankara Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 16.02.2007 tarih ve 496
saylll karariyla ilan edilen Temakent Kentsel Doéntusim ve Gelisim Proje Alani Sinin
kapsaminda kaldigi, ancak; Ankara 3. idare Mahkemesi'nin 2009/615 esas numarali karariyla
s6z konusu sinirinin yuriatmesinin durdurulmasina karar verildigi, Temakent Kentsel Déntusum
ve Gelisim Proje Alanrna iliskin 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 dlgekli Uygulama
imar Plani degisikliklerinin Ankara Bliyiiksehir Belediye Meclisi'nin 12.09.2008 giin ve 2321
sayili karariyla onaylandig,

*Ancak onaylanan 1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar plani degisiklikleri igin Ankara 3. idare
Mahkemesi’nin 2009/615 esas numarali karariyla yiritmesinin durdurulmasina karar verildigi
tespit edilmistir.

*Daha sonra TOKI, 1/5000 ve 1/1000 olgekli planlar igin plan tadilati yapmis ve 12.08.2010
tarihinde kendi blinyesinde onaylayarak 06.09.2010 tarihinde yeni planlar askiya ¢ikarmistir.
Halihazirda bu planlar yururliktedir.

Sira Parsel | Hisse Alanr ;
No Ada No No (m?) Lejanti Yapilagma Sartlari
1 | e1916 3 202164 |, ouk YOINUKY | Emsal: 1,00 [H(max): serbest
onut ve Taskin Alani

2 | 61921 1 6.551,00 | DUSl YOIkl | Emeal 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

3 | 61027 1 10.545,00 | PUSIK YOG Ergay 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

4 | 61928 1 19.013,00 | PUSIK YoQuUAKIL  Ergay 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

5 | 61920 1 24.415,00 | DU YOO | Erpgal; 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

6 | 61930 1 207181 | DSl YOIk | Epsal 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

7 | 61931 3 18.608,65 | DUSIK YOOI Erga 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

8 | 61932 1 40.064,00 | DU YOQUNUKL ) Emgal: 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

9 | 619037 1 15.116,14 | DUSI YOOI | Ersar 1,00 |H(max): serbest
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10 61938 5.009,00 Ticaret Emsal: 1,00 |H(max): serbest
11 | 61942 13.610,34 | PUSIK YOI Ergal 1,00 |H(max): serbest
12 | 61943 21.045,00 | DUk YOO Ermsal: 1,00 [H(max): serbest
13 | 61945 21.518,00 | DUk YOOUMUKU | Emsal; 1,00 [H(max): serbest
14 | 61946 18.578,00 | PUSIK YOI Ergal 1,00 |H(max): serbest
15 | 61947 15.750,00 | PUSIK YOI | gl 1,00 |H(max): serbest
16 | 61948 27.698,00 | DUk YOQUMUKL  Emsal: 1,00 [H(max): serbest
17 | 61949 14.500,00 | PUSIK YOI | Ergay 1,00 |H(max): serbest
18 | 61951 11.750,00 | PUSIK YOI | Erasal 1,00 |H(max): serbest
19 | 61952 19.162,00 | PUSIK YOI Ergal 1,00 |H(max): serbest
20 | 61953 650,00 Ozel Teknik Altyapr | Emsal: 1,00 [H(max): serbest
21 61953 650,00 Ozel Teknik Altyapr | Emsal: 1,00 [H(max): serbest
22 | 61953 650,00 Ozel Teknik Altyapr | Emsal: 1,00 [H(max): serbest
23 61953 660,00 Ozel Teknik Altyapr | Emsal: 1,00 [H(max): serbest
24 | 61954 47.347,00 | DU YOQUNUKL | Emsal 1,00 [H(max): serbest
25 | 61955 51.446,00 | DU YOOUMUKL  Ersal: 1,00 [H(max): serbest
26 | 61956 19.752,71 | PUSIK YOI Erasal 1,00 |H(max): serbest
27 | 61957 28.676,34 | DUk YOOUMUKU  Emsal: 1,00 [H(max): serbest
28 | 61958 13.373,00 | PUSIK YOI Ergal 1,00 |H(max): serbest
29 | 61950 43.144,00 | DU YOO Emsal: 1,00 [H(max): serbest
30 | 61960 4.327,00 | PUSI YOIkl ) Ernsal 1,00 [H(max): serbest
31 | 61961 20.829,00 | DUk YOQUMUKL | Emsal; 1,00 [H(max): serbest
32 | 61962 6.016,00 | DUslc YOI | Emsal 1,00 [H(max): serbest
33 | 61963 8.270,00 | DUl YOI | Emaal 1,00 [H(max): serbest
34 | 61964 5.734,00 | DUl YOI | Emsal 1,00 [H(max): serbest
35 | 61968 13.831,00 | PUSIK YOI Ergal 1,00 |H(max): serbest
36 61969 17.321,27 DUg;é]:nI:)illJ;rI]L:klu Emsal: 1,00 |H(max): serbest
37 | e1972 5.402,00 | DUSl YOI | Emsal 1,00 [H(max): serbest
38 | 61974 752300 | DUl YOI | Emaal 1,00 [H(max): serbest
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Dusuk Yogunluklu

39 61975 7.606,00 K Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

40 | 61980 27.569,00 | DPUSIK YOOUNUKL  Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

41 | 61981 4.821,00 | DUk YOQUNUKU | Ergal 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

42 | e1982 15.723,00 | U8 YOQunlkld ) Ergar; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

43 | 61983 5.821,00 | DUk VOQUNUKU | Ersal 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

44 | 61985 11.420,00 | U8 YOdunlkld ) Erpgar; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

45 61987 35.540,00 Ticaret Emsal: 1,50 |H(max): serbest

46 | 61989 5.982,00 | DUk YOQUNUK | Emsal 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

47 | 61902 27.259,76 | PUSIK YOUNUKL  Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

48 | 61902 2.460,00 | DUk YOQUNUK | Ersal 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

49 | 61902 5.131,00 | DUk YOQUNUKL | Emsal: 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

50 | 61996 296331 | DUk YOOUNUKU | Ersal: 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

51 62000 32.751,00 Ticaret Emsal: 1,50 |H(max): serbest

52 | 62007 3.000,04 | DUk YOO | Ersal 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

53 | 62008 21.490,00 | PUSIKYOOUNUKL  Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

54 62011 650,00 Teknik Altyapi Emsal: 1,00 |H(max): serbest

55 62011 650,00 Teknik Altyapi Emsal: 1,00 |H(max): serbest

56 62011 650,00 Teknik Altyapi Emsal: 1,00 |H(max): serbest

57 62011 813,00 Teknik Altyapi Emsal: 1,00 |H(max): serbest

58 | 62013 9.593,00 | DUk YOO | Emsal: 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

59 | 62014 19.032,00 | DU YOdulkld ) Ergal; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

60 | 62017 521524 | DUk YOOUNUKU | Ersal 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

61 | 62018 11.754,00 | DUS I YOQunlkld ) Erpgar; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

62 | 62021 16.396,00 | DUS I YOIulkld ) Ergal; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

63 | 62023 32.662,09 | PUSIK YOOUNUKL 1 Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

64 | 62026 5.760,00 | DUk YOQUNUKU | Emsal: 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

65 | 62028 17.477,65 | DUS I YOIunlkld ) Ergar; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

66 | 62030 576500 | DUk YOOUNUKU | Emsal 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

67 | 62032 7.703,00 | DUk YOQUNUK | Emsal: 1,00 [H(max): serbest
onut Alani
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68 | 62033 1 37.588,00 | PUSIKYOQUNUKL I Emsal: 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

69 | 62034 1 31.273,00 | PUSIKYOQUMUKL 1 Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

70 | 62036 1 13.814,00 | DU YOI Erpgar; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

71 | 62037 1 1.918,00 | DU YOQUNKL H Erpgar; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

72 | 62038 1 12.776,00 | U8 YOIulkd ) Ergar; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

73 | 62039 1 4.991,00 | DU YOQUNUKU | Ergar 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

74 | 62041 1 12.630,04 | DUSI YOI Erpgal; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

75 | 62043 1 29.268,74 | PUSIK YOOUNUKL 1 Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

76 | 62044 1 29.758,00 | PUSIK YOOUNUKL 1 Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

77 | 62045 1 13.100,00 | U8 YOdulkld ) Ergar; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

78 | 62046 5 62.615,57 | PUSIK YOOUMUKL 1 Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

79 | 62050 4 21.52043 | PUSIKYOOUNUKL 1 Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

80 | 62051 1 11.020,24 | DUS I YOIuUIL ) Erpgar; 4,00 |H(max): serbest
onut Alani

81 | 62051 2 36.323,76 | PUSIK YOQUNUKL 1 Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

82 | 62052 1 50.536,00 | PUSIK YOQUMUKL 1 Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

83 | 62053 1 57.421,00 | PUSIKYOQUNUKL I Emsal: 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

84 | 62054 1 10.644,00 | DUSH YOIukId ) Erpgar; 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

85 | 62055 1 6.547,02 | DUk YOO | Ersal 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

86 62056 1 25.405,00 Ticaret Emsal: 1,50 |H(max): serbest

87 | 61922 1 6.986,00 | DUk YOQUNUKU | Ersal 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

88 | 61984 1 111536 | DU YOQUNIKL H Erpgar 1,00 |H(max): serbest
onut Alani

89 61992 4 286.719,19 Ticari Rekeasyon [ Emsal: 0,10 |H(max): serbest

90 62020 1 190.591,24 Universite Alani Emsal: 0,50 |H(max): serbest

91 | 62020 4 8.621,01 | DUk YOO | Ersal: 1,00 [H(max): serbest
onut Alani

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin hissesine diisen parsel alanidir.
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PLAN NOTLARI:

1. Yap! adalarinda (konut, ticaret) bloke ebat ve sekilleri ydnetmelik hikimlerine tabii olup,
planda belirtilen ingaat emsalini asmamak kaydiyla ada igi yollar, adaya ait gocuk oyun alanlari,
parklar ve diger kullanimlar ile bloklar arasi mesafeler vaziyet plani ve mimar projeler ile
belirlenecektir.

2. imar planinda belirtilen ingaat emsali agilmamak kosuluyla yapi adalarinda ayrik, ikiz, blok
sira ev ve teras ev seklinde yapilasma duizenleri yer alabilir. Yapi nizamlari ayni ada igerisinde
ayri ayri ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve ayni ada igerisinde farkh kat
uygulamasina gidilebilir.

