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is bu rapor., ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS. arasindaki hak ve yiikiimlillitkleri belirleyen 25.11.2016 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 08.12.2016 tarihinde, 20160423 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme

uzmani Dilara DINCYUREK in beyan asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

\?‘

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirh oldugunu;

";."

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin:;

"f

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

hd

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigim;

v

Degerleme ¢alismalarimiza  ahlaki  kural ve performans standartlanna  gore
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y

Degerleme Uzman/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor igerifinde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Y

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas) Degerleme
Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirum Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 25.11.2016
DEGERLEME TARIHI 06.12.2016
RAPOR TARITHI 08.12.2016
RAPOR NO 2016/0423
GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Ankara Ili, Cankaya llgesi, Mithye K&éyii’nde Konumlu 12 Adet
Parsel Uzerinde Konumlu Baskent Emlak Konutlari Projesi.
KOORDINATLARI 39.860202, 32.856914
TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerine gore diizenlenmistir. (Bkz. raporun 3.2. boliimii.)
IMAR DURUMU Parseller, 27.02.2015 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Ankara ili,
Cankaya Ilgesi, Mithye Kovii (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bolgesi
Kentsel Doniistim ve Gelisim Alam Uygulama Imar Plam ve
01.09.2016 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Ankara ili, Cankaya Ilgesi
Mithye Koyii '_:}ecekom:lu Onleme Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil
Dis1 Alanlara lliskin Uygulama Imar Plani sinirlari icerisinde kalmakta
olup farkh imar fonksiyonlarina ve yapilasma sartlarina sahiptirler.
Detaylar i¢in bkz. raporun 3.3. boliimii
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Baskent Emlak Konutlar
Projesi'nin mevcut durumda ve tamamlanmasi durumundaki
pazar degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, i bu rapor, proje
kapsamindaki 1.306 adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim
sartlarim yerine getirilmesi durumundaki degerinin tespiti igin
hazirlanmistir.
TL uUsD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 430.358.578,50 125.104.237,90
Projenin Tamamlanmas) Durumunda Bugiinkii Degeri 1.265.473.362,00 367.870.163,40
Parsellerin Toplam Degeri 422.841.578,50 122.919.063,50
1.306 Adet Bafimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine
Getirilmesi Duﬁrumundaki KDV Harig¢ Toplam ls)egeri s i
1.306 Adet Bagimsiz Bolimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine a
Giﬁrilmesi Dngrumundaki KDV Dahil Toplam geﬁeri LRSI A 912650

. Rapor tarthi ittharivle TCMB daviz sang kurw 3,44 TL kallaminignr

. Konu gavrimenkullerm ilgli Sermaye Pivasast Mevauan Hiktimleri gerefince; Gayrimenkul Yaurin Ortaklign porgftivime "Proje " olarak
alimmasmda herhangi bir engel bulunmamaktadyr.

. Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat hiikiimlerine gire hazirlanmgstir,

o 2002/4480 savilt Bakanlar Kurulu Karart ile net alani 150 m? 've kadar olan konut teslimlermde %51 net alam 150 m? nin iistiinde olan konut
teslimlerwle is veri ve diger gayrimenkullern teslimlerinde ise %618 KDV uygulanmigtir. 01.01.2013 tarihinden sonra ingaat rubsatt alman,
fAfer Riski Alundaki Alantarm Diniigririlmest Hokkinda Kanen kapsaminda rezerv yapr alam ve riskl alan olarak belirlenen yerler tle
riskii vagnlarin bulundugu yerler hartg) gayvrimenkuller igm ise 0-499 TL arasi olanlar %1 orammda, 300-999 T arasr olanlar %58
oramnda, 1000 TL ve sizeri olantar %18 oramnda KDV ye tabi olacaki.

o By sayfa, bu degerleme raporunun avrilmaz pargas: olup bagimsiz kullanidamaz,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilen€X ASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)__ |
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, lﬁngiirﬁleri ve Kabulleri

5
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Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir, Milkivel ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindifi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler harig¢ haciz, ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadi@i kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilct ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmisgtir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miulke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacivla kullamilmistir, Baska higbir amagla
glivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmamgtir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci géz
Oniine almarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmammn kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degigken sartlardan
etkilenmesi olasidar.

Degerlemeci miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veva saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadig 6ngériiliir. Bu
konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu millk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii g¢aligmasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigli kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadig kabul edilmistir.

