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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Sdzlesme / Talep Tarihi - No
Dederlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Defjerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Imar Durumu

Toplam Yiizélciimleri

Raporun Konusu

Emlak Konut Yatirim Ortakhgi A.S,

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S,

02 Ekim 2017- 032

Tam Milkiyet

02 Ekim 2017

04 Ekim 2017

2017 / 6186

On Cebeci Mahallesi, Mahmut Esat Bozkurt Caddesi,

Umut Sokak, 2941 ada 6 ve 11 parsel
Cankaya / ANKARA

Ankara 1li, Cankaya Iigesi, On Cebeci Mahaliesi
icerisinde konumlu 2941 ada Igerisindeki 200 m2
yizdigimil “aisa” nitelikli 6 parsel ve 200 m=
ylzdlgimli “arsa” nitelikli 11 parsel

Emlak Konut Gaynmenkul Yatinm Ortakligi Anonim
Sirketi

Yesil Alan

400 m2

Bu rapor, Emilak Konut GYO A.S.'hin talebine
istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen
taginmazlanin Tiirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine y&énelik olarak hazirlanmistir,

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV HARIC)

Toplam Pazar Degjeri

291.518,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Deijerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARAKAS
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 404329)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikumleri, Kurul’'un 20.07.2007 tarlh ve 27/781 saylh kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2017/6186 //

}-




ICINDEKILER
1. BOLUM SIRKETi ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER .....ccoviivnniniinniceniinnnnenne 3
1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER ...cvvivvieeceeiiis i ceensennrtncennine e cee s nn s 3
1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER .. cccrrmimiirinnmiienieneininnninieeens s s sn s s eeeeens 3
2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI........... 4
2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI ......ucoeeiriiinnrnncnerenenrennannaess 4
2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR.5
2.3 UYGUNLUK BEYANI....uiiittuniereeeeresrssstieesennsesessassnmennneenssinseianssinssseinas 6
3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE ~ RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER ..vvvvviverennrsrensaeeennsescennnesrmensassesnmnns T 7
3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU ...oiiriiiiicirinims e 7
3.2 iLGILi TAPU SiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER ............cuue 7
3.3 LGILI BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER.....cvieeuerinrirnrninnienarnnnrsnenns 8
3.4 TASINMAZLARIN SON UC VYILLIK DONEMDE MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISTKLIKLER ....cveveeeeeeasiannnnncneessssinnsnnnsessasssssnsnnsenis 9
3.4.1 Belediye INCelemMesi....ccuvvurueereciiniinree i e s 9
3.4.2 Tapu MUdirlGgl Incelemesi...c..cer i 9
4, BOLOM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiziKi BILGILERI ...........ccoeeeen 10
4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU ....ccovvviiiimccniiiiinsvennee s eannns 10
4.2 PARSELLERIN FIZIKSEL OZEILLIKLERT ..vvveenierinieecrecnrrinnie e cinabaaeeean 11
4.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER ...euvreuveenssenssenssensmesssstinesssssasssssneessioritnmreisessssssmssmsanns 12
4.4 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI ....cooiivrnriiiinnincncenna s 12
5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ....occviicrrnniiiiiniiicsiinnrenenns 13
5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI .ooeeiiiiriieiceinrrvreseeeren s eesrassrsena s enaasss tannsnnns 13
5.2 BOLGE ANALIZE .ooniiiiii it e e er e r s e cean s a e e ar e 20
5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER.............. 22
5.4 PIYASA ARASTIRMASI......cuvvuuvrrrnninrsnssmianssaresiitntinsieseensienmmm o 23
6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI......coccvviiiiniiimieriinncnienna 25
6.1 DEGERLEME YONTEMLERI .....vciiseeeeicirsrsieeeereensennnsnrssrsssiassssasssnsesnnns 25
6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER........ 27
7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI....oooovvvvviiniinininnnnees 28
7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG.......coveiienrnnines 28
8. BOLOM TASINMAZLAR iGIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG
YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI ......0cevnee 31
9. BOLUM SONUG ...eoiirtereeeeaesnrreeeesaaestsnsissssssarassssseetarrs s an e e raassas bt ea e e 32

NOVA TD RAPOR NO: 2017/6186 /




"NOVA

1. BOLUM SIRKETI ve MUSTERiYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Daruismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kgylsdai_jl Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU :  YUriirlikteki mevzuat gergevesinde her tirll resmi ve
ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuliler, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesinl yapmak, degerlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlar dizeniemek,
analiz ve fizibilite galismalanni sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SIciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET siciL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011/ 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasas Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinnustir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06,2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

1.2 MUSTERIiYiI TANITICI BiLGILER

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

SiRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor StimbUl Sokak, No: 7/2 B
Atasehir / Istanbul

TELEFON NO : 490 216 579 15 15

ODENMIS SERMAYES1 : 3.800.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 22.11. 2005

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iliskin dlzenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall
haklara yatinm yapmak lzere ve kayitl sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkulier

3-
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2. BOLUM DEGER  TANIMI, GEGERLILIK
KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden
toplam pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildidi ortamdir, Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve
istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varlidin
veya yukimlaligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir gekilde el dedistirdidi ve giincel
sahibi de dahil olmak {izere bu pazardaki katilmciarin goduntudunun serbest olarak
erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklan nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu miikkemmellikte nadiren iglemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani digls ve ylkseligler veya pazar katiimcilan arasindaki
asimetrik bilgilendirme goriilir. Pazar katiimcilar bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir
pazar belirli bir zamanda dengesiziife neden olan herhangi bir degisime karsi kendini
uyarlayabilir. Pazardaki en olas: fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki
dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dizeltiimis veya uyarlanmig fiyattan
ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

Pazar dederi:

Pazar dederi, bir varlik veya yiikiimlGtigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir saticl ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsaylimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirt ile ilgiti olarak meveut bir pazarin varhgi pesinen

kabul edilmigtir.
Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuiler ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirter.

Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmstir.

{Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Gzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen pazar degeri dederleme tarihi itibariyte belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgldir.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olas: fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebine istinaden sirket portféyiinde yer alan
gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina fliskin
Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Degderleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
kapsaminda hazirflanmistir. is bu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmig olup
baska amagla kullarnlamaz. Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPQR NO: 2017/6186
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inan¢lanimiz dogrultusunda agadidaki hususlar teyit ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

- Dederleme calismasini gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi kigisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, muisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagdli dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki egditim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkier sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gbérev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiri konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamistir.

-6-
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniar.

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIiYET DURUMU

Emlak Emlak
- Konut Gayrimenkul Konut Gayrirnenkul

R : Yatinim ‘C/)I'takllﬁl Yatinm ‘C/thakllﬁl

Anonim Sirketi Anonim Sirketi
ILi . Ankara Ankara
ILCEST . Cankaya Cankaya
MAHALLESI E Oncebeci Oncebeci
PAFTA NO ; - -
ADA NO . 2941 2941
PARSEL NO s 6 11
ANA »
GAYRIMENKULON | : Arsa Arsa
NITELIGI
YUz6LgUMO - 200 m? 200 m?
Hissesi . Tamami Tamami
YEVMIYE NO : 36045 36045
CiLT NO P 1 1
SAYFA NO : 76 79
TAPU TARIHI ! 27.06.2013 27.06.2013

3.2 IiLGiLI TAPU siciL. MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine Iliskin bir
sinirfama) olup olmadidr hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenku! yatinnm ortakhdi
portféyiine alnmasina sermaye piyasast mevzuati hiik(mlieri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedidi
hakkindaki gdriis,

Tapu Kadastro Genel Madirligd Portali'ndan 05.09.2017 tarihinde temin edilen

takyidath tapu kayit belgelerine gére taginmazlann Gzerinde miigterel olarak;
Beyanlar boliimii:
e Bu parsel Cankaya Belediyesi'nin 16/05/1997 tarih 151 sayili enciimen karar
geregince yesil alandir. (10.11.1997 tarih ve 1125 yevmiye)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portféyiinde “arsa”
bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigy gériis ve

kanaatindeyiz.

==
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3.3 ILGILI BELEDiYEDE YAPILAN INCELEMELER

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircillik MidUrdligi'nden alinina 24.08.2017 tarih ve
53849070-310.99 sayill imar durumu yazisina gdre rapor konusu parseller Oncebeci
Mahallesi 60375 nolu parselasyon plani kapsaminda yer almaktadir. Ilgili belediyece
parsellerin kullanim karari Cankaya Belediye Meclisinin 16.05.1997 giin ve 151 sayili karari

ile Ticaret kullanimindan “Yesil Alana” déntstlraldagu dgrenilmistir.
PARSE ON PLANI

-8-
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3.3.1 Cankaya Belediyesi ima_r Miidirliigii Arsivi'nde Taginmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Rapor konusu tasinmazlarin (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle

arsiv dosyas! bulunmamaktadir.

3.3.2 Yapi1 Denetime fliskin Bilgiler

Parsellerin bos durumda olmast nedeniyle yapi denetim ilisidi bulunmamaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Taginmazlar arsa niteliklijinde olup dosyasinda herhangi bir vyasal evrak

bulunmamaktadir.

Belediye incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhgr portféyiinde “arsa”
bashg) altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul fle ilgili varsa son lgc yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemierine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikiikiere (imar planinda
meydana gelen dedisikiikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmaziarin imar durumiarinda son {g yillik dénemde herhangi
bir dedisiklik yapilmadigi 6grenilmistir.

3.4.2 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin mutilkiyet durumiarinda son Ug yillk dénemde
herhangi bir degdisiklik olmadigi 6§renilmistir.

-0.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI]

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Konu tagsinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Oncebeci Mahallesi, Mahmut Esad
Bozkurt Caddesi ve Umut Sokak kesisiminde konumlu 2941 ada, 6 no’lu parsel ve Umut
Sokak {izerinde konumlu 11 no'lu parsel’dir.

Taginmazlara ulagim; Kizilay Meydani'ndan Ziya Gékalp Caddesi vasitasiyla Kurtulus
ybninde ilerlenirken sag kolda yer alan Mahmut Esat Bozkurt Caddesi’'ne girilmek suretiyle
saglanmaktadir.

Tasnmaziarin yakin cevresinde TED Universitesi, Kurtulus Parki, Ahmet Andicen
Hastanesi, Hilton Oteli ve Ankara Univertsitesi Cebeci Kampiisii ile orta gelir grubu kisilerce
mesken amagh olarak kullanifan ayrik nizamda insa edilmis binalar bulunmaktadir.

Tasinmazlar; Kizilay Meydani'na 1 Km, TBMM'ye 2 km, Cankaya Koskii'ne 4,5 km,
Anitkabir'e 3,5 km ve Ankara Esenboda Havalimani'na 27 km mesafededir.