3. Gerekli otopark ihtiyaci 01.07.1993 tarih 21624 sayili resmi gazetede yayimlanan otopark
yonetmeligi hukumleri ve standartlari dogrultusunda parsel ada blinyesinde ¢dziimlenecektir.
Tabii zemini yol Ustiinde olan binalarin 6n bahge setinin altinda veya kismen bina bodrumunda
kapali otopark, garajlar 6n bahge mesafesine ve insaat emsalin dahil degildir.

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

5. Binalarin girig kotlari hazirlanacak vaziyet planinda belirlenir. Binalar genellikle tabi zeminden
kotlandirilacaktir. 0.00 kotu bina kdse kotu ortalamasidir. Ancak adalardaki topografya
Ozelliklerinden dolayi yol ve konut arasinda daha uyumlu bir iliski kurmak amaciyla; binalar ada
cevresi veya ada ic¢i yollarin kotlandirilabilecedi gibi bir élci sinirlamasina bagh kalmaksizin
tesviyeler yapilabilecek ve tesviye edilmis zeminden kot alabileceklerdir.

18 EML-1310005 BALLIKUYUMCU 91 PARSEL



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6. Tum yap! adalarinda yerlesim planlari ve bah¢e tanzimine goére hafriyat ve dolgu yapilabilir.
Ancak dogal arazi yapisi olanaklar dahilinde korunacaktir. Apartmanlarda bodrum kat
yapilamamasi durumunda mustemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo ve garaj ile kapici
dairesi... vb.) ve yar kapall cocuk oyun alani zemin katlarda diizenlenebilir. ingaat emsaline
dahil degildir.

7. Uygulama yapilan adanin ihtiyacina cevap verecek nitelikte ada icinde; toplanti odasi,
ybnetim birimleri, buro, ofis, sosyal tesis, lokanta ile glinlik ihtiyaca cevap verecek ticari birimler
ve tesisler icin yapilar yapilabilir. Bu yapilarin alani, emsal hesabina dahil degildir. Yapilacak bu
yapllar icin adadaki ingaat emsalinin %5’i agilamaz ve toplam insaat alani 1.000 m2‘yi gegemez.
Aradaki fark Toplam Alanindan karsilanmak ve toplam insaat alanin %5'ini gegmemek sartiyla
yukaridaki belirtilen kullanimlarin toplam insaat alani 2.000 m2‘ye kadar c¢ikarilabilir, ancak
market, cafe, lokanta vb. kullanimlarin toplami higbir sekilde 1.000 m2‘yi gecemez. Yapilar
adanin tamami ile birlikte ruhsata baglanabilecegdi gibi, bagimsiz olarakta ruhsata baglanabilir
ve yapilabilir. Yapilan binalarin zemin katinda olabilecegi gibi, ada igerisinde kentsel tasarim
projesiyle sekillendirilerek uygun bir yerde, en ¢ok iki kath olmak kosulu ile dizenlenebilir.

8. ingaat alani kat sayisi konut alani genelinde sabit kalmak kosuluyla toplu konut idaresi
mulkiyetinde bulunan adalar arasinda emsal aktarim suretiyle emsal artirilabilir veya azaltilabilir.
9. Parsel bazinda jeolojik etiid yapilimadan ingaat miisaadesi verilemez. imar planina esas
jeolojik-jeoteknik etiit, rapor ve eklerinde belirtilen hususlara uyulacaktir.

10. imar uygulamasi etaplar halinde yapilabilir. Etap sinirlari ve sayisi ilgili idareler (Toplu Konut
idaresi Bagkanli§i-Biiyiiksehir Belediyesi Bagkanl@i) tarafindan belirlenecektir.

11. Planda aligveris merkezi ve ticaret olarak gdsterilen alanlarda; biiro, ishani, lokanta, garst,
¢ok katl magaza, banka, otel, sinema, tiyatro salonu, apart daire, ofis, sosyo-kiiltirel tesis,
yonetimle ilgili tesisler, 6zel egitim tesisleri, 6zel saglik tesisleri gibi kullanimlar yer alabilir. Bu
alanlarda 1/1000 uygulama imar plani Gzerinde belirtilen yapilagsma sartlarina ve ilgili ydnetmelik
hdkimlerine uyulacaktir.

12. Konut disi kentsel calisma alanlarinda 6zel ve kamu kurum kuruluglari, ticaret ve is
merkezleri, turizm tesisleri, egitim ve saglik tesisleri, sosyal ve kdltirel tesisleri, eglence ve
dinlenme tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda Emsal: 1,00 Hmax: Serbest ve min. parsel biyukligu
5.000 m2'dir. Plansiz alan ydnetmeligine gore yapilmis fakat parsel buyukliginin 5.000 m2
yapilmasi durumunda mustakil parsel olusamamasi durumunda miustakil parsel olusturabilmek
amaciyla minimum parsel buyikligunt 2.000 m2’ye kadar kigultmeye Ankara Buylksehir
Belediye Bagkanlgi yetkilidir.

13. Plan genelinde plan onay tarihinden 6nce yapilmis bulunan tim vyapilar i¢in, Deprem
Yoénetmeligine, Yangin Yonetmeligine, Otopark Yonetmeligine ve Standartlarina uygun ve imar
plani karari (yapi yaklasma, emsal, kat ylksekligi, vb.) ile muhafaza edilen; konut, ticaret, ¢elik
catih sera vb. yapilar igin mevcut durum imar durumudur. S6z konusu yapilarin yikilmasi
durumunda imar plani hikimleri ve kullanim kararlarina gore islem yapilacaktir.

14. Resmi kurum, belediye hizmet alani, egitim, saglik, sosyo kdltirel tesis, kres ve Ozel kres
alanlarinda 1/1000 ©olcekli uygulama imar plani Uzerinde belirtilen yapilasma sartlarina
uyulacaktir. Yapilagsma sarti belirtiimeyen alanlarda yatirimci kurulus tarafindan hazirlanacak tip
projelerine gore uygulama yapilacaktir.

15. Spor alanlarinda kapali ve agik spor sahalari yapilabilecektir. Kapali spor salonu yapilmasi
durumunda yapilagsma kosullari E: 0,10 H max: Serbest olacaktir.

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

17. DSI'nin éngérdigi tim tedbirlere ve 6énerilere uyulacaktir. Taskin alan sinirlari icinde
tedbirler alinmadan ingaat ruhsati verilmeyecektir.

18. Mulkiyeti hazineye ait olan ve agaclandinimak Uzere tahsisi yapilmis olan Ballikuyumcu
1352 ve 1108 sayil (kavsak alani harig) parseller uygulama disinda tutulacaktir.

19. Konut alanlarinda minimum parsel buyukliga 2.000 m2’dir.
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20. Ydururlikteki mevzuata uygun olarak ingaa edilmis ruhsatli yapilar korunacak olup, yikilip
yeniden yapilmasi halinde onayli plan hiikiimleri gecerlidir. Bayindirlik ve iskan Bakanhgrnca
onayll mevzii imar plani ve hukimleri gecerlidir.

21. Tema parki olarak tanimlanan alanin asgari 1.000 m2’si Tema Park yapilmasi zorunludur.
Tema Kent Alani olarak ayrilan bu alanda; eglence, dinlenme tesisleri ile ara¢ ve gerecleri,
oteller, golf sahalari, jimnastik ve spor tesisleri, su oyunlari parki, temalandiriimis kultir ve gezi
alanlar, televizyon ve film stidyolari, sosyal, sanatsal, kdltirel ve ticari yapilar vb. kullanimlar
yer alabilir. ingaat alani vaziyet plani ve kentsel tasarim projesi ile belirlenecek olup, H max:
Serbesttir. Bunun digsinda kalan alanlarda vaziyet plani ve kentsel tasarim projesine dayal
olarak, konut, is merkezi, otel, ticaret, egitim, saglik, kentsel servis ve gerekli sosyal donati
alanlari yapilabilir. Bu alanlar i¢in Emsal: 2,10 olup H max: Serbesttir.

22. Tema parki ve ticari rekreasyon alanlari iginde kalan jeolojik formasyon siniriyla alanlari
uygun olmayan alan olarak gdsterilen alanlarda kalici yapi yapilamaz. Kalici yapilar énlemli alan
ve uygun alan olarak gosterilen alanlarda yapilacaktir.

23. Baz istasyonlari yapilabilir.

24. Ankara Blyuksehir Belediyesi kent giris 6zel proje alaninda E: 1,00 H max: Serbesttir.
Uygulama imar planina gére vaziyet planinda belirlenecek olup bunu belirlemeye Buyuksehir
Belediyesi yetkilidir. Bu alanlarda park, meydan, rekreasyon alani, ticaret, konut vb. kullanimlar
yer alabilir.

25. Parsel buyuklagunin 1.000 m2’nin Gzerinde olmasi durumunda % 20 ingaat alani artigl
verilecektir. Ada blyukliginin 1.000 m2’nin altinda olmasi durumunda ifraz yapilmamasi sarti
ile 1.000 m2 buyukliga aranmaksizin 0,20 ingaat alani artigi verilecektir.

26. Konut alanlarinda yer alacak konut sayisi insaat alaninin 150 m2’ye boélinmesi ile elde
edilecek sayidan fazla olamaz. Kisuratin 0,5'in Uzerinde ¢ikmasi durumunda konut sayisi bir
Ust saylya tamamlanir.

27. Kamu Ortaklik Paylarinin Kamuya karsiliksiz terk edilmesi halinde 0,10 ilave ingaat alani
verilecektir.

28. Enerji iletim Hatti Giizergahinda 30.11.2000 giin ve 24246 sayilli Resmi Gazetede
Yayimlanan “Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi'ne uyulacaktir.

29. Enerji nakil Hatti altindaki yapilanmalarda ilgili ydnetmelik hiukidmleri gecerli olup, Enerji
iletim Hatti Glizergdhinda yapilacak tim vyapilasmalardan 6énce TEIASIn uygun gorisi
alinacaktir. TEIAS’In uygun gériisli alinmadan uygulama yapilamaz.

30. Plan notlarinda ve imar planinda belirtimeyen husularda 1/25000 Ankara 2023 Cevre
Diizeni Nazim imar Plani Kararlari, 3194 Sayili imar Kanunu ve ilgili Yénetmelik hiikiimleri ile
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi Hikiimlerine uyulacaktir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.3 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILIi BILGILER

341

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar ; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Balli Kuyumcu Kéyii'nde yer
almaktadirlar. Mulkiyet listesinde detayli olarak yizolgimleri ve Emlak Konut G.Y.O. A.S. 'nin
hissesine disen yuzoélgimleri belirtiimistir. Parsellerin sinirlari yerinde isaretlenmemis olup, alt
yap! imkanlari kisitlidir. Parsel sinirlari net olarak mahallinde tespit edilememektedir. Kadastral
yollar ve imar yollari halihazirda agilmamistir. 91 adet parselin toplam yizdlgimi 1.929.462,93
m2, Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarinin toplami ise 1.919.107,39 mZdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Ankara ili, Yenimahalle iigesi, Ballikuyumcu Kéyii'nde konumiu
toplam 91 adet parseldir. Parseller halihazirda bog durumdadirlar.