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan gizlemlerde gayrimenkuliin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gbzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme galigmasi yapilmigtr.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 08.12.2016 tarihinde, 2016/0423 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiiri

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi tizerine, Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Mithye
Mabhallesi, 29396/3, 29397/3, 29397/4, 29400/1, 29401/4, 29401/7, 29402/1, 29403/1, 29404/1.
29405/1, 29406/1 ve 29401/6 nolu ada/parseller lizerindeki Baskent Emlak Konutlart Projesi’nin
meveut durumu itabiyle degeri ve tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri ile proje
kapsamindaki 1.306 adet bagimsiz béliimiin SPK mevzuat ve sozlesme geregi giincel piyasa rayi¢
degerlerinin tespiti icin hazirlanmsgtir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmigtir.
Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK
tarafindan hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalan, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalari sonucunda sirketimizin sorumlu deferleme uzmanlar tarafindan 08.12.2016
tarithinde hazirlanmistir,

1.5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Stimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki
hak ve yiikiimliliiklerini belirleyen 25.11.2016 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamip
Hazirlanmadigina Iliskin A¢iklama
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket

portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeler1 Kapsaminda ( Sen
VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hitkiimleri ile Kurul™un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™ standartlannda hazirlanan gayrimenkul

degerleme raporudur.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI
BILGILER

2.1,  Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenksy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SiCIL NO’SU : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiriirliikkteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, dzel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarint analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gOrmiis
degerleme standartlan ve esaslari ¢ergevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblid” ¢ercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
goriistildiigii Kurul Karar Organi'nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmistir. Ayrica Bankacihik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili
Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2,  Miisterivi Tamtiex Bilgiler

MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigr A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSiM 10216579 1515 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.ir(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK min gayrimenkul yatirim ortakhklarina iligkin
diizenlemelerinde yazihi amag¢ ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina. gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak {izere ve

kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIiHI :02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermavesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, ., Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Mithye Mahallesi 29396/3, 29397/3, 29397/4,
29400/1, 29401/4, 29401/7. 29402/1, 29403/1, 29404/1, 29405/1, 29406/1 ve 29401/6 nolu
ada/parseller {izerinde yer alan Baskent Emlak Konutlan Projesi’nin mevut durumu itibari ile
degeri, tamamlanmasi durumunda bugilinkii degeri ve proje kapsamindaki 1.481 adet bagimsiz
béliimiin SPK mevzuat: ve sbzlesme geredi giincel rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

f Goyrimenkul®~ )
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Baskent Emlak Konutlari Projesi, Ankara {li. Cankaya llgesi. Miihye

Mabhallesi simirlan igerisinde yer alan 29396/3, 29397/3, 29397/4, 29400/1, 29401/4, 29401/7,
29402/1, 29403/1, 29404/1, 29405/1. 29406/1 ve 29401/6 nolu ada/parseller iizerinde
gelistirilmektedir.

Rapora konu taginmazlarin dogusu boyunca uzanan ve son zamanlarin en gok tartisilan
bolgesi olan Imrahor Vadisi Cankaya Tepesi ile Mogan Golii arasinda kalmaktadir. Rapora konu
tasinmazlarin da cepheli oldugu Dogukent Caddesi, vadi manzarasina hakim konumdadir. Vadi:
Ankara merkezi i¢in ¢ok énemli bir hava koridoru olusturmaktadir.

Tasinmazlann konumlu oldugu bélge. yakin zamanda &n plana gikan Imrahor Vadisi ve
¢evresinin stratejik durumundan etkilenmektedir.

Taginmazlar bolgenin ana arteri olan bir¢ok mahalleyi birbirinden ayiran Turan Giines
Bulvan {izerinden kuzeydogu yoénde ilerlendiginde yol ¢atallanarak ikiye aynlir. Solda Bulvar
devam ederken saf tarafa rapora konu tasinmazlarinda cepheli oldugu Dogukent Caddesi
uzanmaktadir,

Parsellerin yakin ¢evresinde, Sinpas Altin Oran Projesi, MSB Oran Lojmanlari. TRT Genel
Miidiirliigii, Park Oran Konutlar, Panora AVM, Emniyet Genel Miidiirliigii Istihbarat Daire
Baskanhgi. Ipek Universitesi, Dikmen Vadisi 4. Ve 5. Etaplar, Kiremit fabrikasi bos parseller
bulunmaktadir.

A A | W 7
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Asagida TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére rapora konu

tasinmazlarin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

iLi : ANKARA

iLCESI P CANKAYA

MAHALLESI : MUHYE

MALIKi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAPU KAYITLARI

Sl:;;a Ada No P:;‘:el Niteligi Yiiztﬁnl:,;;imii (p:;:g::;:i i l-[ls»sel 'I:Izi}klarl (;;:lt S;}:'a Y“;‘:'!’E Tarihi

