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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

14

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 3 adet tasinmaz Uzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde 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 Ortakhgi 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 3 adet tasinmaz Uzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar igin 17.12.2013 tarih ve EML-1310006 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme igsleminde gorev almistir.
Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

ANKARA LI CANKAYA iLCESINDE 3 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)

3 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

531.076,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili : ANKARA
iigesi :  CANKAYA
Bucagi Do
Mahallesi :  ONCEBECI
Koyu -
Sokag -
Mevkii Do-
Siniri Do-
Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
T | P | | e o | SRS s poen | | st | v | o
- 2030 | 20 | Fidanhk 125,00 Tam 125,00 2 125 | 36045 | 27.06.2013
Bahge
- | 29041 6 Arsa 200,00 Tam 200,00 1 76 36045 | 27.06.2013
- 2041 | 11 Arsa 200,00 Tam 200,00 1 79 | 36045 | 27.06.2013
3 ADET PARSELIN EMLAK KONUT G.Y.0. A.§. HISSESINE DUSEN| . (1 .
TOPLAM ARSA MIKTARI ’

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda belirtilmistir.

2.2 - Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Mudurligi'nden alinmig olan taginmazin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren
takbis belgeleri ekte sunulmustur.

TASINMAZLAR UZERINDE;

Rapora konu 2930 ada 20 no’lu parsel Gzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serhe
rastlanmamis olup, 2941 ada 6 ve 11 no’lu parseller Uzerinde ise asagidaki tespitte bulunulmustur.

2941 ada 6 ve 11 parsel Uzerinde miisterek olarak:

Beyan: Cankaya Belediyesinin 16/05/1997 tarih 151 sayili encimen karari geregince yesil alandir.
(10.11.1997 tarih 1125 yevmiye)

2941 ada 11 parsel lizerinde:

ipotek: Tiirkiye Emlak Bankasi A.S. lehine 04.01.1977 tarih 66 yevmiye ile 1.dereceden 430.000.-
ETL tutarinda musterek ipotek bulunmaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde parsellerin maliklerinin, 31.08.1987 tarih 3210 yevmiye ile insaat ve imar
A.S. iken tuizel kigiliklerin unvan degisikligi nedeni ile 27.06.2013 tarih 36045 yevmiye ile Emlak

Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. Olarak degistigi géralmustir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilk Midirligi'nin 14 Kasim 2012 tarih ve
M.06.3.CAN.0.13.04.01/32706-3016/12 (28783) sayili yazisina gore; 60375 sayili parselasyon
plani kapsamindaki imar planinda 2941 ada 6 ve 11 no’lu parsellerin “Yesil Alan” olarak ayriimis
oldugu ve 2930 ada 20 no’lu parselin ise 1000/4 sayili parselasyon plani kapsaminda ayni ada 3
sayili parsel ile birleserek yeni 2930 ada 21 sayili parseli meydana getirdigi ve “Ticaret Alani — 8
kat” imarl oldugu bilgisi alinmistir.

Cankaya Kadastro Mudurligi'nde ve Cankaya Tapu Sicil Midurligi'nde 2930 ada 21 no’lu
parselin kadastral olarak olusturuldugu, ancak tapu katugune tescilinin yapilmadigi tespit
edilmistir. Degerlemede 2930 ada 20 no’lu parselin igin deger takdir edilmistir.

2941 ada 6 ve 11 parseller KOP (Kamu Ortaklik Payi) parseli olup gerektiginde ilgili resmi
kurum tarafindan kamulastirilabilirler. Bu parsellerin m2 birim degeri igin 2013 yil rayi¢ bedelleri
baz alinmistir.

S,‘:ra Ada No parsel Alani (m?) Lejanti Yapilagma Sartlan
[ No

1 2941 6 125,00 Yesil Alan

2 2941 11 200,00 Yesil Alan

3 2930 20 200,00 Ticaret Alani Hmax: 24,50m.

2390 ADA 3 PARSEL TEVHID ONCESI

2390 ADA 20 PARSEL
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GUNCEL KADASTRAL
PAFTA

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

2941 ada 6 ve 11 parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2930 ada 20 parsel kadasto ve belediye bilgilerine gére ayni ada 3 parsel ile tevhid olarak 21
parsel olmustur. 2930 ada 21 parsel Uzerine bina bulunmaktadir. Ancak yapilan incelemelerde
tapu tescili halihazirda 20 parsel olarak bulunmaktadir. Eski kadastral paftalarda 20 parsel
olarak tescilli alan Gzerinde de mahallinde herhangi bir yapilasma g6zlemlenmemekle birlikte,
kesin sinirlari netlik tasimamaktadir. Parsellerin net sinirlari i¢in kadastral élgim yapiimasi
gerekmektedir.