Tasinmazlara ulagim; Balli Kuyumcu Koyl Gizerinden saglanmaktadir.

Taginmazlarin yakin gevresinde nirengi niteligi tasiyan; TOKIi Turkuaz Evleri, Gezer Fabrikasl,
Migros, Mesa Plaza ve BOTAS Tesisleri bulunmaktadir.

- Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlar Ballikuyumcu Koéyli’'ne ~2 km, Yenimahalle merkeze ~25 km mesafededir.
Gelismesi planlanana biir bolgede yer almalarina karsin hali hazirda ulasim imkanlari 6zel
araclarla saglanabilmektedir. imar ve kadastral yollarin bulunmamasi nedeniyle parsellere
noktasal olarak ulasim kisithdir.

JHUrnye$=

Degerleme konusu
tasinmazlarin konumu
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Ballikuyumcu Koyi

T

Degerleme konusu
tasinmazlarin konumu

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Parsellerin sinirlari  yerinde isaretlenmemis durumdadir.Taginmazlar duz/hafif egimli bir
topografyaya sahiptirler. Geometrik olarak farkli sekillere sahiptirler. Kadastral yollar ve imar
yollari acilmamis olup, net konumlari tespit edilememektedir. Bdlgesel olarak inceleme
yapimistir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Turkiye'nin Ig Anadolu Bolgesi'nin kuzeybatisinda bulunmaktadir. Toplam yiizélgimi 25.437
km?dir. Sehir merkezinin énemli bir boliminin Uzerinde kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin
denizden yuksekligi 830 - 850 m civarindadir.

Tirkiye'nin nifus bakimindan ikinci biyuk ili durumundaki Ankara’nin 25 ilgesi bulunmaktadir.
Bunlar; Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Beypazari. Camlidere Cankaya, Cubuk, Elmadag,
Etimesgut, Evren, Gdélbasi, Gudil, Haymana, Kalecik, Kazan, Kegioren, Kizilcahamam, Mamak,
Nallihan, Polatli, Pursaklar, Sincan, Sereflikochisar ve Yenimahalle adlarini tagsimaktadir.

1924 yilinda buglnki anlamda belediye ydnetimine kavusan sehir merkezinde, 1984 yilindan
sonra metropolitan dlgekteki sorunlarla ugragsmak lGzere Ankara Bulyulksehir Belediyesi ve bunun
sinirlart iginde 8 ilge belediyesi (Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak, Kegiéren, Sincan,
Etimesgut ve Gdlbasi) kurulmustur.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yizélgimunin yaklasik % 50’sini tarim alanlari, % 28’ini ormanlik
ve fundalik alanlar, % 12’sini ¢ayir ve meralar, % 10’unu tarim digi araziler olusturmaktadir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

2011 yil Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam nifusu 4.890.893
kisidir. Merkez iice sehir niifusu 4.762.116, belde/kdy niifusu 128.777'dir.

Cumhuriyetin ilk yillarinda Ankara’nin kent merkezi, tim kamu binalarinin bulunmasi sebebiyle
Ulus olarak goriimektedir. Ancak zamanla kamu binalarinin Ulus’tan, Cankaya ve Kizilay'a
dogru kaymasiyla kent merkezi bu boélgede gelisim gdstermistir. Bu boélgedeki gelisimi artiric
unsurdan biri Cumhurbagkanhgi Késki’'niin burada yer almasidir.

Cankaya’'nin gelisimi Tunali Hilmi Caddesi, Gaziosmanpasa ve Kavaklidere’ye dogru devam
etmis, Atakule ve Karum Alisveris Merkezleri ile birlikte inli magazalar bu bdlgeleri tercih
etmeye baslamigtir.

Cankaya’nin uzantisinda yer alan Gaziosmanpasa semtinde ise ofis tarzi prestijli is merkezleri
hizli bir gelisim gostermis ve bu bolgede bir ¢cok yerlesim birimi ofise donismustir. Prestijli is
merkezlerinin Gaziosmanpasa'da yerlesmesi sosyal yasamin da Kizilay, Cankaya ve ¢zellikle
de Kavaklidere ve Tunali Hilmi civarinda gelismesine yol agmistir. Cankaya ile birlikte Kizilay'da
prestijli bir merkez konumuna ylikselmis ve halen Cankaya ve gevresinde yasayanlarin ticari
fonksiyonlarini karsilayan is ve alisveris merkezleri, kamu binalari, bakanliklar, kamuyla ig
yapan firmalar, ¢ok sayida sirketin irtibat blirosu veya merkezi yer almaktadir.

il merkezindeki bu hizli gelisim neticesinde yeni gelisim akslar “Eskisehir Yolu” ve “istanbul
Yolu” olarak ortaya ¢ikmis ve bu akslari “Konya Yolu” ve “Esenboga (Samsun) Yolu” takip
etmisgtir.
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4.1.2 - Yenimahalle ilgesi

Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda ilin imari ile 6zellikle o devrin Ankara Belediye Bagkani Ragip
Tuzun tarafindan Ankara'nin yakin yerlesim alani olarak planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli
isci ve memur vatandaglari konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser kath olarak kurulmaya
baslanmis, buglinki gibi hizli bir gelisme gosteren Yenimahalle, 1 Eylil 1957 tarihinde ilge
merkezi haline getirilmistir.

Yenimahalle, sehir merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiiksekligi 830
metredir. iigenin yiizélgimi 274 km?2'dir.

Komsu illerden gelen Gubuk Cayi, Hatip Cayi ve incesu Deresi, ilgenin Akkdprii Mevkiinde
birlestikten sonra Ciftlik, Guvercinlik ve Etimesgut'tan gecerek Sincan Osmaniye Koyl
yakininda Akinci Ovasindan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cayi'ni adini alir ve Sakarya
Irmaginin buyuk bir kolu olarak Polath sinirlarina kadar girer.

Yenimahalle, Ankara'nin 16 merkez ilgesinden biri olup, 1957 yilinda kurulmustur. iigede 64
mahalle bulunmaktadir. Kéylerin yarisi arazi ve yerlesim durumu itibariyle ova tzerindedir. Diger
yarisi engebeli arazi tizerine kurulmustur.

iigenin yerlesim durumu planli ve diizenlidir. Demetevler ve gecekondu bélgelerinin altyapi
durumu normal diizeye ulasmistir ancak bazi imar ve altyapi islemleri devam etmektedir.

iigenin Umitkdy / Cayyolu / Konutkent bdlgesinde daha gok (st gelir grubu aileler, Batikent,
Demetevler ve Yenimahalle Merkez bdlgesinde orta-iist gelir grubu aileler, Sentepe, Karsiyaka
ve Yahyalar bolgelerinde ise genel olarak orta gelir grubuna mensup aileler yagamaktadir.
Giiniimiizde ilge merkezi topografik yapisi nedeniyle Ragip Tiiziin ve Ivedik caddeleri boyunca
ekonomik faaliyetlerin olusmasina izin vermektedir. Kamu kurumlarinin da bu iki cadde boyunca
yapilmis olmasi ilge merkezinde kendine 6zgl bir ekonomik yapinin olusmasina neden
olmustur.

ilgenin sehir kesiminde oturanlarin cogunlugu memur ve isgilerdir. Son yillarda hizli bir gelisme
gOsteren ilge sinirlari icerisinde ticaret ile ugrasanlar cogalmigtir.

iige topraklarinin tarima elverisli olmasi nedeniyle, mahalleye déniisen kdylerde halk tarim ile
ugrasmaktadir. Son yillarda Ankara ili'nin yeni yerlesim alani olarak én siralara gegen ilgedeki,
Ozellikle E-5 Devlet Karayolu g¢evresinde yerlesim alanlari ve sanayi agirhk kazanmaktadir.
Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tizel ve 6zel kigilere ait fabrikalari ve 6zellikle Macun
Mahallesi sinirlari igerisinde kurulan Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB is Merkezi,
ivedik Organize Sanayi Bolgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Erciyes
isyerleri, Baskent Otosanayi ve GIMAT bulunmaktadir.

Bircok buylk alisveris merkezi ilcede yer almaktadir. Ankamall, Arcadium Aligveris Merkezi,
Acity Aligveris Merkezi, Nata Alisveris Merkezi, Gordion Aligveris Merkezi, Karsiyaka is Merkezi
ve Atlantis Alisveris Merkezi ilcede yer almaktadir.

iicenin 42.600 hektar arazisi olup, bunun 14.488 hektarinda tarim yapilmaktadir. Esas tarim
cesidi tarla ziraati olup, sirasiyla bugday, arpa, mercimek, patates, aycicedi ile unu yurtgapinda
duyulan kavun ekilmektedir. Yine sulu arazide sebze ziraati yapilir. Ozellikle son vyillarda
tuzlanmaya karsi ciddi dnlemler alinmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem dislncesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustdr.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Dénlsum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturtlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren matekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir sire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamig ve alim satim islemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir.

Ancak, 2013 un ikinci geyredinin sonuna dogru gelen lUlke ekonomisinde gerekse global olarak
dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin
oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gérulmustir. Faiz oranlarinda
yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi
dusunulmektedir. Ancak kentsel ddénisimin olacagi bélgelerde konut projelerine talebin
olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

25 EML-1310005 BALLIKUYUMCU 91 PARSEL



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Degerleme hizmetini sinirlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynag
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Yenimahalle Belediyesi imar Mudurliga,

Yenimahalle Tapu Sicil Mudirlugi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  imarl arsalardir.
* Ankara-Eskigehir yoluna yakin konumdadirlar.
*

Gelismekte olan bir bélgede konumludurlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kadastral ve imar yollari agiimamistir.
* Alt yap! olanaklari kisithdir.
*

Merkeze uzak konumdadirlar.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Kargilastirma ( Piyasa ) Yaklasimi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi ve hasilat paylasimi ydonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

* ALTUNTAS EMLAK
Tel 0532 151 74 61

Eskisehir yoluna cepheli olarak beyan edilen 1430m?lik, E:1.00, konut imarli arsa (hisseli tapu)
icin 300.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigstir.

SATILIK | 1430[.-m2 | 300.000].-TL | 210 -TLM? |

* EMPA ANGORA TEMSILCILIGI
Tel 03122416106

Balllkuyumcu Mahallesi, Cambayiri Mevkiinde E:1.20, konut imarli 2.937m?lik arsa igin

537.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Mevkii olarak Golf Kent'in arkasi olarak beyan
edilmistir.