1| 29396 3 Arsa 89.502.19 11 89.502.19| 60 | 7019 | 86034 | 15.11.2016
20397 3 Arsa 8.022.29 1/1 802229 60 | 7025 | 86034 | 15.11.2016
3 | 29397 4 Arsa 19.494.80 11 19.494.80 | 60 | 7026 | 86034 | 15.11.2016
4 | 29401 7 Arsa 3.004.07 1/1 3.00407| 65 | 7517 | 86034 | 15.11.2016
s | 29401 1 Arsa 4,599.79 11 4.599.79| 60 | 7036 | 86034 | 15.11.2016
6 290402 | Arsa 4.554.46 /1 455446 60 | 7039 | 86034 15.11.2016
7 | 29400 I Arsa 2,593.62 1/1 2,593.62| 60 | 7032 | 86034 | 15.11.2016
8 | 29403 1 Arsa 6.366.21 1/1 636621 60 | 7040 | 86034 | 15.11.2016
9 | 29405 | 1(%) Cami 2.372.64 11 237264 60 | 7042 | 68610 | 03.11.2015
10 | 29406 | 1(*) “gi‘f“ 7.900.31 1”1 790031 | 60 | 7043 | 68610 | 03.112015
1| 29404 | 1 (% Cami 4.560.32 11 4,560.32| 60 | 7041 | 68610 | 03.11.2015
12 | 29401 | 6(*) Cami 1,674.14 11 1,674.14 | 60 | 7038 | 68610 | 03.11.2015
154,644.84 154,644.84

* 29405/1, 29406/1. 29404/1 ve 29401/6 nolu ada/parseller donati parselleri olup Maliye Hazinesi mulkiyetindedirler, Bu nedenle
proje kapsaminda olmalarina kargin bu parsellere deger takdiri vapilmamistir.

Not: Parseller lizerinde gelistirilmekte olan proje ig¢in heniiz kat irtifaki kurulmamugtir. Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.’nin talebi iizerindeki 29396/3 nolu ada/parsel
tizerindeki 1.306 adet bagimsiz boliimiin deger tespit ¢aligmas: tarafimiza sunulan kat irtifakina
esas bagimsiz boliim listesi dikkate alimarak yapilmigtir. Is bu liste rapor ekinde sunulmugtur.
3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ve raporumuz ckinde sunulan Tapu Kayit
Belgesine gore rapor konusu parsellerden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg AS.
miilkiyetinde olan 29396/3. 29397/3, 29397/4. 29401/7. 29401/4. 29402/1, 29400/1 ve 29403/]
nolu ada/parseller iizerinde herhangi bir kisitlayicr serh, not vb. bulunmamakta olup asagida yer
alan beyan bulunmakradir.

Bevan: 775 Sayili Kanuna gére gecekondu 6nleme bdlgelerinin belirlenmesi. Bagbakanlik
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nin 20.08.2010 tarih 59258 sayih yazisi ile. (23.08.2010/24341)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarnin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yaurim ortakhigi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3,

Parsellerin imar Bilgisi
Rapora konu proje kapsaminda yer alan parsellerden Maliye Hazinesi miilkiyetindeki

ilkogretim Tesis Alani imar fonksiyonuna sahip 29406/1 nolu ada/parsel Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nea 27.02.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye
Kéyii (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alam Uygulama
imar Plam sirlan icerisinde kalmaktadir. 29396/3, 29397/3, 29397/4, 29401/7, 29401/4,
29402/1,29400/1, 29403/1,29405/1, 29404/1 ve 29401/6 nolu ada/parseller ise yukarida adi gegen
plan kapsaminda kalmakta iken sonrasinda bu plan alanimin bir kismi icin Toplu Konut idaresi
Bagkanligi'nca yapilarak 01.09.2016 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara ili, Cankaya
ilgesi Miihye Kayii Gecekondu Onleme Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Dist Alanlara iliskin

Uygulama Imar Plani sinirlan igerisinde kalmislardar.

Rapor konusu parsellerin sahip olduklari imar fonksiyonlar: ve yapilasma sartlan asagida

tablo olarak sunulmustur.

Swwa Ada No Parsel Vbl imd imar Fonksiyonu ikl Emi::::lsaﬂt
e N (05 Emsal Yencok (m) (m?*)
1 29396 3 89.502.19 Konut + Ticarel 2.00 70.00 179.004.38
2 29397 3 8.022.29 Konut + Ticaret 2.00 70.00 16,044 58
3 25397 4 19,494 80 Geligme Konut Alani 2.00 2000 38 .989.60
4 29401 7 3,004.07 Ozel Rekreasyon Alan 0.30 12.00 90172
3 29401 4 4,599.79 Konut + Ticaret 2.00 70.00 9.199.58
6 29402 1 4.554.46 Gelisme Konut Alam 1.50 27.00 6.831.69
7 29400 1 2,593.62 Saghk Tesisi Alani 1.00 12.00 2,593.62
& 29403 | 6.366.21 Geligme Konut Alam 1.50 27.00 9,549.32
9 29405 1 2,372.64 Cami Alan 0.60 - 1.423.58
10 29406 1 7,900.31 [lkdgretim Tesisi Alam 1.00 Serbest 7.900.31
11 29404 1 4.560.32 Cami Alam 0.60 - 2.736.19
12 29401 6 1.674.14 Cami Alani 0.60 _ 1.004 48
154,644.84 276,178.56
A " ATAK 7
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27.02.2015 t.t. 171000 Olgekli Ankara 11i Cankaya Ilgesi

ilgesi

Miihye Koyil (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bolgesi
Kentsel Doniigiim ve Gelisim Alam U LP.