2.3.3 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

2941 ada 6 ve 11 parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2930 ada 20 parsel kadasto ve belediye bilgilerine gére ayni ada 3 parsel ile tevhid olarak 21
parsel olmustur. 2930 ada 21 parsel Uzerine bina bulunmaktadir. Ancak yapilan incelemelerde
tapu tescili halihazirda 20 parsel olarak bulunmaktadir. Eski kadastral paftalarda 20 parsel
olarak tescilli alan Gzerinde de mahallinde herhangi bir yapilasma g6zlemlenmemekle birlikte,
kesin sinirlari netlik tasimamaktadir. Parsellerin net sinirlari igin kadastral élgim yapiimasi
gerekmektedir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar ; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Oncebeci Mahallesi'nde yer alan
2930 ada, 20 no'lu parsel, 2941 ada, 6 ve 11 no’lu parsellerdir. Asagidaki tabloda yuzolgimleri
ve Emlak Konut G.Y.O. A.S. 'nin hissesine diisen yuzolgiimleri belirtiimistir. Parsellerin sinirlari
yerinde isaretlenmemis durumdadir.

Yiizélciimii Emlak Konut |Hisseye Diigen
Sira No Ada No Parsel No ¢ Hisse Orani Arsa Miktari
(m?)
(m?)
2930 20 125,00 Tam 125,00
2941 6 200,00 Tam 200,00
2941 11 200,00 Tam 200,00
TOPLAM 525,00 525,00

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine dlisen arsa miktari tabloda
belirtilmistir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

2941 ada 6 parsel Mahmut Esad Bozkurt Caddesi (Aksu Caddesi) ve Umut Sokak kesisiminde
kose parseldir. Arka cepheye dogru ovallesen bir forma sahiptir.

2941 ada 11 parsel Umut Sokak Uzerinde yer almakta olup, arka cepheye dogru ovallesen bir
forma sahiptir.

2930 ada 20 parsel ise Ziya GOkalp Caddesi lizerinde yer almaktadir.

Parsellerin yakin cevresinde Double Tree By Hilton Hotel, Ahmet Andicen Tirk Kanser
Hastanesi, Ozellestirme Idaresi Bagkanligi, Tevfik ileri ilkégretim Okulu, Kurtulus Anadolu
Lisesi, Kurtulus Parki vb. 6énemli kentsel imge niteliginde yapilar ve peyzaj diuzenlemeleri
bulunmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara ulasim; Celal Bayar Bulvari, Dumlupinar Caddesi, Kibris Caddesi, Ziya Gokalp
Caddesi ve Cemal Gurcel Caddesi'ni birlestiren donel kavsaktan Ziya Gokalp Caddesi
istikametinde devam etmek suretiyle saglanir.

Tasinmazlar genel olarak Ankara Adliyesi'ne 1,60 km, Genglik Parkr’'na 2,30 km ve 19 Mayis
Stadyumu’na 3,80 km mesafededir.
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Ankara Cankaya Kurtulug Anadol

3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Parsellerin sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir.Tagsinmazlar duz bir topografyaya
sahiptirler. Geometrik olarak 2930 ada 21 parsel dikdértgen, 2941 ada 6 ve 11 parseller ise oval
bir forma sahiptir. Bélim 3.1 de bulunan tabloda parsellerin ada, parsel numaralar ve
yuzoélgimleri verilmistir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

411 - Ankara li

Tirkiye'nin ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda bulunmaktadir. Toplam yiizélgimi 25.437
km#dir. Sehir merkezinin énemli bir boliminin UGzerinde kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin
denizden yuksekligi 830 - 850 m civarindadir.