SATILIK | 2937[.-m2 | 537.000(.-TL | 183 .-TL/M?

* EMLAKZADE
Tel 0312 473 54 00

Ballikuyumcu 61923 ada 1 parsel, 11.641m? arsa i¢in 1354m?lik alan, E:1.00, konut imarh

parsel icin 225.000.-TL istenilmdigi bilgisi alinmigtir. Parselin 40m.'lik yola 110m. Cephesi
oldugu beyan edilmis olup, hisse satiliktir.

SATILIK | 1354].-m2 | 225.000].-TL | 166

~TL/M?

*  ALTINOK EMLAK
Tel 0 532 460 57 32

Polath Yoluna cepheli, ticaret imarl, E:1.00, 10.245m? arsa i¢in 3.500.000.-TL istenildigi bilgisi
alinmigtir.

SATILIK | 10245|.-m2 |  3.500.000].-TL | 342 .-TUM?
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*  ANKA EMLAK
Tel 0 507 206 95 94

Mevkisi tam olarak belirtiimeyen ancak ana yoldan iceride oldugu beyan edilen, 2.300m? alanli,

E:1.00, ticaret imarli oldugu beyan edilen mustakil parsel igin 550.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK | 2300[.-m2 | 550.000(.-TL | 239 -TL/M?

* KOGAK GAYRIMENKUL
Tel 0536 457 18 18

Ballikuyumcu'da oldugu beyan edilen 520m?lik E:1.00, ticari parsel i¢in 135.000.-TL istenildigi
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 520[.-m2 | 135.000(.-TL | 260 .-TL/M?

Konut Emsalleri
*  SAHIBINDEN
Tel 0312 343 99 88

Turkuaz TOKI konutlarinda 9. kat, 2+1, 95m? olarak pazarlanan dairenin 125.000.-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

| SATILIK [  95[-m2 | 125.000[.-TL |  1.316] .-TLMW?

* QUEEN'S HOUSE REALITE ESTATE
Tel 0 506 810 58 52

Turkuaz Vadisi'nde 2+1, 94m? olarak pazarlanan daire igin 105.000.-TL istenilmektedir. 12 katl
binanin 4.katinda yer almaktadir.

SATILK |  94]-m | 105.000[.-TL | 1117 .-TL/W?

*  SAHIBINDEN
Tel 0 536 989 89 78

Turkuaz TOKI konutlarinda 8. kat, 4+1, 192m? olarak pazarlanan hi¢ kullanilmamig dairenin
205.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK [ 192][.-m2 | 205.000|.-TL |  1.068] .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-KONUT)

P ALTUNTAS EMPA ANGORA
BILGI EMLAK TEMSILCILiG | EMAKZADE
SATIS FIYATI 300.000 537.000 225.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.430 2.937 1.354
BIRIM M2 DEGERI 210 183 166
o BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI E:1.00 E:1.00 E:1.20
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER ORTAIYI
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% -10%
FONKSIYON KONUT KONUT KONUT
FONKSIYONA iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 10%
DIGER BILGILER HISSE
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R ) R
DUZELTME 7% 7% 7%
TOPLAM DUZELTME 7% 3% 3%
DUZELTILMiS DEGER 195 188 171
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TICARET)

oo ALTINOK KOGAK
BlLGI ANKA EMLAK EMLAK GAYRIMENKUL
SATIS FIYATI 550.000 3.500.000 135.000
SATIS TARIHI -

. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 2.300 10.245 520
BiRIM M2 DEGERI 239 342 260
o BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI E:1.00 E:1.00 E:1.00
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON TICARET TICARET TICARET
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 25% 0% 0%
DIGER BILGILER HISSELI/KUCUK
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER KOTU
DUZELTME 0% 0% 30%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIiN . . .
DUZELTME -4% -4% -4%
TOPLAM DUZELTME 21% -4% 26%
DUZELTILMiS DEGER 289 328 327

Yapilan arastirmalar sonucunda bdélgede E=1.00 konut imarli arsalarin m? birim fiyatinin
blyukligine, konumuna, yapilasma sartlarina gére 150.-210.-TL/m? arasinda degistigi, ticaret
imarli arsalarin ise buyUkligine, konumuna goére 240-340.-TL/m? arasinda degistigi
g6zlemlenmigtir. Bolge gelismekte olan bir bdlge olup, blylk parsellerin tercih edilirligi daha
fazladir. Kasisilastirma tablosunda konut imarli parseller icin 61921 ada 1 parsel, ticaret imarli
parsel icin 61938 ada 1 parsel segilmistir. Diger imarl parseller igin nirengi noktasi olarak bu
parsellerin birimm? degerleri esas alinarak deger takdir edilmistir.

Teknik altyapi alani imarli parseller icin 2013 yili emlak rayigleri takdir edilmistir.

Ozel teknik altyapi alaninda trafo, su deposu, reglaj istasyonu vb. tesisler yer alabilmektedir.
Teknik altyapi alanlarindan farkl olarak 6zel sahislara devri s6z konusu oldugundan ticari parsel
gibi dusunulebilmektedir. Ancak mevcut plan notlarina goére Uzerlerinde kisitli fonksiyonlarda
ticari Uniteler gergeklestirilebilecektir. Bu nedenle de bdlgedeki ticari parsellere gére ¢ok daha
dislk serefiyeye sahip olacaklari distnilerek 45.-TL/m? deger ongérilmustr.

Ticari rekreasyon alaninin ticari fonksiyonlara sahip olmasi dikkate alinarak 75.-TL/m? deger
ongérulmustar.

Universite alani daha 6énce vyapilan calismalarda dikkate alinarak 60.-TL/m? deger
ongérulmustar.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

emLakkonut| | EMARKONOT [TEMLARRONDT = =
soano | PARSEL | MMM | issesie | DeGem | HSSESNE | WSSESME | "oecen”

Dus(E“r:;?LAN (TL) DEGERI DEGERI (TL/MZ/AY)

(TL) (USD)

61916 3 2.921,64 2.921,64 185,00 540.503,40 263.660,20 0,77
61921 1 6.551,00 6.551,00 185,00 1.211.935,00 591.187,80 0,77
61927 1 10.545,00 10.545,00 184,00 1.940.280,00 946.478,05 0,77
61928 1 19.013,00 19.013,00 183,00 3.479.379,00 1.697.258,05 0,76
61929 1 24.415,00 24.415,00 183,00 4.467.945,00 2.179.485,37 0,76
61930 1 2.071,81 2.071,81 185,00 383.284,85 186.968,22 0,77
61931 3 18.608,65 18.608,65 185,00 | 3.442.600,25 1.679.317,20 0,77
61932 1 40.064,00 40.064,00 182,00 7.291.648,00 3.556.901,46 0,76
61937 1 15.116,14 15.116,14 183,00 2.766.253,62 1.349.392,01 0,76
61938 1 5.009,00 5.009,00 315,00 1.577.835,00 769.675,61 1,31
61942 1 13.610,34 13.610,34 185,00 2.517.912,90 1.228.250,20 0,77
61943 1 21.045,00 21.045,00 183,00 3.851.235,00 1.878.651,22 0,76
61945 1 21.518,00 21.518,00 184,00 3.959.312,00 1.931.371,71 0,77
61946 1 18.578,00 18.578,00 185,00 3.436.930,00 1.676.551,22 0,77
61947 1 15.750,00 15.750,00 183,00 | 2.882.250,00 1.405.975,61 0,76
61948 1 27.698,00 27.698,00 183,00 5.068.734,00 2.472.553,17 0,76
61949 1 14.509,00 14.509,00 185,00 | 2.684.165,00 1.309.348,78 0,77
61951 1 11.750,00 11.750,00 185,00 2.173.750,00 1.060.365,85 0,77
61952 1 19.162,00 19.162,00 184,00 | 3.525.808,00 1.719.906,34 0,77
61953 2 650,00 650,00 45,00 29.250,00 14.268,29 0,19
61953 3 650,00 650,00 45,00 29.250,00 14.268,29 0,19
61953 4 650,00 650,00 45,00 29.250,00 14.268,29 0,19
61953 5 660,00 660,00 45,00 29.700,00 14.487,80 0,19
61954 1 47.347,00 47.347,00 182,00 8.617.154,00 4.203.489,76 0,76
61955 1 51.446,00 51.446,00 182,00 | 9.363.172,00 4.567.400,98 0,76
61956 1 19.752,71 19.752,71 184,00 3.634.498,64 1.772.926,17 0,77
61957 1 30.199,00 28.676,34 183,00 | 5.247.770,22 2.559.887,91 0,76
61958 1 13.373,00 13.373,00 185,00 2.474.005,00 1.206.831,71 0,77
61959 1 43.144,00 43.144,00 182,00 | 7.852.208,00 3.830.345,37 0,76
61960 1 4.327,00 4.327,00 185,00 800.495,00 390.485,37 0,77
61961 1 20.829,00 20.829,00 183,00 | 3.811.707,00 1.859.369,27 0,76
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61962