01.09.2106 t.1, 1/1000 Olgekli Ankara ili Cankaya

Miihye Koyii Gecekondu Onleme Bilgesi Muhtelif
Parseller ve Tescil Disi Alanlara iliskin U.LP.
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ANKARA ILi, CANKAYA ILCESI, MUHYE KOYU GUNEYTEPE) GECEKONDU
ONLEME BOLGESI KENTSEL DONUSUM VE GELISIM ALANI U.i.P. (27.02.2015)
PLAN NOTLARI

PLANIN KAPSAMI

1. Planlama alam, Cankaya [lgesi Mithye Gecekondu Onleme bolgesi igerisinde, 664, 831, 919,
920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060 ada 2 nolu parselleri kapsamaktadir.

PLAN BUTUNLUGU

2. 171000 élgekli uygulama imar plam, lejanti, plan notlar1 ve planlama raporu ile bir biitiindiir.

GENEL HUKUMLER

3. Her tiirlii yapilasmada afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yénetmelik hiikiimlerine,
deprem yonetmeligine ve 11.12.2012 tarihinde onaylanan jeolojik-jeoteknik etiit raporunda
belirtilen hususlara uyulacaktir. Planlama alanmimin tamanu 11.12.2012 tarihinde onaylanan
jeolojik-jeoteknik etiit raporuna gore a-2.1 (6nlemli alan 2,1) olarak tanimhidir ve yapilasmada
bu tamim altinda belirlenen kriterlere uyulacaktir,

4. Bu planda yerlesme karari getirilmis olan alanlarda 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli imar plam
onanmadan imar uygulamasi yapilamaz ve ingaat izni verilemez.

5. Imar uygulamalan etaplar halinde gergeklestirilebilir.

OZEL HUKUMLER

KONUT+TICARETALANLARI

6. Konut kullammu ile birlikte yerel ve bolgesel ticari faaliyetler, ahgveris ve i merkezleri, ¢ok
katli magaza, ¢arsi. showroomlar, sosyal ve kiiltiirel tesisler, idari tesisler, turistik tesisler,
biirolar ile bunlar destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir. bu alanlarda E:2,50
Yengok:50,00 m. dir.

7. Planlama alaninda toplam emsale esas ingaat alammn maks. %40'ina kadar alan ticaret, geriye
kalan alanlar ise konut kullanimina ayrilabilecektir.

8. Konut + Ticaret Alanlarinda parsel biiyiikliigiintin min. %30'u, agik ve yesil alan olarak
diizenlenecektir.

9. Dogukent Bulvarina cephe olusturan konut+ ticaret alanlarinda; Dogukent bulvari ile parsel
arasinda kot farkinin oldugu kisimlarda, Dogukent bulvan+/- 0,00 kotu sayilmak kaydiyla
yapilara yaya ve arag giris-¢ikigini temin amacgh yapi yaklagma mesafesi igerisinde rampa,
merdiven, platform vb. diizenlemeler yapilabilir.

10. Konut ve konut + ticaret alanlarinda, toplam emsale esas ingaat alan 1, planda belirtilen emsal
degerini agsmamak ve aym miilkiyette kalmak sartiyla adalar/parseller arasinda fonksiyona
bakilmaksizin transfer edilebilir.

11. Ada bazli yapilasmalarda yapilann oturacagi alanlar belirlenirken ylizey suyu drenaj
saglayacak a¢ik alanlar birakilacak ve vadi tabanlanna yapilasma verilmeyecektir.

12. Yiiksek vogunluklu konut alanlarinda yapilagma kosulu E=2.50 ve Yen¢ok:40,50 m. dir.

13. Az yogunlukta gelisme konut alanlannda yapilasma kogulu E:1,00 Yengok:15.50 m'dir.

14. Imar planinda belirlenen ingaat emsali agilmamak kogulu ile yap1 adalannda ayrik nizam, blok
nizam, ikiz blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilasma diizenleri yer alabilir. Yap: nizamlan
ayni ada icerisinde ayr1 ayn veya birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile belirlenir ve
aynt ada icerisinde farkli kat uygulamasina gidilebilir.

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARINDA;

15. Saglik tesisleri alaminda; zel saglik tesisleri (saglik ocagi vb.) fonksiyonlarda hizmet verecek
tesisler yapilabilir. Yapi yiiksekligi zeminin yapisi ve yapilarin teknolojik ézelliklerine gore
serbesttir. Bu alanda yapilasma kogullan E:0.60'dxr.