Merkezi konumlari ve ulagim rahathd taginmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge Cankaya Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

— 10-
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4.2 PARSELLERIN FiZikSEL OZELLIKLERI

o Parsellerin her biri 200 m?2 y{zdélgiime sahiptir.

o Parseller edimsiz ve dliz bir yapiya sahiptir.

o Duzensiz cokgen benzeri bir geometrik yapidadiriar.

o Parseller Uzerinde yan parselde konumlu yapilara ait yesil alanlar bulunmaktadir.

o 6 parsel glineybati ydnden Mahmut Esat Bozkurt Caddesi'ne, kuzeybati yénden Umut
Sokak'a ve diger yénlerden komsu parsellere cephelidir.

o 11 parsel kuzeybati yénden Umut Sckak'a cepheli olup diger yénlerden komsu parsellere
cephelidir.

o Bélgede altyapr tamamlanmistir.

o Parsel simirlarinin kesin tespiti igin kadastro muohendislidine bagvuru yaptimasi

onerilmektedir.

-11-
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4.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme iglemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.4  EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederteme
Standartlari'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde kullamimidir. En verimli ve
en iyi kullamim, bir varh§in mevcut kulianiminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katiimcasinin varlik igin teklif edecedi fivati hesaplarken varlk igin
planladigt kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, blyUkliikleri, topografik dzellikleri ve
mevcut imar durumlan dikkate alindi§inda en verimli kullanim segeneklerinin “yesil alan

olarak kullanilmasi” olacad kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi Gikemiz igin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu bor¢lan gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi buydk bir krize striiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler (&zellikle
bankacihk konusunda) ve idari tedbirlerie Glkemiz bir toparlanma siirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140‘lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir dliglis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yil Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlisik seviyesi olan % 4,99 gériilmiistlr. Bu tarihten itibaren diinyadaki kiiresel
ekonomik gelismeler neticesinde, Gzellikle FED'In yaptidl parasal genislemenin sonlanacad
beklentisi, Darbe girisimi ve difier jeopolitik risklerle beraber faizler artis edilimine girmistir.
2015 yili sonu ve 2016 yilinin ik ceyreginde faiz oranlari % 11 mertebelerine kadar gtkrmustir.
15 Temmuz'da yagsanan darbe girisimi sonrasi alinan &nlemler ve iyilesen risk algisi ile
Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Aralk 2016 itibariyle faiz oranlari % 9
mertebelerinde seyretmesine karsin Agutos 2017 itibariyle % 11,5lar mertebelerine kadar

Gikmistir.
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5.1.1 Tiirkiye Bilylime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlar

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste blylime kaydedememistir.
2002-2008 yillan arasinda ise (st Oste pozitif biylime saglanmistir. 2008 yilinda dlinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle (ilkemizde de 2009 vilinda pozitif blylime olmus ancak daha
sonraki yillar tekrardan pozitif bilyiimeler sadianmistir. TUIK tarafindan agiklanan 2016 yili
birinci geyrek btiyime verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir)
icerisinde gergeklesmis olup, ikinci ceyrekte de bir éncekli déneme gbre GSYH %3,1
artmistir. 2016 yilimin Gglincd geyreginde bir dnceki yilin ayni ceyredine gore % 1,8 azalma
olmustur. Bllylme oranlarimin tim dinyada dUstligl ve beklentilerin altinda gergeklestigi
ortamda Turkiye Ekonomisinde blylme oranfan azda olsa devam edecedi yodnilnde
beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 blyamesi % 2,9 gelmis olup 2017 yilh iginse
vaklasik % 5’lik bir biydme hizi éngormektedir,

Turkiye Yiliik Buyime Oranlan (GSYH)
{Zindilenmis Hacim Endsks 2009=100Yuzde Dedjsim}
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Adustos 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yii Temmuz ayinda
ortalama enflasyon % 9,8 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye' de Ortaloma Enflasyon (%)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

insaatin GSYH icinde Pay1 %
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2016 yil ikinci geyregindeki hizli ylkselis gerek dzel gerekse kamu sektdrinin yatinmlan ile
talep canlanmasina bagdli olarak gerceklesmistir.2016 yili 3. geyreginden sonra ise sektdr ig
gelismelerden kaynakll belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir edilim iginde
dengeyi bulmustur. 2107 yih I. geyredinde icin ingaat sektoriinln aldidi pay 2016 yilina gére
bir miktar azalmigtir. Bu aranin yil sonuna dodru 2016 yilini yakalamasi beklenmektedir
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ingaat Sektdrii Biiylime Oranlan

Insaat Sektorii Biiylime Hiz: %
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Ulkemiz igin ingaat sektdriniin gok biyiik bir kismini konut ve buna bagdh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektéri blyime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. ingaat sektéri verileri
incelendiginde 2014 yili GSYHIn % 4,6'ik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur.
Her ne kadar GSYH'in oraninda kilgiik de olsa bir disiis olsa da 2015 yih satilan konut sayis
rekor kirarak 1.289.320 adet clmustur. 201¢€ yilinda ise bu sayida da agilarak konut satig
rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.