1.106.944,00

539.972,68

6.016,00 | 6.016,00 | 184,00 0.77
61963 1 8.270,00 | 8.270,00 | 184,00 | 1.521.680,00 | 742.282,93 0.77
61964 1 573400 | 573400 | 184,00 | 1.055.056,00 | 514.661,46 0.77
61968 1 13.831,00 | 13.831,00 | 18500 | 2.558.735,00 | 1.248.163,41 0.77
61969 2 1732127 | 17.321,27 | 185,00 | 3.204.434,95 | 1.563.139,00 | (77
61972 1 5.402,00 | 5.402,00 | 184,00 | 993.968,00 | 484.86244 0.77
61974 1 752300 | 7.523,00 | 184,00 | 1.384.232,00 | 675.235,12 0.77
61975 1 7.606,00 | 7.606,00 | 184,00 | 1.399.504,00 | 682.684,88 0.77
61980 1 27.569,00 | 27.569,00 | 183,00 | 5.045.127,00 | 2.461.037,56 | 76
61981 1 4821,00 | 4.821,00 | 18500 | 891.88500 | 435.065,85 0.77
61982 1 15.723,00 | 15.723,00 | 183,00 | 2.877.309,00 | 1.403.565,37 | (76
61983 1 5.821,00 | 5.821,00 | 184,00 | 1.071.064,00 | 522.470,24 0.77
61985 1 11.420,00 | 11.420,00 | 184,00 | 2.101.280,00 | 1.025.014,63 | (77
61987 1 35.540,00 | 35.540,00 | 315,00 | 11.195.100,00 | 5.461.024,39 | 434
61989 1 598200 | 598200 | 184,00 | 1.100.688,00 | 536.920,98 0.77
61992 5 27.25976 | 27.259,76 | 183,00 | 4.988.536,08 | 243343223 | 7
61992 1 2.460,00 | 246000 | 18500 | 455.100,00 | 222.000,00 0.77
61992 2 5131,00 | 5.131,00 | 184,00 | 944.104,00 | 460.538,54 0.77
61996 2 2.963,31 296331 | 18500 | 54821235 | 267.420,66 0.77
62000 1 32.751,00 | 32.751,00 | 31500 | 10.316.565,00 | 5.032.470,73 | 434
62007 1 3.000,04 | 3.000,04 | 18500 | 555.007,40 | 270.735,32 0.77
62008 1 21.490,00 | 21.490,00 | 183,00 | 3.932.670,00 | 1.918.375,61 0.76
62011 1 650,00 650,00 2469 | 16.048,50 7.828,54 0.10
62011 2 650,00 650,00 2469 | 16.048,50 7.828,54 0.10
62011 3 650,00 650,00 2469 | 16.048,50 7.828,54 0.10
62011 4 813,00 813,00 2469 | 2007297 9.791,69 0.10
62013 1 9.593,00 | 9.593,00 | 184,00 | 1.765.112,00 | 861.030,24 0.77
62014 1 19.032,00 | 19.032,00 | 183,00 | 3.482.856,00 | 1.698.954,15 | ( 7¢
62017 3 521524 | 521524 | 184,00 | 959.604,16 | 468.099,59 0.77
62018 1 11.754,00 | 11.754,00 | 184,00 | 2.162.736,00 | 1.054.993,17 | (77
62021 1 16.396,00 | 16.396,00 | 183,00 | 3.000.468,00 | 1.463.642,93 | (76
62023 2 32.662,99 | 32.662,99 | 182,00 | 5.944.664,18 | 2.899.836,19 | 76
62026 1 5760,00 | 5760,00 | 184,00 | 1.059.840,00 | 516.995,12 0.77
62028 1 17.177,65 | 17.177,65 | 183,00 | 3.143.509,95 | 1.533.41949 | (76
62030 1 576500 | 576500 | 184,00 | 1.060.760,00 | 517.443,90 0.77
62032 1 7.703,00 | 7.703,00 | 184,00 | 1.417.352,00 | 691.391,22 0.77
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62033 1 37.588,00 37.588,00 182,00 6.841.016,00 3.337.080,98 0,76
62034 1 31.273,00 31.273,00 182,00 5.691.686,00 2.776.432,20 0,76
62036 1 13.814,00 13.814,00 183,00 2.527.962,00 1.233.152,20 0,76
62037 1 1.918,00 1.918,00 185,00 354.830,00 173.087,80 0,77
62038 1 12.776,00 12.776,00 183,00 2.338.008,00 1.140.491,71 0,76
62039 1 4.991,00 4.991,00 185,00 923.335,00 450.407,32 0,77
62041 1 12.639,94 12.639,94 183,00 2.313.109,02 1.128.345,86 0,76
62043 1 29.268,74 29.268,74 183,00 5.356.179,42 2.612.770,45 0,76
62044 1 29.758,00 29.758,00 183,00 5.445.714,00 2.656.445,85 0,76
62045 1 13.109,00 13.109,00 183,00 2.398.947,00 1.170.218,05 0,76
62046 5 62.615,57 62.615,57 182,00 | 11.396.033,74 | 5.559.040,85 0,76
62050 4 21.520,43 21.520,43 183,00 3.938.238,69 1.921.092,04 0,76
62051 1 11.029,24 11.029,24 184,00 2.029.380,16 989.941,54 0,77
62051 2 36.323,76 36.323,76 182,00 6.610.924,32 3.224.841,13 0,76
62052 1 59.536,00 59.536,00 182,00 | 10.835.552,00 | 5.285.635,12 0,76
62053 1 57.421,00 57.421,00 182,00 | 10.450.622,00 | 5.097.864,39 0,76
62054 1 10.644,00 10.644,00 184,00 1.958.496,00 955.363,90 0,77
62055 1 6.547,02 6.547,02 184,00 1.204.651,68 587.634,97 0,77
62056 1 25.405,00 25.405,00 315,00 8.002.575,00 3.903.695,12 1,31
61922 1 6.986,00 6.986,00 185,00 1.292.410,00 630.443,90 0,77
61984 1 5.805,00 1.115,36 185,00 206.341,60 100.654,44 0,77
61992 4 287.731,32 | 286.719,19 75,00 21.503.939,25 | 10.489.726,46 0,31
62020 1 191.987,40 190.591,24 60,00 11.435.474,40 | 5.578.280,20 0,25
62020 4 10.355,96 8.621,01 184,00 1.586.265,84 773.788,21 0,77
PARSELLERIN HISSEYE DU$ENTOPLAM DEGERI (.-TL) 309.074.234,54
R P
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ TOPLAM 150.767.919,29

DEGERI (.-USD)
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan taginmazlar icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir indirgeme
yaklasimi igerisinde ingsaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullaniimistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akis1 Yéntemi)

Degerlemeye konu tasinmazlar icin alinmis ruhsat veya hazirlanmis herhangi bir proje
bulunmamaktadir. Bu nedenle mevcut imar kosullari dikkate alinarak yaklasik satilabilir alan
hesaplari yapilmigtir. Rapor konusu parsellerden "disuk yogunluklu konut alani" ve "ticaret
alanlan" ve "ticari rekreasyon" alanlarinin satilabilir alanlari nakit akigi tablosunda gelirler
bolimiinde belirtimigtir. Ozek teknik altyapi alanlarina plan notlarinda belirtildigi tizere trafo,
reglaj, su deposu vb. yapilar yapilabilmektedir. Bu alanlarin satig geliri olmayacagi ancak
yapilacak proje icin katma deger olusturucadi éngdriilmistiir. insaat maliyetleri igerisinde bu
kisimlar da degerlendirilmigtir.

Universite alaninin ilk yil satilacagi ve Teknik altyapi alanlarinin  kamulastirilacag
ongdrulmustar.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Satilabilir Alan ilave Orani; Bolgede ve iilke genelinde benzer nitelikli projelerde satilabilir
alanlarin emsal insaat alanina, merdiven kovasi, bina girisi ve emsale dahil olmayan diger
kullanim alanlarinin ilavesi ile (balkon, teras, kat bahgesi vb.) belli bir miktar arttirilarak
hesaplandig§i gézlemlenmektedir. incelenen érnek projelerde bu artis mikatrinin %10 ila %20

araliginda degistigi gézlemlenmistir. Degerleme konusu projenin satilabilir alan ilave orani igin
%15 degeri kabul edilmistir.

ingaat Alani llave Orani; Proje genelinde ruhsat ingaat alani ile emsal ingaat alani arasinda bir
fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil
olmayan ortak alanlar ile ilgilidir. Incelenmis benzer proje érneklerinde kot altinda yapilan insaat
alani, otopark alani planlamasi, sosyal tesis alanlari vb mimari 6zelliklere bagh olmak Uzere
ruhsat insaat alaninin emsal insaat alanindan %20 ila %50 araliginda oranlar ile daha fazla
oldugu gézlemlenmigtir. Degerleme konusu projenin bulundugu bdélge ve benzer proje érnekleri
dikkate alindiginda_insaat alani ilave orani icin %30 degeri kabul edilmigstir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

indirgeme Orani, 9,50% olarak kabul edilmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Emlak Konut GYO A.S. Hisseleri igin Emsal ingaat Alani Hesabi