16. Idari ve sosyal tesis alaninda; yurtlar. yatakhaneler, gocuk yuvalari, yashlar, bakimevi, halk
egitim merkezleri, ¢ok amagh salonlar (kiitiiphane, sinema, tiyatro, sergi salonu, diigiin salonu
vb.) sosyal tesisler vb. tesisler yapilabilir. Bu alanlarda yapilasma kogullan E:0,60 ve yam
yitksekligi zeminin yapisi ve yapilarin teknolojik 6zelliklerine gore serbesttir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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17. Cami Alam; dini hizmet yerleri ve miistemilatlarina ayrilan alanlardir. Bu alanda cami,
ibadethane ve dini kurs alanlar yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma kosullan E:0.60 Yengok:
serbestlir,

18. Ilkokul alaninda milli egitim bakanliii goriisii dogrultusunda bagh ilk ve orta egitim tesisleri
yer alacaktir. Yapilasma kosullan E:1,00 Yengok: serbesttir.

19. +/-0,00 kotunun belirlenmesi.

19.1. Yapilacak yapilarda +/-0.00 kotu, Dogukent Bulvarindan ve imar yollardan alinabilecegi

gibi. tabii zemine gore bina kise noktalan ortalamasidan da alinabilir.

19.2. Su basman kotlan +/-2,00 metrede tesis edilebilir.

19.3. Bahge diizenlemelerinde+/-  3.00 metreye kadar kazi. dolgu yapilabilir.

19.4. Egimden dolay1 agia gikan 1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahildir.

19.5. Egimden dolay: agiga ¢ikan bodrum katlar aym zamanda ortak alan (spor salonu, sosyal

tesis, siginak, kémiirliik, su deposu. depo, tesisat odasi, otopark vb.) olarak da kullanilabilir.
ACIK VE YESIL ALANLARDA;

20. Park Alanlan; bilgede yasayanlarin yesil bitki rtiisii ile dinlenme ihtiyaglarina cevap veren
alanlardir. Bu alanlarda: piknik alanlari, ¢ocuk oyun alanlari. spor tesisleri. pergoleler ve genel
we yapilabilir.

21. Bahge diizenlemelerinde yola gore tesviye sarti aranmayacaktir.

22. Rekreasyon Alaninda; giiniibirlik kullamma ydnelik. eglence. dinlenme, piknik ihtiyaglarinin
kargilanabilecegi lokanta, gazino. kahvehane. ¢ay bahgesi. biife, otopark gibi kullanmimlar ile
tenis, yiizme, mini golf, otokros gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar ver
alabilir. Bu alanda E:0.05 Yengok:6.50m. dir.

23. Yollar ve Otoparklar;

23.1. Yaya yollan gerektiginde yangin, ¢op vb. kullammlar ve binalara otopark girig ¢ikisi
amaciyla kullanilabilir.

23.2. Ozel otopark gereksinimi yiiriirliikteki otopark yonetmeligi dogrultusunda ada / parsel
igerisinde karsilanabilecektir.

23.3. Bina kitleleri disinda yapilabilecek kapal otoparklar, tabii veya tavsiye edilmis zemin
altinda veya iistiinde olabilir. Bu sekilde yapilacak kapali otoparklar yol cephesinde minimum
5 metre, diger cephelerde ise parsel sininna kadar yapilabilir.

23.4. Binalar plandaki yollardan veya ada igerisindeki yollardan servis alabilir.

23.5. Planlama alan: igerisinde ihtiya¢ duyulmasi halinde, imar ada/parsellerinin ve park
alanlarinin yola cepheli béliimiinde ilgili kurum gériisii alinarak teknik altyap: alanlar ve &zel
teknik altyap: alanlar yapilabilir.

23.6. Teknik altyap: ve 6zel teknik altyap: alanlarinda; trafo, telekom yapilan, santral binalar,
aritma tesisi, su deposu vb. kullammlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gére ifraz
edilebilir,

24. Yirtirlikteki siginak yonetmeligine uygun olmak kaydiyla, konut ve konut + ticaret adalarinda
istendiginde ada/parseldeki tim konutlann/yapilann siginak ihtiyaglar, kitlelerin bir veya bir
kagimin altinda ¢ozilebilir. Kitlelerin bir kismindan siginaklara direkt ulasim saglanamadig
durumlarda sifinaklar bahge kotlan altinda toplulastirmak sureti ile tertiplenebilir. Bu durumda
sifunaklara ulasimin parsel i¢i yaya arag¢ yollan ile saglanmasi veterlidir,

25. Egimden dolay: kullanmilmayan alanlar yesil alan olarak kullanilacaktir.

26. Planda ve plan notlarinda belirtilmeyen hususlarda. 755 Sayih Gecekondu Kanunu ve
Uygulama Yoénetmeligi ile 3194 Sayili Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikler ile ilgili diger
mevzuat hiikkiimleri gegerlidir.
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ANKARA iLi, CANKAYA iLCESi, MUHYE KOYU GECEKONDU ONLEME BOLGESI
MUHTELIF PARSELLER VE TESCIL DISI ALANLARA ILiSKIN U.1.P. (01.09.2016)
PLAN NOTLARI

1. Planlama alani, Cankaya Ilgesi Mithye Gecekondu Onleme Bélgesi igerisinde, 29396 ada 3,6
parsel, 29397 ada 3.4.5 parseller, 29400 ada 1 parsel, 29401 ada 1.2,3,4,5,6 parseller, 29402 ada 1
parsel, 29403 ada 1 parsel, 29404 ada | parsel, 29405 ada 1 parsel ve tescil dis1 alanlan
kapsamaktadir.