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

1924 yilinda buginkid anlamda belediye yénetimine kavugan sehir merkezinde, 1984 yilindan
sonra metropolitan 6lgekteki sorunlarla ugragsmak tzere Ankara Biyiksehir Belediyesi ve bunun
sinirlan iginde 8 ilge belediyesi (Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak, Kegciéren, Sincan,
Etimesgut ve Gdlbasi) kurulmustur.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yizélgimundn 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 yih 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.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda Ankara’nin kent merkezi, tim kamu binalarinin bulunmasi sebebiyle
Ulus olarak goriimektedir. Ancak zamanla kamu binalarinin Ulus’tan, Cankaya ve Kizilay'a
dodru 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.
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Cankaya’nin uzantisinda yer alan Gaziosmanpasa semtinde ise ofis tarzi prestijli is merkezleri
hizli bir gelisim géstermis ve bu bdlgede bir ¢cok yerlesim birimi ofise ddntismustir.

Prestijli is merkezlerinin Gaziosmanpasa’da yerlesmesi sosyal yagsamin da Kizilay, Cankaya ve
Ozellikle de Kavaklidere ve Tunali Hilmi civarinda gelismesine yol agmistir.

Cankaya ile birlikte Kizilay’'da prestijli bir merkez konumuna yikselmis ve halen Cankaya ve
cevresinde yasayanlarin ticari fonksiyonlarini kargilayan is ve aligveris merkezleri, kamu
binalari, bakanliklar, kamuyla is yapan firmalar, cok sayida sirketin irtibat burosu veya merkezi
yer almaktadir.

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

4.1.2 - Gankaya ilgesi

Cankaya, i¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline bagl bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde
bulunan ilgce, Ankara'nin bagskent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yonetim merkezi durumuna
gelmistir. Yerlesik nifusu 797.109 kisi olan Cankaya, Turkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biridir
ve pek c¢ok ilden daha kalabaliktir. Gun iginde nifusu iki milyona kadar ¢ikabilmektedir.
Cankaya sirasiyla Hatti, Hititler, Frigyalilar Lidyalilar, Pers imparatorlugu, Makedonya Krallii,
Galatlar, Roma imparatorlugu, Dogu Roma Iimparatorlugu, Biiyikk Selguklu imparatorlugu,
Anadolu Selguklu Devleti, Ahiler ve Osmanli imparatorlugu dénemlerini yagamistir. Ankara'nin
13 Ekim 1923 tarihinde yeni kurulan Tirkiye Cumbhuriyeti'nin bagkenti olmasinin ardindan
gelisen Cankaya, 1936 yilinda ilge statlistine erigsmistir.

Cankaya, ic Anadolu Bélgesi'nin kuzey batisindaki Yukari Sakarya Bélimi'nde yer almaktadir.
Cankaya'nin dogu ve kuzey dogusunda yine Ankara iline bagh Mamak ve Altindag, glineyinde
Golbasi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun duzlikleri
ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik kentin merkezinde kiiglk bir ada
niteligindedir. Bu aday yukseltiler cevreler, ortada bir ganak birakirlar. Eskiden bataklk olan bu
¢anak, Cumhuriyet déneminde kurutularak yerlesime agilmistir.

iicede karasal iklim hikim sirmektedir. Kiglari soguk ve kar yagisli, yazlar sicak ve kuraktir.
Kiglari kuru bir ayaz gériilmektedir. ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak adlandirilan yiikselim
yagislari diismektedir. i¢ Anadolu Bélgesi Tirkiye'nin en az yagis alan bdlgesi oldugu igin ilgede
yilin {gcte biri giinesli gegmektedir. Ankara il Merkezi'nin yillik yagis ortalamasi 404,5
milimetredir. En ¢ok yagis 51,8 mm ile mayis ayinda digerken, en az yagis 14,4 mm ile agustos
ayinda dismektedir.

Yiksek nufusu nedeniyle bircok ilkdgretim okulu ve liseye sahip olan Cankaya genel olarak bir
dgrenci kenti gériinimiindedir. iigede ylizden fazla ilkdégretim kurumunun yaninda, onlarca lise
bulunmaktadir.

Cankaya'daki on bir adet Universitede yiz bini asan 63renci yiuksek 6grenim gdérmektedir.
Ankara ilinin Universitelerinin  tamami  bu ilgede toplanmistir. Turkiye'nin  6nemli
Universitelerinden bir¢odu ile birlikte vakif Universiteleri de ilcede yerini almigtir. Dinya'nin en iyi
bin UGniversitesi listesinde, Turkiye'den dereceye giren iki Universiteden biri Cankaya'dadir.
Kentte birgcok Universitenin yani sira, Universite hastaneleri, fakdlteler gibi Universite alt
kuruluglarn bulunmaktadir. Cankaya'daki Universitelere sadece Ankara'dan degil, Turkiye'nin
dort kdsesinden ve Ulke disindan 6grenciler gelmektedir. Cankaya'daki Universiteler sunlardir:
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+ Devlet: Ankara Universitesi, Gazi Universitesi, Hacettepe Universitesi, Orta Dogu Teknik
Universitesi