Emlak Konut

Emlak Konut Hissesine

Ada No |Parsel No D:i:::s:;i | Lejanti Y?:::::‘a Diigen —L/IE\L:?I insaat
(m?)
61916 | 3 | 2.921,64m2 |PUSUCTOTANE KON  Emsal: | 1,00 | 2.921,64m?
61921 1 | 6.551,00m2 |PUstk Togunkluionitl Epga | 1,00 6.551,00m?
61927 1 | 10.545,00m2 | Postk YodunlkuKondt | gy | 4,00 | 10.545,00m?
61928 1 |19.013,00mz | Pstk Yogunklu Kot ey | 1,00 | 19.013,00m?
61929 1 | 24.415,00m | Ptk YoQunkluKonWt ey | 41,00 | 24.415,00m?
61930 1| 2.071,81m2 |Potk YUk Eppear: | 1,00 | 2.071,81m?
61931 3 | 18.608,65m? | PUst Yokl KONt praear | 1,00 | 18.608,65m:
61932 | 1 | 40.064,00m? | PUstYogunkutont | paaay | 1,00 | 40.064,00me
61937 1 | 15.116,14mz | P8tk YounkuKo ey | 1,00 | 15.116,14m?
61938 | 1 | 5.009,00m? Ticaret Emsal:| 1,00 |  5.009,00m?
61942 1 | 13.610,34mz | Dotk YoQunkluKontl g | 1,00 | 13.610,34m?
61943 1 | 21.045,00m= | 2otk YogunkluKonWt . | 1,00 | 21.045,00m?
61945 1| 21.518,00mz | Petk YodunkluKonit ey | 1,00 | 21.518,00m?
61946 | 1 | 18.578,00m? |PUstYogunkutont | paeayt 1,00 | 18.578,00m:
61947 1 | 15.750,00mz | P8tk YoQunklu Kot e | 1,00 | 15.750,00m?
61948 | 1 | 27.698,00m? |PUstYogunkutont | paeayt 1,00 | 27.698,00m
61949 1 | 14.509,00mz | P8tk YoQunklu Kot e | 1,00 | 14.509,00m?
61951 1| 11.750,00mz | P8tk YoQunklu Kot e | 1,00 | 11.750,00m?
61952 1 | 19.162,00m | Ptk YogunkluKont . | 1,00 | 19.162,00m?
61953 | 2 650,00m? | Ozel Teknik Altyapi | Emsal: | 1,00 650,00m?
61953 | 3 650,00m? | Ozel Teknik Alyapi | Emsal:| 1,00 650,00m
61953 | 4 650,00m? | Ozel Teknik Altyapi | Emsal: | 1,00 650,00m?
61953 | 5 660,00m | Ozel Teknik Alyapi | Emsal:| 1,00 660,00m:
61954 1 | 47.347,00mz | DStk YoQunku KoM e | 1,00 | 47.347,00m?
61955 | 1 | 51.446,00m2 |PUstkYogunkuiont | paeayt 1,00 | 51.446,00m
61956 1 | 19.752,79mz | DUtk YoounkuKon ey | 1,00 | 19.752,71m?
61957 1 | 28.676,34m= | Ptk YoSunku KoM ey | 1,00 | 28.676,34m?
61958 1 |13.373,00mz | Pstk YoQunkluKonit e | 1,00 | 13.373,00m?
61959 1| 43.144,00m= | Ptk YoQunku Ko e | 1,00 | 43.144,00m?
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61960 1| 4.327,00m2 |PUstkYodunkluRont e | 1,00 | 4.327,00ms
61961 1 | 20.829,00mz | Pstk Yodunklu Kot e | 1,00 | 20.829,00m?
61962 | 1 | 6.016,00m2 |PUstYogunkdutont ggayt 1,00 | 6.016,00m?
61963 1| 8.270,00m2 |PUsek YoSunkluKontl Epga | 1,00 8.270,00m?
61964 1| 5.734,00m2 |PUstk YogunkluKonitl gy | 1,00 5.734,00m?
61968 1| 13.831,00mz | Pstk YodunkluKonit ey | 1,00 | 13.831,00m?
61969 | 2 | 17.321,27m2 |PUSHYogumkuiont paeayt 1,00 | 17.321,27me
61972 1 | 5.402,00m2 |PUstk YogunkluKonitl Epga | 4,00 5.402,00m?
61974 1| 7.523,00m2 |PUstk Yogunklukonitl g | 1,00 7.523,00m?
61975 1| 7.606,00m2 |PUstk ToSunkluKonitl Epgay | 4,00 7.606,00m?
61980 | 1 | 27.569,00m? |PUstkYogunkutont | paayt 1,00 | 27.569,00m:
61981 1| 4.821,00m2 |Pstk YodunkluRonitl ey | 1,00 | 4.821,00ms
61982 1 | 15.723,00mz | Petk YoQunklu Kot ey | 1,00 | 15.723,00m?
61983 | 1 | 5.821,00me |PUstkYogunkduKont paayt 1,00 | 5.821,00m?
61985 1| 11.420,00mz | P8tk YoQunkluKonit ey | 1,00 | 11.420,00m?
61987 | 1 | 35.540,00m? Ticaret Emsal:| 1,50 |  53.310,00m?
61989 1 | 5.982,00m2 |PUstk TogunkluKonitl Epgay | 1,00 5.982,00m?
61992 | 5 | 27.250,76m2 |PUStYogumukuiont paaayt 1,00 | 27.259,76me
61992 1| 2.460,00m2 |PUstk YoqunkluRonitl ey | 1,00 | 2.460,00m?
61992 | 2 | 5.131,00m2 |PUstkYogumkuiont| paeayt 1,00 5.131,00m?
61996 | 2 | 2.963,31mz |PUSHYoQuudaIOn paayl 1,00 | 2.963,31m?
62000 | 1 |32.751,00m? Ticaret Emsal:| 1,50 |  49.126,50m?
62007 1| 3.000,04m2 |PUstk YogunkluKonitl Epga | 4,00 3.000,04m?
62008 | 1 |21.490,00m2 | PistYogunukutondt | paaayt 1,00 | 21.490,00m
62011 1 650,00m? Teknik Altyapi Emsal:[ 1,00 650,00m?
62011 2 650,00m? Teknik Altyap | Emsal: | 1,00 650,00m?
62011 3 650,00m? Teknik Altyapi Emsal:[ 1,00 650,00m?
62011 4 813,00m Teknik Altyap | Emsal: | 1,00 813,00m?
62013 | 1 | 9.593,00m2 |PUetkYodunukuKont | pyeq): | 100 | 9.593,00m
62014 1 |19.032,00mz | Pstk Yodunklu Kot g | 1,00 | 19.032,00m?
62017 | 3 | 5.215,24me |PistkYodunkuiont| praeqyt 4,00 5.215,24m?
62018 1 | 11.754,00mz | P8tk YoQunklu Kot e | 1,00 | 11.754,00m?
62021 1 | 16.396,00m2 | Ptk YodunkuKondt | ey | 1,00 | 16.396,00m?
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62023 | 2 | 32.662,99m2 | UK YOI Erpea) | 400 | 32.662,99m?
62026 1 | 5.760,00m2 | U8tk ToSunkluKonitl Epga | 1,00 5.760,00m?
62028 1 | 17.177,65m= | DUtk YoQunkuKon e | 1,00 | 17.177,65m?
62030 | 1 | 5.765,00m2 |PUstYogunkduKont gaayt 1,00 | 5.765,00m?
62032 1| 7.703,00m2 |PUstk YogunkluKonitl Epsa | 1,00 7.703,00m?
62033 | 1 | 37.588,00m? |PUstYogunkuiont | paeayt 1,00 | 37.588,00m
62034 1| 31.273,00mz | Pstk YoQunklu Kot e | 1,00 | 31.273,00m?
62036 | 1 | 13.814,00m? |PUstYogunkutont | paeayt 1,00 | 13.814,00m2
62037 1 1.918,00m2 | PUedk YogunkluKonut e | 1,00 1.918,00m?
62038 1 | 12.776,00m= | Ptk YoSunkluKon . | 1,00 | 12.776,00m?
62039 1| 4.991,00m2 |PUstk YogunkluRonitl ) | 1,00 | 4.991,00ms
62041 1 | 12.639,94mz | Dotk YoQunkluKo ey | 1,00 | 12.639,94m?
62043 1 | 29.268,74mz | DUtk YOO Epysa): | 1,00 | 20.268,74m?
62044 1 | 29.758,00m= | Dotk YogunkluKonWt . | 1,00 | 20.758,00m?
62045 1| 13.109,00mz | P8tk YoQunklu Kot ey | 1,00 | 13.109,00m?
62046 | 5 |62.615,57m? |PUSHYoQmkuiOn ppeayt 1,00 | 62.615,57m:
62050 | 4 |21.520,43m2 |PUstYogunkuiont paaayt 1,00 | 21.520,43me
62051 1 | 11.029,24mz | Pstk YoQunklu Kot ey | 1,00 | 11.020,24m?
62051 2 |36.323,76m: | DUt YoQumuklu KoM Ergal | 1,00 | 36.323,76m?
62052 1 | 59.536,00mz | P8tk Yogunklu Kot e | 1,00 | 59.536,00m?
62053 1 | 57.421,00m= | Ptk YoSunkluKot e | 1,00 | 57.421,00m?
62054 1| 10.644,00mz | P8tk YoQunklu Kot e | 1,00 | 10.644,00m?
62055 1| 6.547,02m2 | PUstk YogunkluKonitl g | 4,00 6.547,02m?
62056 | 1 |25.405,00m= Ticaret Emsal:| 150 |  38.107,50m?
61922 | 1 | 6.986,00m2 |PUKYOdUKLKON Erpeq) | 100 | 6.986,00m:
61984 1 1.115,3gm2 | P8k Yokt Epga | 1,00 1.115,36m?
61992 | 4  [286.719,19m?| TicariRekeasyon |Emsal:| 0,10 |  28.671,92m?
62020 | 1 |190.591,24m2|  Universite Aan  [Emsal:| 0,50 |  95.295,62m
62020 | 4 | 8.621,01m2 |PUstkYoQumkuiont | praaayt 1,00 8.621,01m?
TOPLAM 1.919.107 39 0,84 | 1.612.612,50m
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Emlak Konut GYO A.S. Hisseleri igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesabi
. . Emsal Insaat Satilabilir ingaat| Ruhsat ingaat
Ada No |Parsel No| Lejant/Fonksiyon Alant (m?) Alani (m?) Alani (m?)
(%15) (%30)
61916 3 D“§“'V'f3\;‘i‘|‘(rl‘r']“§'|:n"l°”“t 2.921,64 3.359,89 3.798,13
61921 1 Pristic Yogunluklu Ronut | 6.551,00 7.533,65 8.516,30
61927 1 |PlstikcYogunlukluonut] 40 545,00 12.126,75 13.708,50
61928 1 Pristic Yogunluklu Kontt] 19.013,00 21.864,95 24.716,90
61929 1 |PisticYogunlukluonut] 54 415,00 28.077,25 31.739,50
61930 1 |PistikcYogunlukluonut 5 671,81 2.382,58 2.693,35
61931 g | PustikYodunlkluRonut) 14 608,65 21.399,95 24.191,25
61932 1 |PlsticYogunlukluonut] 40 064,00 46.073,60 52.083,20
61937 1 Pristic Yogunluklu Konut] - 45.116,14 17.383,56 19.650,98
61938 1 Ticaret 5.009,00 5.760,35 6.511,70
61942 1 Pristic Yogunluklu Konut) 43.610,34 15.651,89 17.693,44
61943 1 |PlsticYogunlukluonut] 51 045,00 24.201,75 27.358,50
61945 1 Pristic Yogunluklu Konut) 21.518,00 24.745,70 27.973,40
61946 1 | Postkvoduniukluionut] 48 578,00 21.364,70 24.151,40
61947 1 Pristic Yogunluklu Konut| 45.750,00 18.112,50 20.475,00
61948 1 |PisticYogunlukluonut] 57 698,00 31.852,70 36.007,40
61949 1 | Postkveguniukluionut] = 44 509,00 16.685,35 18.861,70
61951 1 Pristic Yogunluklu Konut| 41.750,00 13.512,50 15.275,00
61952 1 |PlsticYogunlukluonut] 49 162,00 22.036,30 24.910,60
61953 2 Ozel Teknik Altyapi 650,00 747,50 845,00
61953 3 Ozel Teknik Altyapi 650,00 747,50 845,00
61953 4 Ozel Teknik Altyapi 650,00 747,50 845,00
61953 5 Ozel Teknik Altyapi 660,00 759,00 858,00
61954 1 Pristic Yogunluklu Konut| 47.347,00 54.449,05 61.551,10
61955 1 | Postkvoduniukluonut]  51.446,00 59.162,90 66.879,80
61956 1 Pristic Yogunluklu Ronut | 19.752,71 22.715,62 25.678,52
61957 1 | Postkvoduniukluionut] - 28 676,34 32.977,79 37.279,24
61958 1 | Postkvoduniukluionut] = 43 373,00 15.378,95 17.384,90
61959 1 Pristic Yogunlukl Konut| 43.144,00 49.615,60 56.087,20
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61960 1 gunl 4.327,00 4.976,05 5.625,10
61961 1 | Postkveduniukiuionutl - 20.829,00 23.953,35 27.077,70
61962 1 Pristic Yogunluklu Ronut | 6,016,00 6.918,40 7.820,80
61963 1| PostkveguniukiuKonutl g 270,00 9.510,50 10.751,00
61964 1 Pristic Yogunluklu Ronut | 5.734,00 6.594,10 7.454,20
61968 1 |PisticYogunlukluonut] 43 831,00 15.905,65 17.980,30
61969 2 |PustikYogunldufonut| 47 351,27 19.919,46 22.517,65
61972 1| Postkveguniukluonutl 5. 402,00 6.212,30 7.022,60
61974 1 Pristic Yogunluklu Ronut | 7 523,00 8.651,45 9.779,90
61975 1 Pristic Yogunluklu Ronut | 7 606,00 8.746,90 9.887,80
61980 1 |PisticYogunlukluonut] 57 569,00 31.704,35 35.839,70
61981 1 Pristic Yogunluklu Ronut | 4 821,00 5.544,15 6.267,30
61982 1 |PlsticYogunlukluonut] — 45723,00 18.081,45 20.439,90
61983 1 Pristic Yogunluklu onut | 5 821,00 6.694,15 7.567,30
61985 1 |PisticYogunlukluionut] 44 420,00 13.133,00 14.846,00
61987 1 Ticaret 53.310,00 61.306,50 69.303,00
61989 1 | PostkveguniukiuKonutl - 5.982,00 6.879,30 7.776,60
61992 5 |PustkYodunukluRonit] 57 250,76 31.348,72 35.437,69
61992 1 |PisticYogunluklukonut) 5 460,00 2.829,00 3.198,00
61992 2 |PustikYogunkufonut) =5 434,00 5.900,65 6.670,30
61996 2 |PrsticYogunluduonut| 5 963,31 3.407,81 3.852,30
62000 1 Ticaret 49.126,50 56.495,48 63.864,45
62007 1 Pristic Yogunluklu Ronut | 3.000,04 3.450,05 3.900,05
62008 1 |PlsticYogunlukluonut] 51 490,00 24.713,50 27.937,00
62011 1 Teknik Altyapi 650,00 747,50 845,00