2. Her tirli yapilasmada Afet Bolgelerinde Yapilacak Yamlar Hakkindaki Yonetmelik
hiikiimlerine, deprem y&netmeligine ve 11.12.2012 tarihinde onaylanan Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir. Planlama alanimin tamami 11.12.2012 tarihinde
Onaylanan Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporuna gore a-2,1 (6nlemli alan 2,1) olarak tamimhdir ve
yapilagsmada bu tanim altinda belirlenen kriterlere uyulacaktir.

3. Arazi kazi ve dolgu yaparak diizenlenebilir. Diizenlenmis zemin tabii zemin olarak kabul
edilecektir. Topografya ézelliklerinden dolayr yol ve parsel zemini arasinda uyumlu bir iliski
kurmak amaciyla yapilacak yapilarda +/- 0,00 kotu, Dogukent Bulvarindan cephe alan parsellerde
Dogukent Bulvarinin en yiiksek yol kotundan. Dogukent Bulvarina cephesi olmayan parsellerde
genis olan imar yolunun en yiiksek kotundan alinacaktir. Su basman kotlar: +/-2,00 metrede tesis
edilebilir.

4. Agiga ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir ve emsal hesabina dahildir, Bodrum katlarda yer
alacak ortak alanlar spor salonu, sosyal tesis. sifinak. komiirliik. su deposu, tesisat. otopark vb.
olarak kullanilabilir ve kullanilan bu kisimlar emsal hesabina dahil edilmez. Egimden dolayi agifa
¢ikan ancak 1sik almayan kisimlar, iskan edilmis herhangi bir béliim ile baglantili olacak gekilde
depo olarak kullanilabilir ve emsale dahil degildir.

5. Topografik yap: nedeniyle yol ile parsel arasinda iligki saglamak maksadiyla. bodrum katlar
parsel simrina kadar yapilasabilir. Bodrum katlarda parsel simir1 ile gekme mesafesi arasinda kalan
bu kisumlar ortak alan yada yaya ve ara¢ giris-gikisini temin amagh rampa, otopark, merdiven,
platform vb. olarak diizenlenebilir. Bununla birlikte, parsel sinir1 ile yapr yaklasma sinir1 arasinda
kalan kisimda siteye hizmet edecek rampa, agik otopark, rekreasyon alan diizenlemeleri
yapilabilir.

6. Tiim alanlarda TAKS:0,50 olup. sifir kotunun altinda kalan kisimlar TAKS hesabina dahil
edilmez. OZEL HUKUMLER

KONUT ve TICARET -KONUT ALANLARI

7. Ticaret-Konut alanlarinda konut kullammu ile birlikte yerel ve bélgesel ticari faaliyetler,
aligveris ve is merkezleri, cok kath magaza, ¢arsi, showroomlar, sosyal ve kiiltiirel tesisler, idari
tesisler, turistik tesisler, biirolar ile bunlan destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir. Bu
alanlarda E:2.00 ve Yengok:70.00 m. dir.

8. Ticaret-Konut alaminda toplam emsale esas ingaat alaminin max. %40"ina kadar alan ticaret,
geriye kalan alanlar ise konut kullamimina ayrilabilir.

9. Yiiksek yogunluklu gelisme konut alanlarinda yapilagma kosulu E=2.00 ve Yencok:70,00 m.,
Orta yogunluklu gelisme konut alanlarinda E=1.50 ve Yengok:27,00 m. dir.

10. Ticaret-Konut Alanlarinda ve Gelisme Konut Alanlarinda; konut max. kat yiiksekligi 3.50 m.
diger birimlerde max. 6.50 m. dir,

11. Yap1 adalan blok nizam ve bitisik nizam seklinde diizenlenebilir. Aym ada igerisinde yapi
nizamlari ayri ayr1 veya birlikte kullanilabilir ve farkli kat uygulamasina gidilebilir. Blok nizami,
blok ebatlari, kat yiikseklikleri, her tiirlii cekme mesafeleri, ¢ikmalar, sagak genislikleri vaziyet
plani ve mimari proje ile belirlenecektir.