Tirkiye genelinde konut satiglari 2017 Temmuz ayinda bir dnceki yiin ayni ayina gore
% 8,16 oraninda artarak 770.232 oldu. Konut satislaninda, Istanbul 132.439 konut satisi ile
en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 84.788 konut satigi ile Ankara,
46.848 konut satsi ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin disiik oldugu iller sirasiyla 51 konut
ile Hakkari, 78 konut ile Ardahan ve 276 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yap: ruhsati verilen taginmazlarin 2016 yilinda bir dnceki yila
gbre, bina sayis1i % 5,5 ylzdlgimi % 7 deferi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda

artmistir, (Kaynak: TUIK)
Yapi Auhsatian Aynation (2014-2016 Yillan)

Yapi ruhset, Ocak - Aralik 2014-2018

Br cnoeks yia gave
Y dedisin orane (%)
Gostergelor 2016 2015 ¢ 2014 ¢ N8 2015
Bina soye 131 848 124652 130641 63 106
Yuzokoma {r?) 202321 M 168 472 301 220653620 73 146
Deger (TL) 164172060 875 150676 4307 176001 825 180 154 93
Deie sayoy 906 119 891 706 1031 754 06 136

(1) Yapn n istatstkien 2014 ve 2015 vilan verden revize ecelrighr
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2016 yilinin ilk yarisinda ise maliyetler makul 6lglide seyrederken 3. geyrek itibari ile
yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlann etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Bina Insaat; Maliyet Endeksi Dedisim Oranlan
2005=KCC}, 1. Ceyek MisanHoziran, 207

(%)
2016 1. geyrek 2017 Il geyrek

Toplam  Isgilik Noizeme Toplam  iggilik  Malzeme
Bir 6neeki ceyrege gore degisim
orant 2.2 41 1.5 29 2.1 28
Bir dncekiylin aym ceyredine gare
degigitri viam 64 12,1 47 17,1 11,2 19,0
Dort¢eyrek ortalamalanna gére
degigim oran 6,0 9.4 5.0 13,0 11,2 13,5

kayrak UK

Tlrkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan o6nemli 6lglide ingaat sektdriindeki talep
bliyumesine olumiu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme stz konusudur. 2015 wili ilk
varisi konut kredileri talebi yliksek gdériiniirken ikinci yar itibariyle sert bir disilis yasamistir.
2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma sdz konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda
125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL
diizeyine ylikselmistir. 2015 vili itibari ile kisi bagina kullanilan konut kredisi miktan ortalama
76 bin TL'den 114 bin TLl'ye ulasmistir. Kullandinlan konut kredilerinin ortalama vadesi ise
19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilimin tamaminda 438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi
kullanrmug iken 2016 yihmin ilk 9 ayinda 324,113 kisi, 37,7 Milyar TL kredl kullanmistir. 2016
yitnin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kisinin 52 milyar TL civarinda kredi kullanacagini

tahmin edilmektedir.

NOVA TD RAPCR NOC: 2017/6186

L
e

Satis Ortalama Satig- 2015 yili Satis 2016 Yih Satig 2015-2016
Tarlerl Adet Rakamiari(Adet) | Rakamlari(Adet) | Y 2r Satis
(2011-2015) Fark
Toplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satiglar
Ipotekli 368.720 434,388 449.508 15.120
Satislar
Diger 747.520 854.932 891,945 37.013
Satiglar
-17-
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2016 Vil Sabs

A
{2011-205) i

1116240 1289320 1341453 712142 FT0232
36872 4343¢E 249508 22£840 283930
747520 854932 891945 487 302 485282

2017 yil ilk yedi ayinda yaptlan satiglar gegen yihin ayni déneminden 58.090 adet fazfa
olmustur. Ayrica ipotekli satislarda da 2016 vyilina gére 59.110 adet daha fazla
gerceklesmistir.

Yillara Gore ipotekli Satislar

220647 281247

B gotekir @ oger W Toplam Satwglar

Turkiye konut pivasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig
ortanca fiyat ydntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 vili haziran ayinda bir énceki
yilin ayni dénemine gidre %12,71 artarak 241,07 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare
basina konut deder! olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yii Haziran ayinda 2027,46 TL/m2
olarak gergeklesmistir. Ayni donemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili haziran
ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gbre %11,45 artarak 228,27 seviyesine ulasmigtir.
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U¢ biyik ilin  (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
dederlendirildiinde, 2017 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla ylzde 0,17, 0,43 ve 1,98 oranlarinda artis gortlmistir. Endeks dederleri
bir dnceki yilin ayrni ayina gére ise istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylizde 8.41, 9.08 ve
17.99 oranlarinda artis gdstermistir.

5.1.3 Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasint yavaglatarak faiz artinm slirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi (zerinde bask yaratmasi,

o Tarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatinmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde dbviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiy1 artiyor clmast,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin ulusiararasi standartlarda gelen taleplere cevap

verecek dlzeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabana ilgisinin artiyor almasi,

Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tegvik amaciyta alinan 6énlemler,

Konut kredisi faiz oranlarinda ana para édeme oraninin % 20’ye indirilmesi,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdidi dogal talebin devam etmesi,

c o ¢ 0 o
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gbre satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmugtur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yiimin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donlsim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel se¢cimin etkisiyle
2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak seyretmis ve faiz
oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma gergeklesmistir. 2016
yilinda yasanan darbe girigsimi, dinya piyasalarindaki genel daralma ve diger jeopolitik
gelismeler isidinda Turkiye ekonomisinde de son geyrekte bir daralma gérilmistiir. Ancak
ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki toplam satisi gerceklesen konut
sayisi bir dnceki yili dahi asmasimi sadlarmistir. 2017 yilimin tamami igin de 6ngérimiiz,
konuttaki KDV indinmi, 240 ay vadeli konut satislaninin baglamis olmasi, konut kredisinde
gayrimenkul bedelinin % 251 alicinin kargilarnasi gerektigine dair diizenlermenin degistirilerek
oranin % 20've cekilmesi gibi bir ¢ok tesvikle konut satislaninin sayisinin artacad

yonlndedir.