62011 2 Teknik Altyapi 650,00 747,50 845,00

62011 3 Teknik Altyapi 650,00 747,50 845,00

62011 4 Teknik Altyap! 813,00 934,95 1.056,90
62013 1 Pristic Yogunluklu Ronut | 953,00 11.031,95 12.470,90
62014 1 | Postkveguniukluionutl - 49.032,00 21.886,80 24.741,60
62017 3 | PustkYodunlklufonut) 5 215,24 5.997,53 6.779,81

62018 1 Pristic Yogunluklu Konut| 41.754,00 13.517,10 15.280,20
62021 1 | Postkvoguniukluionut] 46 396,00 18.855,40 21.314,80
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Disik Yogunluklu K
62023 2 Ustk Yogunluklu Konut

gunl 32.662,99 37.562,44 42.461,89
62026 1| PostkveguniukiuKonutl 5 760,00 6.624,00 7.488,00
62028 1 Pristic Yogunlukly Ronut | 47.177.65 19.754,30 22.330,95
62030 1| Postkveguniukiuonutl 5 765,00 6.629,75 7.494,50
62032 1 Pristic Yogunluklu Ronut | 7.703,00 8.858,45 10.013,90
62033 1 | Postkvoguniukiuionut] 37 588,00 43.226,20 48.864,40
62034 1 Pristic Yogunlukl Konut| 31.273,00 35.963,95 40.654,90
62036 1 |PlsticYogunlukluonut] 43 814,00 15.886,10 17.958,20
62037 1 Pristic Yogunluklu Ronut |4 918,00 2.205,70 2.493,40
62038 1 Pristic Yogunluklu Konut| 42.776,00 14.692,40 16.608,80
62039 1 |PisticYogunluklukonut) 4 991,00 5.739,65 6.488,30
62041 1 Pristic Yogunluklu Konut) 42.639,94 14.535,93 16.431,92
62043 1 |PlsticYogunlkluonut] 59 268,74 33.659,05 38.049,36
62044 1 Pristic Yogunluklu Konut)— 29.758,00 34.221,70 38.685,40
62045 1 | Postkveguniukiuionutl = 43 109,00 15.075,35 17.041,70
62046 5 |PustkYodunkluRonit] 65 615,57 72.007,91 81.400,24
62050 4 | PrstivogunlkluKondt 51 520,43 24.748,49 27.976,56
62051 1 Pristic Yogunlukl Konut] 41.029,24 12.683,63 14.338,01
62051 g |PustiYogunufonut) 36 323,76 41.772,32 47.220,89
62052 1 Pristic Yogunlukl Kontt| 59 536,00 68.466,40 77.396,80
62053 1 Pristic Yogunluklu Konut| 57.421,00 66.034,15 74.647,30
62054 1 |PlsticYogunlukluonut] 40 644,00 12.240,60 13.837,20
62055 1 Pristic Yogunluklu onut | 6.547,02 7.529,07 8.511,13
62056 1 Ticaret 38.107,50 43.823,63 49.539,75
61922 1 Pristic Yogunluklu Ronut | 6.986,00 8.033,90 9.081,80
61984 1 |PlstkcYogunluklukonut 4 115,36 1.282,66 1.449,97
61992 4 Ticari Rekeasyon 28.671,92 32.972,71 37.273,49
62020 1 Universite Alani 95.295,62 109.589,96 123.884,31
62020 4 |PusticYogunluduKondt) g 621,01 9.914,16 11.207,31
TOPLAM 1612.612,50 | 1.854.504,37 2.096.396,25
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_ . Emsal insaat Alani Satilabilir ingsaat | Ruhsat insaat Alani
Lejand/Fonksiyon Arsa Alani (m?) (m?) Alani (m?) (m?)
(%15) (%30)
Disiik Yogunluklu Konut Alani 1.337.718,96 1.337.718,96 1.538.376,80 1.739.034,65
Ticaret 98.705,00 145.553,00 167.385,95 189.218,90
Ticari Rekeasyon 286.719,19 28.671,92 32.972,71 37.273,49
Ozel Teknik Altyap! 2.610,00 2.610,00 3.001,50 3.393,00
Gelir Hesabina Konu Olan Alanlar | 1.725.753,15 1.514.553,88 1.741.736,96 1.968.920,04
Universite Alani 190.591,24 95.295,62 109.589,96 123.884,31
Satilacagi Varsayilan Alanlar 190.591,24 95.295,62 109.589,96 123.884,31
Teknik Altyapi 2.763,00 2.763,00 3.177,45 3.591,90
Kamulastirilacak Alanlar 2.763,00 2.763,00 3.177,45 3.591,90

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam alani 2.150.689,23 m? , Emlak G.Y.O. A.$.nin tam
hissesine ve pargali hissesine sahip oldugu alan 1.919.107,39 m? dir. Emlak G.Y.O. A.S.
hissesine dusen konut alani Uzerlerinde inga edilebilecek yapilarin toplam satisa esas alani
1.854.504,37 m? olarak hesaplanmis olup detaylari yukaridaki "Satilabilir Alan ve ingaat Alani
Hesabi Tablosu"nda gosterilmigtir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gdére dagilimi
Nakit Akisi Tablosunda gosterilmistir.

Tasinmazlar icin yatirim sureci 72 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Satislarin yillara gére
dagilimi ile ilgili kabul asagidaki tabloda gosterilmigtir.

Dagilim 1.dénem | 2.dénem | 3.dénem | 4.dénem | 5.dénem | 6.d6nem
Konut 25,00% 20,00% 18,00% 15,00% 12,00% 10,00%
Ticaret 10,00% 10,00% 15,00% 15,00% 25,00% 25,00%
Ticari Rekreasyon| 20,00% 20,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.d6nemde ortalama 1.150.-TL/M?, ticari Unitelerin satis birim
degerinin 1. dénemde 1.600.-TL/m? ile satisa sunulabilecegi, izleyen yillarda %10 oraninda
artacagi varsayllmistir. Ticari rekreasyon alaninin insaat hakki g6ézdninde bulundurularak
2.800.-TL/m#den satisa sunulabilecegi 6ngdrulmustur.

Satis Fiyati 1.dénem | 2.dénem | 3.dénem | 4.dénem | 5.dénem | 6.d6nem
Konut (10%) 1.150 TL/m?| 1.265 TL/m? | 1.392 TL/m? | 1.531 TL/m? | 1.684 TL/m? | 1.852 TL/m?
Ticeret (10%) [ 1.600 TL/m? [ 1.760 TL/m?| 1.936 TL/m? | 2.130 TL/m? | 2.343 TL/m? | 2.577 TL/m?

Ticari Rek. (10%) | 2.800 TL/m? | 3.080 TL/m? | 3.388 TL/m? | 3.727 TL/m? [ 4.099 TL/m? | 4.509 TL/m?
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Giderlere (Maliyetlere) iligskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

insa edilecek olan yapilarin yapi sinifi IV.A olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
2013 yil m2 birim yapi maliyet listesine gore IV.A yapi sinifinda yer alan yapilar i¢in ortalama
birim maliyet bedeli 650,00-TL olarak belirlenmistir. Belirlenmis olan bu dederin 2014 yil igin,
%11 artis ile 722,00 dolayinda olacagi varsayllmistir. Dederleme konusu arsalar Uzerinde inse
edilmesi 6ngorllen projeler icin varsayilan proje 6zellikleri, yapi kaliteleri vb éngdrtlere istinaden
s6z konusu yapilarin 2014 yili icin ortalama m? birim maliyetlerinin 722,00-TL olacagd: kabul
edilmistir. ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji
gibi etkenler de g6z 6ninde bulundurularak %11 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet dederleri agagidaki sekilde hesaplanmistir.

Birim Maliyet 1.dénem | 2.dénem | 3.dénem | 4.dénem | 5.dénem | 6.d6nem

11,00% 755 TL/m? | 838 TL/m* | 930 TL/m? [ 1.033 TL/m?| 1.146 TL/m? | 1.272 TL/m?

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklagik 2.096.396,25 m? insaat alanina sahip olmasi dngdérilen proje icin belirlenen insaat
suresi 6 yildir. Projenin yer aldigi bolgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger
etkenler de g6z 6nunde bulundurularak projenin ingaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir;

1.doénem 2.donem 3.donem 4.donem 5.donem 6.donem

Dagihm 23,00% 20,00% 18,00% 15,00% 13,00% 11,00%

1.donem 2.donem 3.donem 4.donem 5.donem 6.donem

Dagilim 23,00% 20,00% 18,00% 15,00% 13,00% 11,00%

Birim Maliyet 755 TL/m? | 838 TL/m* | 930 TL/m? ([ 1.033 TL/m?| 1.146 TL/m? | 1.272 TL/m?

ingaat (m?) 452.851,61 | 393.784,01 | 354.405,61 | 295.338,01 | 255.959,61 | 216.581,20

Maliyet (TL) 341.902.965 | 330.010.688 | 329.680.678 | 304.954.627 | 293.366.351 | 275.538.704
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Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde yapilmasi planlanan projenin orta ve alt gelir dizeyine
hitap edecek sosyal konut projesi olacadi dikkate alindijinda, projede pazarlama ve satis
giderlerinin minimum diizeyde tutulacagi, insaatin ihale kanunu ile taahh(t seklinde yaptirilacagi
ve satislarin Emlak Konut GYO blnyesinde gerceklestirilecedi dngdérulmustar.