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARINDA;

12. Saghk Tesis Alanlarinda; hastane, saghk ocag, aile saglik merkezi, dogumevi, dispanser ve
poliklinik, agiz ve dis saghg merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi v.b. fonksiyonlar yer
alabilir. Saghik Bakanh@mn tasra teskilatmin uygun goriisii alinmasi kaydiyla Ozel Saghk
Tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda E:1.00 ve Yengok:12.00 m. dir.
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13. idari ve Sosyal Tesis Alaninda; yurtlar, yatakhaneler, ¢ocuk yuvalan, yashlar bakimevi, halk
egitim merkezleri, cok amagh salonlar (kiitiiphane, sinema, tiyatro, sergi salonu, diigiin salonu
v.b.), sosyal tesisler v.b. tesisler yapilabilir.

14, lkokul Alaninda milli egitim bakanhg goriisii dogrultusunda ilk ve orta egitim tesisleri yer
alabilir.

15. Cami Alaminda; dini hizmet yerleri ve miistemilatlarina ayrilan alanlardir. Bu alanda cami.
ibadethane, lojman ve dini kurs alanlari yer alabilir.

16. Kentsel Sosyal Altyap: Alanlarinda avan projeye gére uygulama yapilacakuir.

ACIK VE YESIL ALANLARDA;

17. Park Alanlari; bolgede yasayanlarin yesil bitki ortiisii ile dinlenme ihtiyaglarina cevap veren
alanlardir. Bu alanlarda: piknik alanlari, cocuk oyun alanlari, spor tesisleri, pergoleler ve genel we
yapilabilir.

18. Bahce diizenlemelerinde yola gire tesviye sart1 aranmayacaktir.

19. Ozel Rekreasyon Alaninda; giinfibirlik kullamma yonelik, eglence, dinlenme, piknik
ihtiyaglarimin karsilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane, ¢ay bahgesi, biife, otopark gibi
kullammlar ile tenis, yiizme gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecedi alanlar yer alabilir.
Ozel Rekreasyon Alaminda E:0,30 Yengok:12.00m. (2Kat) tir. Bu alanlarda eimden dolay: agiga
¢ikan 2 bodrum kat iskan edilebilir ve emsal hesabina dahil degildir.

YOLLAR VE OTOPARKLAR;

20. Yaya yollan gerektiginde yangin, ¢op vb. Kullanimlar ve binalara otopark girig ¢ikis1 amaciyla
kullamilabilir.

21. Ozel otopark gereksinimi yiiriirliikteki otopark yonetmeligi dogrultusunda ada / parsel
icerisinde karsilanabilecektir. Otopark yiiksekligi max. 3,50 m. olarak diizenlenebilir.

22. Bina kitleleri disinda yapilabilecek kapali otoparklar, tabii veya tavsiye edilmis zemin altinda
veya iistiinde olabilir. Bu sekilde yapilacak kapah otoparklar parsel sinirina kadar yapilabilir.

23. Binalar plandaki yollardan veya ada igerisindeki yollardan servis alabilir.

24. Planlama alani igerisinde ihtiyag duyulmasi halinde, imar ada/parsellerinin ve park alanlarinin
yola cepheli bélimiinde ilgili kurum goriisti alinarak Teknik Altyapr Alanlar ve Ozel Teknik
Altyap: Alanlan yapilabilir.

25. Teknik Altyapr ve Ozel Teknik Altyapt Alanlarinda; trafo. telekom yapilari, santral binalari,
aritma tesisi, su deposu vb. kullanimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gére ifraz edilebilir.
26. Yiriirlikteki Siginak Yonetmeligine uygun olmak kaydivla. Konut Ve Ticaret-Konut
adalarinda istendiginde ada / parseldeki tiim konutlarin / yapilarin sigiak ihtiyaglari, kitlelerin bir
veya bir ka¢min altinda ¢oziilebilir. Kitlelerin bir kismindan siginaklara direkt ulasim
saglanamadii durumlarda siginaklar bahge kotlari altinda toplulagtirmak sureti ile tertiplenebilir.
Bu durumda s1@inaklara ulagimin parsel i¢i yaya arag yollan ile saglanmasi yeterlidir.

27. Belirtilmeyen hususlarda yiirtirliikteki imar yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.
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3.4. Projenin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde sonucu edinilen bilgilere gore lzerinde proje gelistirilen parseller,
17.05.2013 tarihinde kamulastirma marifetiyle 3320 ve 3321 parsel olarak T.C Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanhigi miilkiyetine gegmistir.

Daha sonra 03.11.2015 tarih ve 68610 yevmiye nolu 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 18.
Madde Uygulamasi ile raporumuza konu 29396/3, 29397/3, 29397/4, 29401/1, 29401/4, 29402/1,
29400/1,29403/1,29405/1, 29406/1, 29404/1 ve 29401/6 nolu ada/parseller olusmustur. Yine ayni
imar uygulamas: sonucu olugan 29401/1 nolu ada/parselin 09.11.2016 tarih ve 84322 yevmiye
nolu ifraz islemi sonucunda raporumuza konu 29401/7 nolu ada/parsel olusmustur.