5.2 BOLGE ANALIzZI

Ankara il

Tirkiye'nin ig Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda bulunmaktadir. Toplam y{izélglimii
25.437 km2'dir. Sehir merkezinin énemli bir béliminin (zerinde kurulu oldugu Ankara
Ovasi'nin denizden yilksekligi 830 - 850 m civarindadir. Tlrkiye'nin nifus bakimindan ikinci
biiyGk iti durumundaki Ankara’nin 25 ilgesi bulunmaktadir. Bunlar; Akyurt, Altindag, Ayas,
Bala, Beypazarn, Gamlidere, Gankaya, Gubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Golbagi, Gldil,
Haymana, Kalecik, Kazan, Kecitren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar,
Sincan, Sereflikoghisar ve Yenimahalle adlarini tasimaktadir.

1924 vyilinda bugiinkii anlamda belediye yénetimine kavugsan sehir merkezinde, 1984
yilindan sonra metropolitan &lcekteki sorunlarla udrasmak (zere Ankara Bilyiksehir
Belediyesi ve bunun sinirtan iginde 8 iige belediyesi (Gankaya, Altindag, Yenimahalle,
Mamak, Kecidren, Sincan, Etimesgut ve Gdélbasi) kurulmustur. Ovalik bir alanda kurulan ilin
yuzélgiminiin yaklagik % 50'sini tanm alanlan, % 28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, %
12'sini gayir ve meralar, % 10'unu tarim disi araziler clusturmaktadir.

2016 yils toplam niifusu 5.346.318 kisidir.
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Cumbhuriyetin ilk yillarinda Ankara’nin kent merkezi, tim kamu binalarimin bulunmas:
sebebiyle Ulus olarak goriitmektedir. Ancak zamanla kamu binalarinin Ulustan, Gankaya ve
Kizilay'a dogru kaymasiyla kent merkezi bu bélgede gelisim géstermistir. Bu bdlgedeki
gelisimi artirici unsurdan biri Cumhurbaskanhgi Késkii'n(in burada yer almasidir. Cankaya’nin
gelisimi Tunali Hilmi Caddesi, Gaziosmanpasa ve Kavaklidere've dogru devam etmis, Atakule
ve Karum Aligveris Merkezleri ile birlikte Unli madazalar bu bolgeleri tercih etmeye
baglamigtir. Cankaya’nin uzantisinda yer alan Gaziosmanpasa semtinde ise ofis tarzi prestijli
is merkezleri hizh bir gelisim gdstermis ve bu bédlgede birgok yerlesim birimi ofise

déntsmiistiir, Prestijli is merkezlerinin Gaziosmanpasa'da yerlesmesi sosyal yasamin
da Kizilay, Cankaya ve ozellikle de Kavaklidere ve Tunall Hilmi civarinda gelismesine yol
agmistir.

Cankaya ile birlikte Kizilay'da prestijli bir merkez konumuna ylkselmis ve halen
Cankaya ve cevresinde vyasayanlanin ticari fonksiyonlarini karsilayan is ve alisveris
merkezleri, kamu binalarn, bakanliklar, kamuyla is yapan firmalar, cok sayida girketin irtibat
blirosu veya merkezi yer almaktadir.

Cankaya ilcesi

Cankaya, Tirkiye Cumbhuriyeti'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagl bir ilgedir.
Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin
ydnetim merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, Tlrkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biridir
ve pek cok ilden daha kalabaliktir. Giin iginde niifusu iki milyona kadar gikabilmektedir. 102
lise ve on Universitesi ile ilge dnemli bir editim kentidir.

1936 yiinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Gankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Keci6ren clmak lzere beg ilgeye bdlinmiistir. 1984 yilinda Ankara
Biyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagl bir metropol olmustur. ilge
bir belediye baskanhdina ve bir kaymakamhga baglidir. iigede 116 tane mahalle vardir.

Gankaya, I¢ Anadolu Bdligesi'nin kuzey batisindaki Yukar: Sakarya Béliimi'nde yer
almaktadir. Cankaya'nin dogu ve kuzey dogusunda yine Ankara ili'ne baglhh Mamak ve
Altindag, glineyinde Gdélbasi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunmaktadir. Gankaya, Orta
Anadolu'nun dizliikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik
kentin merkezinde klcik bir ada nitelidindedir. Bu adayi y(kseltiler gevreler, ortada bir
canak hirakirlar. Eskiden batakltk clan bu ganak, Cumhuriyet déneminde kurutularak
verlesime aciimistir.

ficede karasal iklim hiikiim srmektedir. Kiglan soduk ve kar yadish, yazlar sicak ve
kuraktir. Kiglari kuru bir ayaz gérllmektedir. ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak
adlandinlan yikselim yagislan diser. i¢ Anadolu Bblgesi Tirkiye'nin en az yadis alan bélgesi
oldudu icin ilgede yihin Ugte biri gliinesli geger. Ankara il merkezinin yillik yadis ortalamasi
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404,5 milimetredir. En ¢ok yadis 51,8 mm ile mayis ayinda dlgerken, en az yadis 14,4 mm
ile ajustos ayinda dUser.