+ Ozel: Bagkent Universitesi, Bilkent Universitesi, Cankaya Universitesi, TOBB Ekonomi ve
Teknoloji Universitesi, Ufuk Universitesi

* Askeri: Kara Harp Okulu

Tarkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollari Ankara Gari ve Ankara Sehirlerarasi Otobis Terminali
Cankaya'dadir. Turkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollari 2009 yilinda Ankara-Eskisehir Hizl
Treni de ulasima hizmet vermeye baslamistir. Bu hatlar istanbula ve Konya'ya kadar
uzatilacaktir ve 2011 yilinda bitirilip hizmete girmesi planlanmaktadir.

iige ici ulasimi kolaylastiran iki adet faal, dért adet de ingaat halinde olan metro vardir. Bu
metrolardan besi Cankaya'yl, Yenimahalle, Kegidren gibi ilgelere baglar. Yapimina 1992 yilinda
baslanan Ankaray metrosundan Ankara Sehirlerarasi Otobus Terminali'ne direkt gecis vardir.
iigeye havayolu ile ulagim ancak, sehir merkezine 28 km mesafede bulunan, Cankaya'nin
kuzeydodusundaki Esenboga Uluslararasi Havalimani ile mimkuindur.

1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegiéren olmak Uzere bes ilgceye bdlinmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagli bir metropol olmustur. ilge bir
belediye bagkanligina ve bir kaymakamliga baglidir. iigede 116 tane mahalle vardir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biiyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériunin, 6zellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusus yoninde egilim gbstermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmustar.

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.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

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 ¢eyredinde yasanan Kentsel Dénlsim
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 énce 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 ¢eyredinin 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 doéniusimin olacagi bélgelerde konut projelerine talebin
olacagi ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecegi dngérilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Degerleme hizmetini sinirlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Midirligi, Cankaya

Tapu Sicil Mudurlagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadirlar.

* Ulasim imkanlari rahat ve alternatifleri coktur.

Altyapisi tamamlanmis bdlgede yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% 2930 ada 20 parsel kadastro ve imar planlarinda ayni ada 3 parsel ile tevhid edilmis 21
parsel olmustur. Ancak 21 parsel tapuya tescil edilmemistir.

% 2941 ada 6 ve 11 parseller imar planinda yesil alan olarak belirlenmis olmasi nedeniyle
parseller tzerinde kisitlilik s6z konusudur.
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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 Piyasa Degeri Yaklagimi ydntemi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi ve hasilat paylasimi ydonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma (Piyasa) Yaklagimi
Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri

*  MILLENIUM GROUP
Tel 0 532 1609345

Kultir Mahallesi'nde Yiiksel Caddesi'nin sonunda bulundugu beyan edilen 712m?, 6 kat ticaret
imarl (MiA igerisinde kalan) arsa igin 4.500.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir.

| SATILIK | 712[-m2 | 4.500.000[.-TL | 6.320] .-TL/M?

* EMKA GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME
Tel 0 312 4428642

Kizilay Cebeci'de Bulvar tzerinde oldugu beyan edilen 600m?, ticaret imarh arsa i¢in 3.950.000.-
TL istenildigi bilgisi alinmistir.

SATILIK | 600[-m> | 3.950.000[.-TL | 6.583] .-TL/M?

* RE/MAX LIDER
Tel 0 312 468 31 21

Kavaklidere Mahallesi'nde Guniz Sokak ile Binnaz Sokak kesisiminde yer alan 1020m?lik kdse

parsel oldugu beyan edilen arsa igin 4.950.0000.-TL istenilmektedir. Parsel lzerinde 3 kath
metruk bir yapi ile depo bulundugu beyan edilmistir. 6 kat, ticaret imarlidir.

SATILIK | 1020[.-m? | 4.950.000[.-TL | 4.853] .-TL/M?
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OFiS-DUKKAN EMSALLERI
* BORSEM TEMSILCILIGI
Tel 0312447 00 90
Kurtulus Parki karsisinda 3+1, 140m? olarak pazarlanan ofis alani igin 243.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK |  140[.-m2 | 243.000[.-TL | 1.736] .-TL/M?