Bu veriler 1s1ginda, proje ¢zellikleri, yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine bagli olmak Uzere orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden bir projede satis &
pazarlama maliyetlerinin satisa hazir proje alani lGzerinden 10,00 TL/m? ila 50,00 TL/m?
arasinda degisecegi dusunulmektedir. Rapora konu proje igin ise satisa hazir proje alani
Uzerinden her satis déneminde 170,00 TL/m? tutarinda satis & pazarlama maliyeti hesabi
yapilarak iINA tablosunda iglenmistir.

Bu yaklasimin bir saglamasi olarak yapilan diger bir hesaplamada satis pazarlama
maliyetlerinin brit insaat maliyetleri igerisindeki orani baz alinmistir.

Genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis &
pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %2 - %5 araliginda bir yer tuttugu
bilinmektedir. Bu tutar net ingaat maliyeti 1.250,00 TL/m? olan bir projede insaat alani tGzerinden
25,00 TL/m?ila 60,00 TL/m? araliginda bir tutara denk gelmektedir.

Degerleme konusu proje icin net ingat maliyeti 722,00 TL/m? olarak kabul edilmis olup bu
durumda pazarlama maliyetinin 14,30 TL ila 35,75 TL/m? araliginda degismesi beklenmektedir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun 6ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani uzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

Proje Gelistirme Maliyetleri (Proje Yonetimi Maliyeti, Risk Maliyeti ve Kar Beklentileri)

a- Proje Gelistirme Maliyeti / Proje Degeri Oran Ongdriileri

Gelistirme Maliyetinin proje degeri igerisindeki orani ile ilgili yapilan incelemelerde, projenin
ingaat kalitesi, hedef kitlesi, arsa degeri / insaat maliyeti iligkisi, geligtirici firmanin marka ve
imaji, kurumsal yapisi ve kar beklentileri ile piyasa kogullarinin bir araya gelmesi ile olugan bir
ekten grubuna bagh oldugu gézlemlenmektedir.

Kar amacli olarak 6zel sektor gelistiricileri tarafindan inga edilen projelerde gelistirme maliyetinin
toplam proje degeri icindeki orani %20 ila %45 arasinda degistigi dusunulmektedir. Bu 6ngdri
incelenen ¢ok sayida hasilat paylasimi projesi ve kat karsiligi ingaat projelerinin verileri 1s1§ginda
olusmustur.

Fakat bunun yaninda TOKI, KIPTAS ve Emlak Konut GYO gibi kurum / firmalarin orta ve alt
dizey gelir grubu icin gelistirdikleri konut projelerinde kar beklentilerinin distuk olmasi ya da
olmamasi, pazarlama ve yonetim giderlerinin minimize edilmis olmasi gibi nedenler ile proje
gelistirme maliyetlerinin proje degerine orani %20 nin altina digsmekte ve hatta %5 degerlerine
kadar inebilmektedir.

Daha once de belirtildigi (izere degerlemeye konu olan arsalar lzerinde orta ve alt gelir

dizeyine yonelik sosyal konut projeleri yapilacaglr éngérulmus / kabul edilmis olup is bu proje
icin gelistirme maliyetinin proje degerine oraninin %12,00 dolayinda olacagdi 6ngdrilmustar.
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b.Proje Gelistirme Maliyetinin Yillara Goére Dagilimi

Toplam 6ngoériilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna olusacak olan bir deger
olup projenin insa slrecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis oldugunu hesaplamanin
dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
ve satis oranlari olmak Uzere belirli degiskenlere baghdir. Tamamlanma orani disinda yiklenici
firmanin finansal yapisi, Ulkenin ve bdlgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari,
projenin finansal ve yapisal buyuklikleri de gergeklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek
faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktoru)
o6nemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikgca gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingsaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iligki kurulabilir. Bu yéntem ile gergeklesen her ingaat birimi i¢cin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gerceklestigi 6ngdruldr.

Daha hassas bir 6ngéru icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile insaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iligkiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktorinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongdrulmektedir.

Bu durum yeni baglanmis bir projede risk faktori ¢gok fazla iken bitme agsamasina yaklagsmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

Bu bilgilerden hareket ile nakit akisi tablolarinda gelistirme maliyeti proje degerine bagh bir
deger olmak ile birlikte satilan Unite alani oranlari ile baglantili olarak yillara gére dagitiimistir.
Bu hesaplama, satisi gergeklesen proje alani arttikga karin ve dolayisi ile gelistirme
maliyetlerinin artacagi kabull ile yapiimistir.
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6.3. 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
€7 Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gériilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari belirlenen (9,50%) indirgeme orani ile indirgenerek,
gelecekteki risklerin, tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Tabloda kullanilan tim diger veriler de ayni oran ile indirgenmis olup bugunki proje degeri ve
maliyetlerin buglinkii degerine ulasiimistir.

Proje gelistirilen arsanin bugiinkii degeri indirgenmis Nakit akimlari Yéntemi ile hesaplanmig
olup proje gelistirmeye dahil edilmemis olan ve kamulagtirmaya konu olan arsalarin rayi¢ bedel
Uzerinden takdir edilmis olan toplam degerleri de ilave edilerek degerleme konusu arsalarin
toplam degerine ulasiimigtir.

Alan / Yizolgiim Birim Fiyat ‘ Net Bugiinkii Deger (NPV) ‘

iINDIRGEME ORANI (Discount Rate) ‘ 9,50% ‘

Proje Degeri 1.738.735,46 1.236,66 2.150.229.277 TL

insaat Maliyeti 1.968.920,04 776,87 1.529.597.656 TL
Satig Pazarlama ve Yonetim Maliyeti 1.968.920,04 25,57 50.340.669 TL

Geligtirme Maliyeti 1.968.920,04 120,71 237.668.515 TL

Arsa Degeri (Proje Konusu) 1.725.753,15 192,74 332.622.437 TL

Satilmasi Ongériilen Arsa Degeri 190.591,24 60,00 11.435.474 TL
2.763,00

Kamulastinlacak Arsa Degeri

24,69 68.218 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 1.919.107,39 344.126.130 TL
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- Hasilat Paylagimi Yéntemi

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %9,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
taginmazlarin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaglanmistir. inderginmis Nakit Akimlari
Tablosundaki hesaplamalara istinaden toplam hasilat bedeli 2.150.229.277 TL dir.
Tasinmazlariin bulundugu ilcede ve bdlgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan
kisilerle yapilan goérismelerde hasilat paylasim oraninin %20 civarinda olabilecedi kanaati
olusmustur.

Bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistirilmis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis
arsa degerinin % 75 inin buglinki arsa degeri oldugu 6ngoérilmustr.

Nakit akisi tablosundan elde eidlmis Proje Hasilatinin Bugiinkd degeri Gzerinden yapilan Hasilat
Paylagimi Yéntemi uygulamasi asagidaki gibidir. Proje 6zelinde hasilat pay oranlari arsa igin
%20, yuklenici icin %80 olarak kabul edilmistir. Bu kabul bdlgede ve Ankara genelinde yapiimis
olan benzer nitelikteki projeler gbz dnliinde bulundurularak belirlenmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

2.150.229.277 .-
Toplam Degeri (TL) 50.229 L

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSALARIN TOPLAM DEGERI

Toplam Satis Hasllati 2.150.229.277 .-TL
Hasilat Payi Orani 20%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 430.045.855 .-TL
Proje Gelistirilen Arsa (Bugiinkii) Degeri (%75) 322.534.392
Satilmasi Ongériilen Arsa Degeri 11.435.474
Kamulastiriicak Arsa Degeri 68.218

Toplam Arsa Degeri 334.038.084
Toplam Arsa Alani 1.919.107,39 .-M?
Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 174,06 ~TL
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 91 adet parselin toplam degeri G¢ farkli yéntem ile takdir edilmis
olup elde edilen dederler asagidaki gibidir.

s Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi gore;

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM DEGERI (.-TL) 309.074.234,54

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 309.074.235,00

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 344.126.130,14

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 344.126.130,00

m Hasilat Paylagimi Yaklagimina gore;

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM DEGERI (.-TL) 334.038.084,38

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 334.038.084,00

Degerler arasinda farklilik oldugu goérilmektedir. Gelir ydonteminde ve hasilat paylagimi
yontemlerinde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglinku
degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurularak ve emsal karsilastirma vyaklasimi ydnteminde ise arsa degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonug bdlimlne tasinmaz icin piyasa degeri yaklasimi yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parseller Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle parseller icin arsa de@erleri takdir
edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.5.2 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin duzenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, halihazirda projenin bu yénde yapilacagina
dair bir bilgi bulunmamaktadir. Degerleme esnasinda Ug¢lncl yéntem olarak Hasilat Paylagimi
Yaklagimi kullaniimis olup paylasim oranlarina iligkin kabuller ilgili degerleme yéntemi bashginin
altinda yer almaktadir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bdlge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlari haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.

Tasinmazlarin aylik m? kira de@erlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda bagvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden
duslk olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira
bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce
veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degilse Vergi Usul Kanunu’na goére belirlenen vergi degerinin % 5’idir.” hUkmuUnu
tasimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m? kira degeri; “m?
rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formulinden hesaplanarak béliim 6.1.1.'de tasinmazlarin deger
tablosunda bilgi amagcli sunulmustur.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel

6.56 - Olup/Olmadigi Hakkinda Goériis

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagdidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "arsa" olarak
gayrimenkul yatinm ortakhdi portfdyinde bulunmalarinda sakinca olmadigi kanaatine
variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd portféyiinde
bulunmalarinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar icin en etkin ve verimli kullanim seklinin mevcut imar
durumlarina gére yapilagmasi oldugu kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu miuilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.' ye ait olan taginmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve
ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 91 adet parselin

17.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
309.074.235 .-TL
(Ug Yiiz Dokuz Milyon Yetmis Dért Bin iki Yiiz Otuz Bes TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
364.707.597 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
309.074.235 150.767.920 109.990.831 364.707.597
1USD = 2,0500 .-TL

1EURO= 28100 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Serdar ETIK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402403 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarinteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hukdmleri dikkate ahinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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