Ankara ilinin en vyiiksek niifusa sahip ikinci ilgesi olan Cankaya'nin nlifusu 2016
sayimlarina gore 919.119 kisidir. NUfusun tamami kentte yasar.

Yliksek niifusu nedeniyle birgok ilkégretim okulu ve liseye sahip olan Gankaya genel
olarak bir 6grenci kenti gériinimiindedir. Iigede yi{izden fazla ilkddretim kurumunun yaninda,
onlarca lise bulunmaktadir.

Gankaya'daki on bir adet {niversitede yUz bini asan &grenci yiiksekdgrenim
gérmektedir. Ankara ilinin {iniversitelerinin tamami bu ilgede toplanrmigtir. Tirkiye'nin énemii
Universitelerinden birgogu iie birlikte valkaf Gniversiteleri de ilgede yerini almistir. Diinya'nin
en iyi bin dniversitesl listesinde, Tirkiye'den dereceye giren iki (niversiteden biri
Cankaya'dadir. Kentte birgok universitenin yani sira, universite hasta neleri, faklteler gibi
Universite alt kuruluslar bulunmaktadir. Cankaya'daki Universitelere sadece Ankara'dan
degit, Turkiye'nin dért késesinden ve Ulke disindan 6drenciler gelmektedir.

Tilrkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollan Ankara Garl ve Ankara Sehirlerarasi Otobis
Terminali Cankaya'dadir. Tirkiye Cumbhuriyeti Deviet Demiryollan 2009 yilinda Ankara-
Eskigehir Hizli Treni de ulagima hizmet vermeye bagiamistir.

flce igi ulasimi kolaylastiran iki adet faal, dért adet de insaat halinde olan metro vardir.
Bu metrolardan begi Cankaya'yl, Yenimahalle, Kecidren gibi ilgelere badlar. Yapimina 1992
yilinda baglanan Ankaray metrosundan Ankara Sehirlerarasi Otob(s Terminali'ne direkt gegis
vardir. ilgeye havayolu ile ulasim ancak, sehir merkezine 28 km mesafede bulunan,
Cankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboda Uluslararasi Havalimani ile mmkiindur.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
¢ Konumu,
o Ulasimin rahatlid,
o Bdlgede gelisimin tamamlanrmis olmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Mevcut imar durumu itibariyle kisithhik arz etmesi,
o Dar bir alicl kitlesine hitap etmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken agagdidaki hususlar esas alinrmistir.

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkl bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklan miulkiyet, Gst hakki devri, devre miilk vs.} emsallerde
belirtilmistir,

Bu raporda 6zel fihansman dizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmgtir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
ozel satis kosullarinin (pazarlama siresi, genel pazar
Satis Kosgullan ortalamasinin Uzerl / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa aragtirmasi bélimunde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlan

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni pazar

Pazar kogullan kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir,

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya gok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa biigiieri bdidmiinde detayli konum biigiier
sunulmustur. Farkli konumda vyer alan emsallerin
serefiye farklihklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmusglardir.

Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel &zellikleri
(arsalar igin bOyuklak, topografik, imar hakiar ve
geometrik 6zellikler; bagimsiz bélumler icin Gnite tipi,
kullanim alani blyiklugl, yap yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate ahnrmig, farkih olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda kargilagtirmalar yapilmigtir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar degerinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklasimi
ybnteminin uygulanmsi amaciyla gelistirlecek projenin
analizinde kullanilabilecek satilik ve kiralik
Ekonomik Ozellikler gayrimenkuller de sunulmustur. Genel olarak
degerleme tarihi itibariyle ulasilan emsal bilgileri esas
abnmig olup dederleme tarihinden farklilk g&steren
emsal bilgilerinin zamana iliskin deder farklarinda
ayarlama yapilmistir.

Bu raporda aym veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanim kullanima sahip olan mulkler kullarilrmsgtir.

Bu raporda taginmaz mulfkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanimarmsgtir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlarn
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1. Kocatepe Mahallesi, Bayindir 2. Sokak Gzerinde 466 m? y{izélglimi{i oldugu beyan edilen,
1069 Ada biinyesinde bulunan ancak parsel numarasina ulagilamayan “QOzel kullanim
alani (konut, ticaret, okul vapilabilir, hastane harig), Hmax: 18,50 m” yapllasma
kosullanna haiz, halihazirda otopark olarak kullarilan parsel 7.250.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis dederi ~ 15.560,-TL)

Ngilisi / Emlak Ofisi: 0 (554) 262 68 92

2. Remzi Oguz Arik Mahallesi, Paris Caddesi lizerinde 1.200 m? yiizélgliml( oldugu beyan
editen, “Ozel kullanim alan: (konut, ticaret, okul yapilabilir, hastane harig), Hmax: 21,50
m” yapilasma kosullarina haiz, 3.433 m? insaat alani hakki bulundugu belirtilen tizerinde
eski bir bina bulunan parsel 12.000.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis dederi 10.000,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 376 25 97

3. Kizilay’da Kocatepe Cami yakim 1.000 m? yiizélcimll olduju beyan edilen, “Ozel
kullamm alam (konut, ticaret, okul vapilabilir, hastane harig), Hmax: 18,50 m”
yapilasma kosullarina haiz, 5.000 m? ingaat alani hakki bulundudu belirtilen kose
konumlu parsel 9.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis dederi 9.000,-TL)
Tlgilisi / Emlak Ofisi: 0 (536) 563 37 12
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4. Rapor konusu taginmazlara yakin konumda olan 125 m? ylzdlgimil, ticaret alani
lejandina sahip parsel 2930 ada 20 parsel Nisan 2016 tarihinde KDV hari¢c 469.511,97 TL
bedelle satilmistir. (m? birim satis degeri ~ 3.755,-TL)

Iigilisi / Emlak Konut GYO A.S.