* iLGiM EMLAK
Tel 0312433 43 55

Bulvar (izerinde, Ankara Kolej istasyonu yaninda olarak beyan edilen 125m? olarak pazarlanan
7 .kat ofis i¢in 245.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK |  125[.-m2 | 245.000|.-TL |  1.960[ .-TL/M?

* BORSEM EMLAK
Tel 0312 4171600

Bulvar Uzerinde olarak beyan edilen, 2. kat, 120m? olarak pazarlanan ofis i¢cin 220.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmistir.
SATILIK [  120[.-m2 | 220.000|.-TL |  1.833[ .-TL/M?

* iLGiM EMLAK
Tel 0312433 43 55

Kurtulus Parki'na cepheli ve kurumsal kiracisi bulundugu olarak beyan edilen 200m? olarak
pazarlanan dikkan i¢in 1.900.000.-TL istenildigi bilgisi alinmistir.

SATILIK | 200[-m2 | 1.900.000[.-TL | 9.500 .-TL/M?

* iLGiM EMLAK
Tel 0312433 43 55

Bulvar Uzerinde oldugu beyan edilen 360m? olarak pazarlanan magaza igin 3.500.000.-TL
istenildigi bilgisi alinmistir.

| SATILIK [ 360[-m2 | 3.500.000].-TL | 9.722] .-TL/M?

Cankaya Belediyesi'nden edinilen bilgiye gére:

*2930 ada 20 parsel igin 2013 rayi¢ bedeli; 277.731,90.-TL
*2941 ada 6 parsel igin 2013 rayic bedeli; 177.748,42.-TL
*2941 ada 11 parsel igin 2013 rayi¢ bedeli; 53.324,53.-TLdir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

EMKA
sl MILLENUN | GAYRIVENKUL | 0y o
GELISTIRME
SATIS FIYATI 4.500.000 3.950.000 4.950.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
" . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 712 600 1.020
BIRIM M2 DEGERI 6.320 6.583 4.853
P . BENZER BENZER ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 10%
IMAR KOSULLARI 6 KAT 6 KAT
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
FONKSIYON Ticaret Ticaret Ticaret
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iYi iyi iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -20% -20% -20%
DIGER BILGILER
COK IYi COK iYi COK IYi
DluGER BILGILERE ILISKIN
DUZELTME -40% -40% -40%
;ﬁi:f#al:A PAYINA ILISKIN 129 12% 129
TOPLAM DUZELTME -62% -62% -52%
DUZELTILMiS DEGER 2.402 2.502 2.329

Degerleme konusu tsinmazlardan 2941 ada 6 ve 11 parseller yesil alan olarak tapu kayitlarina
beyan disulmis ve imar planlarinda bu sekilde tanimlanmislardir. Bu nedenle deger takdir
edilirken emsal kargilastirma yéntemi kullanilmamig, 2013 rayi¢ bedeller esas alinmistir.

Emsal karsilastirma tablosu 2930 ada 20 parsel igin yapilmistir. Tasinmazin yerlesik alan iginde
oldukca merkezi bir konumda yer almasi nedeniyle, yakin cevresindeki arsa emsalleri
degerlendirilmistir. Merkezi is alani iginde, ticaret imarli parsellerin konumuna gére 5.000-6.000.-
TL civarinda satis gdrebilecedi kanaati olusmustur. Ancak degerleme konusu tagsinmaz tapuda
tescilli parsel ve alan bilgileri, imar planlari ve kadastral paftayla uyumlu hale getiriimeden
yapilasamayacak durumdadir. Tevhid isleminin tapuya tescili halinde 8 kat, ticaret imari
kullanilabilecektir. Bu nedenle emsal karsilastirmada parselin yapilasmaya herhangi bir engeli
olmadidi beyan edilen imarli parsellerden %40 dezavantajli oldugu 6ngoralmustir.

21 EML-1310006 CANKAYA 3 ADET ARSA



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

EMLAK KONUT EMLAK KONUT
EMLAKKONUT| GYO AS. GYO AS. S
PARSEL ALANI GYO AS. BIRIM M* HISSESINE HISSESINE BIRIM KIRA
ADA NO NO (M) HISSESINE DEGERI DUSEN ALANIN | DUSEN ALANIN DEGERI
DU$E32ALAN (TL) DESERI DESERI (TL/MZ/AY)
(M*) (TL) (USD)
2930 20 125,00 125,00 | 2.400,00| 300.000,00 146.341,46 10.00
2941 6 200,00 200,00 888,75 | 177.750,00 86.707,32 3.70
2941 11 200,00 200,00 266,63 | 53.326,00 26.012,68 1,11
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM DEGERI (.-TL) i
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ A
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) T
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM DEGERI (.-USD) 259.061,46

6.2

6.3

6.4

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin onaylanmig ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akis1 Yéntemi)

Rapor konusu parsellerden 2941 ada 6 ve 11 no’lu parseller mevcut imar durumuna goére
kamulastirilacak (KOP) parsellerdir. Bu nedenle nakit akisi yonteminde dikkate alinmamistir.
2930 ada 20 parsel imar planinda ve kadastral paftada ayni ada 3 parsel ile tevhid edilmis ve 21
parsel olmustur. Ancak tapuya tescil ettirimemistir. Tapu tescilinde 20 parsel 125m?2
yuzélcimine sahip fidanlik bahge olarak belirtiimistir. Yeni yapi yapilabilmesi i¢in parselin
tevhidinin tapuya tescil ettirimesi gerekmektedir. Bu nedenle degerleme konusu 2930 ada 20
parsel icin de gelir indirgeme yaklagimi kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlardan 2941 ada 6 ve 11 parsellerin imar planina uygun olarak
"yesil alan" olmasi ve 2930 parsel 20 parselin kadastral ve imar planlarina uygun olarak ayni
ada 3 parsel ile yapilmis olan tevhid isleminin tapuya tescil ettiriimesi en etkin ve verimli
kullanimlari olacag! kanaati olusmustur.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Kargilagstirma Yaklasimi Yontemine gore;
2930 ada 20 parsel i¢in deder takdir edilirken emsal karsilagtirma yaklasimi kullaniimistir.
Ancak parselin yapilasmayi kisitlayici faktérlerinin bulunmasi nedeniyle piyasa rayiginin
%40 1 oraninda deger 6ngorilmustar.
2930 ada 20 parsel igin 300.000.-TL deger takdir edilmistir.

= Emlak Rayiclerine gore;
2941 ada 6 parselin 2013 yil emlak rayi¢ bedeli ~177.750.-TL(177.748,42.-TL)
2941 ada 11 parselein 2013 emlak rayi¢ bedeli 53.326.-TL(53.324,53.-TL)
olarak takdir edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2941 ada 6 ve 11 parsellerin "yesil alan" olarak
belirlenmis olmasi nedeni ile 2013 emlak rayi¢ bedelleri takdir edilmistir.

2930 ada 20 parselin kisithliklarinin bulunmakta olmasina kargin, 8 kat ticaret imarl olarak
tanimlanmigtir. Emlak rayi¢ degeri ~2.222.-TL/m?dir. Bélgedeki arsa alim satim degerleri
ise ~6.000.-TL civarindadir. Deg@er takdir edilirken, parsel Gizerindeki kisitllik da géz éniinde
bulundurularak bdgedeki piyasa rayi¢ bedelinin %40 oraninda degere sahip olabilecedi
kanati olusmus ve birimmetrekare de@eri buna istinaden takdir edilmigtir.

3 adet parsel icin toplam: 531.000.-TL deger takdir edilmigtir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parseller arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

6.52 - Granlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi
kullaniimamusgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Tasinmazin niteligi arsa olup, lizerinde mevzuat uyarinca izin ahinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

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

Tasinmazlarin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden
dislk olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira
bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 5zel 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.” hUkmUnu
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 gunundeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle tasinmazlarin 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 Goriig

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda parsellerin
mevcut durumlarinda "arsa" olarak gayrimenkul yatirirm ortakhd: portfdyinde bulunmasinda
sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; 2930 ada 20 no’lu parsel ve 2941 ada 6 no’lu
parsellerin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi,
gayrimenkul yatinnm ortakligi portféyinde bulunmasinda sakinca olmadigi, 2941 ada 11 no’lu
parselin ise Uzerindeki ipotegin terkin edilmesi durumunda devredilmesine engel bir husus
olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine
variimistir. kanaatine varilmigtir.
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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 3 adet parselin

17.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
531.076 .-TL
(Bes Yiiz Otuz Bir Bin Yetmis Alt1 TurkLirasi )

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

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
531.076 259.061 188.995 626.670
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.

25 EML-1310006 CANKAYA 3 ADET ARSA