5. Cankaya Belediyesi'nden alinan bilgiye gbre rapor konusu tasinmazlardan 2941 ada 6
parselin 2017 yik m2 birim sokak rayi¢ dederi 1.121,22 TL 2941 ada 11 parselin
2017 yih m2 birim sokak rayi¢ degeri ise 336,37 TL'dir.

6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére tamimlanan bir deferlemeye ulasabiimek amaciyla, bir
veya birden cok dederleme yaklasimi kullanilabiiir.

Bu gerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degderlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tim0 ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar Gretebilmek igin
yveterli sayida gerceklere dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde,
birden gok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge nitelidindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmal olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire 6nce ger¢eklesmis olan islemlerin  fiyatlarmin géz ©Ondnde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait iglem goren veya teklif
verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullan ile deder esasl ve
defierlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkiiliklan yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri lzerinde dilizeltme vyapmak gerekli olabilir. Ayrica
dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya

fiziksel dzellikler bakimindan da farklihklar olabilir.
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Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge nitelidindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine dénistiriimesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varligin yararll émrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve de§eri
bir kapitalizasyon stireci aracihgiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénigtlrlimesidir. Gelir akigi, bir sézlesme veya
sOzlesmelere dayanarak veya bir stzlesme iliskisi icermeden yani varlifin elde tutulmasi
veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kéarlardan tiretilebilir. Gelir yaklagimi
kapsaminda kullanilan yontemler agagdidakileri igerir:

e TUm risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigt gelir kapitalizasyonu,

= Bir Indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi

{bunlari glincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

¢ Cesith opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yiikimlllik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar dikkate
altnarak, yukimllliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yakiaginm, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, beili bir varlik icin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirienmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz ktlfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenier séz konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varliga édeyecedi fiyatin, esdeder
bir varigin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad! ilkesine
dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalan
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha dugtktir. Bunun gegerli oldugu hailerde, kullaniimas: gereken defer esasina badh

olarak, alternatif varigin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.
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6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayii “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degderleme Yaklagimi ve Yéntemleri dogrultusunda “Degerleme
yaklagimlarimn uygun ve dederlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve maliyet yaklasimi dederlemede kullanilan temel
yvaklagimiardir. Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.”

UDS 105'in 10.3. Maddesi'ne gbre, “Bir varlifa iliskin degerleme yaklagimiarinin ve
yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir
yontemin her duruma uyqun olmasi 6z konusu dedildir.”

Yine UDS 105'in 10.5. Maddesi'ne gére, “Bu standartta maliyet, pazar ve gelir
vaklagimlan kapsaminda kullanilan belirli yontemler agiklanmaktaysa da, uygun olabilecek
tim yoéntemlerin kapsamli bir listesine de yer verilmemektedir. Bu standarda konu
edilmeyen birgok ydntem arasinda opsiyon fiyatlama yéntemleri, similasyon/Monte Carlo
yontemleri ve olasilik adirhikii beklenen getiri yontemleri yer almaktadir. Her bir degerleme
calismasl icin uygun yéntem(ler)in segiminde sorumluluk dederlemeyi gergeklestirene aittir.
UDS’ye uyum dederlemeyi gercekiestirenin UDS’de tanimlanmayan veya bahsedilmeyen bir
yontemi kullanmasini gerektirebilir.

Rapor konusu taginmazlarin “Yesil Alan” lejantina (lasith imar durumu) sahip
olmasi sebebiyle Gzerinde herhangi bir proje geligtiriliememektedir. Ayrica tasinmazlar, KOP
{(Kamu Ortakhk Payr) parseli olup gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsihgi
kamulastinlabilmektedir. Yapilan incelemelerde rapor konusu taginmaziar igin alinmis
herhangi bir kamulagtirma karari da bulunmamaktir.

Yukandaki bilgilerin i1si1§inda UDS 105'in 10.5. maddesine dayandinlarak; rapor konusu
taginmazlanin kisith imar durumundan dolay! (zerinde herhangi bir proje geligtirmeye uygun
olmamasi ve gelir getiren bir miilk de olmamas| sebebiyle pazar degerinin tespitinde gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi ydntemleri kullanilamamistir. Rapor konusu tasinmazlarin

dederlemesinde sadece “pazar yaklagsimi™ yéntemi kullanilmistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybéntemde, yakin ddonemde pazara gikarilmis ve satimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, bly(klik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilastirilmig, emlak pazarimin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gérigilmiig; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir,

7.1.1 EMSAL ANALIZI

Pazar analizi:

Tasinmazin / tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazarda bulupnan emsal
taginmazlarin sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere gore karsilastinlmasi ve
uyumlagtinimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon,
baylkllk, imar durumu, yapilasma hakki, fizikset &zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise gok kétl, kétd, kétd-orta, orta, iyi-orta, iyl
ve ok Iyl olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar sunulmus
olup ayrica blylklitk bazindaki degerlendirmeler de asadidaki tabloda yer aimaktadir. Puan
aralhklar mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Oran Arahii
Cok Koti Cok Biyik % 20 (izen
Kot Bliyik % 11 - % 20
Orta Kotii Orta Blyik % 1-9%10
Benzer Benze % 0
Orta Iyi Orta Kiclk -% 10 -{(-% 1)
Tyi Klglk -% 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiicik - % 20 (Ozeri
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Arsa Emsal Analizi

NOVA

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yiiz8lglimi (m?) 466 1.200 1.000 125
Yaklasik m? Birim Satig
Degerl (TL) 15.560 10.000 9.000 3.755
Konut + Konut + .
imar durumu Ticaret Ticaret Tic?’ggcl\?;nl Tl'&:;?t
Alani Alani
Yapilasma sart: H:18,5m | H: 21,5 m H: 18,50 m 2 bEn
i i il .- (tevhid)
Tam Tam Tam Tam
Miilkiyet durumu miilkiyet miilkiyet muifkiyet miilkiyet
% 0 % 0 % 0 % 0
Lokasyon diizeltmesi - % 50 - % 50 - % 50 -% 0
Bilyiikliik veya Fiziksel
dzellik diizeltmesi uolt =R g° wit
Imar durumu diizeltmesi ~ % 40 - % 40 - % 40 - % 40
Yapilagma sarti _ 0 N B B
Diizeltmesi Yo 60 % 70 % 60 % 60
Pazarlik payi -% 5 -% 5 -%5 % 0
Ayarlanmis deger (TL) 1.775 855 1.025 900
Ortalama Emsal Dedgeri (TL) ~ 1,140

Not:. Rapor konusu tasinmazlardan 2941 ada 6 parselin Emlak Vergi Beyannamesi‘ne esas
2017 yih m2 rayig bedelinin 1.121,22 TL 2941 ada 11 parselin 2017 yili m?2 rayig¢ bedelinin

336,37 TL oldudu &grenilmistir.

Emsal taginmazlar mevcut imar durumlarina gére ticaret

alam lejantina sahip olup Uzerlerinde proje geligtirmeye elverislilerdir. Rapor konusu

taginmazlarin kisith imar durumuna sahip olmasi nedeniyle iizerinde gelir getiren bir proje

geligtirilmesi mimkin olmamakta, bu durum da tasinmazlarin satis kabiliyetini / alic

kitlesini kisitlamakta ve degerini olumsuz yénde etkilemektedir. Belirtilen bu hususlardan

hareketle dederlemede glvenli tarafta da kalinarak resmi kurumca tasinmazlar igin

belirlenen Emlak Vergi Beyannamesi’'ne esas 2017 yili m2 rayig bedelleri esas alinmistir.

L =
s
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ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme slreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
6zellikier gbz 6nilinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen aylik m2 birim pazar ve

toplam pazar degerleri asagidaki tabloda belirtilmigtir.

ADA / PARSEL e d o . M2 KIRA
PARSEL YUzZOLCUMU BIR“:T'I’_')EGERI "AZA'(‘T':;EGERI DEGERI
NO (m?) (TL) (*)
2941/ 6 200 1.121,22 224.244 4,67
2941 / 11 200 336,37 67.274 1,40
TOPLAM 291.518

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalannda degerlendirmeye bu spesifik sartlari haiz olup emsal
tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Taginmazlarin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve her
durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlaniimasi yoluna gidilmistir.
Bu vasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklann kira bedelleri emsal kira bedelinden diigtik
olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarinin intifasina birakilan mal ve haklann emsal kira bedeli, bu mal ve
haklarin kirasi sayihr. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili ézel mercilerce veya mahkemelerce
takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul
Kanunu'na gére belirlenen vergi dederinin % 5‘idir.” hilkkmiini tagimaktadir,
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi deferi ise Vergi Usul
Kanununda rayig bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme glniindeki normal aim satm
degeri olarak tanimlanmigtir. Buradan hareketle tasinmazlarin aylik m? kira degeri; “m? rayic bedel x
0,05 + 12 ay” formilinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amagl sunulmustur,
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8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORLARI
1.

2014 yih i¢erisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 20 Kasim 2014

Ekspertiz Tarihi : 19 Aralik 2014

Rapor Tarihi . 24 Aralik 2014

Rapor No : 2014 /7138

Raporu Hazirlayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401223

Tasinmaziarin toplam pazar degeri 260.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumiarina, blytkliklerine, fiziksel ézelliklerine, imar planina ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore toplam pazar degeri igin;

291.518,-TL (ikiylizdoksanbirbinbesylzonsekiz Tlrk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
(291.518,-TL + + 3,5845 TL/USD (*) = 81.000,-USD)
(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru; 1,-USD = 3,5845 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil dedildir. Parsellerin KDV dahil toplam pazar dederi
343.991,24 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i portféyiinde “arsa” bashgi altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca bulunmadig gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 04 Ekim 2017

(Ekspertiz tarihi: 02 Ekim 2017)

Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR rkan KARAKAS
Insaat Mihendisi Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Eki:

Konum krokileri ve uydu goérinasleri

Taginmazlarin gériinlsleri

Tapu suretleri

Takyidath tapu kayrt belgeleri

Imar durumu yazisi

Emlak rayici belgeleri

Raporu hazirlayanlar taniticr bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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