29396/3, 29397/3, 29397/4, 29401/1, 29401/4, 29402/1. 29400/1 ve 29403/1. nolu
ada/parseller T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanligi miilkiyetinde iken 15.11.2016 tarih
ve 86034 yevmiye nolu satig islemi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhifn AS.
miilkiyetine gegmistir,

3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu proje kapsaminda yer alan parsellerden, 29406/1 nolu ada/parsel Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nea 27.02.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara ili, Cankaya
figesi, Miithye Koyt (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel Doniistim ve Gelisim Alam
Uygulama Imar Plani igerisinde kalmaktadir.

Proje kapsaminda yer alan 29396/3, 39397/3, 29397/4, 29401/7, 29401/4, 29402/1, 29400/1
29403/1, 29405/1, 29404/1 ve 29401/6 nolu ada/parseller ise bu plan kapsaminda iken bolge igin
T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanlii'nca hazirlanan ve 01.09.2016 tarihinde
onaylanan Ankara Ili, Cankaya [lgesi, Miihye K&yii, Gecekondu Onleme Bélgesi Mubhtelif
Parseller ve Tescil Disi Alanlara iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plami ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadirlar.

Ayrica vapilan arastirmalarda proje kapsaminda yer alan “llkdgretim Tesis Alam™ imar
fonksiyonuna sahip 29406/1 nolu ada/parselin igerisinde yer aldifn Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nca 27.02.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara Ili, Cankaya llgesi, Miihye
K&yil (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel Doniisim ve Gelisim Alam Uygulama
Imar Plani’min yiiriitmenin durdurulmasi ve iptaline yonelik asagida detaylar belirtilen dava

stireglerinin bulundugu gorillmiistiir.
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e TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Ankara Subesi tarafindan. Cevre ve Sehircilik Bakanlif ile
Toplu Konut Idaresi Baskanh@ aleyhine ag¢ilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig A.S. nin de miidahil oldugu ve Ankara 5. Idare Mahkemesi'nin 2015/2968 Esas
sayith dosyasi ile gorillen davada: 27.07.2016 tarihinde “Yiriitmeyi Durdurma Karar™
verilmigtir. Yiiriitmeti Durdurma Kararina yapilan itirazlar nedeniyle dosyanin Ankara
Bolge Idare Mahkemesi 5. [dare Dava Dairesi Bagkanh@i’na gonderildigi bilgisi edinilmistir.

e (ankaya Belediye Baskanligi tarafindan, Cevre ve Sehircilik Bakanligi aleyhine agilan,
Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakligi A.S. nin de miidahil oldugiu ve Ankara 5. idare
Mahkemesi'nin 2015/2940 Esas sayih dosyas: ile goriillen davada; 27.07.2016 tarihinde
“Yiiriitmeyi Durdurma Karar™ verilmistir. Yiirlitmeyi Durdurma Karanna yapilan itirazlar
nedeniyle dosyamin Ankara Bolge Idare Mahkemesi 5. idare Dava Dairesi Bagkanhgi’na
gonderildigi ve Mahkemenin 03.10.2016 tarihinde “Yiiriitmeyr Durdurma Kararnmn
Kaldirilmasina™ karar verdigi bilgisi edinilmistir.

e TMMOB Mimarlar Odas1 Ankara Subesi taratindan, Cevre ve Sehircilik Bakanhgr aleyhine
agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin de miidahil oldugu ve Ankara
5. Idare Mahkemesi’nin 2015/3052 Esas sayih dosyasi ile goriilen davada; 27.07.2016
tarihinde “Yiriitmeyl Durdurma Karari™ verilmistir. Ylrtitmeti Durdurma Kararina yapilan
itirazlar nedeniyle dosyamin Ankara Bolge Idare Mahkemesi 6. idare Dava Dairesi’ne
ginderilmis ve Ankara Bolge Idare Mahkemesi 6. Idare Dava Dairesi 24.08.2016 tarihinde
Yiiriitmeyi Durdurma Kararinin Kaldirilmasina karar vermistir. Mahkemenin, 29.09.2016
tarihinde ek rapor alinmasina, Yiiriitmeyi Durdurma isteminin ek rapora karg itirazlar
sunulduktan sonra incelenmesine karar verdigi bilgisi edinilmistir.

e Gazi Sénmez ve arkadaslan (toplam 44 davaci, malikler) tarafindan Cevre ve Sehircilik
Bakanhi@i aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.§. nin de miidahil
oldugu ve Ankara 5. idare Mahkemesi’nin 2015/1521 Esas sayili dosyasi ile goriilen davada;
27.07.2016 tarihinde “Yiiriitmeyi Durdurma Karar™ verilmistir. Yiirtitmeti Durdurma
Kararina yapilan itirazlar nedeniyle dosyanin Ankara Bolge Idare Mahkemesi 5. Idare Dava
Dairesi’ne gonderilmis ve Ankara Bolge Idare Mahkemesi 5. Idare Dava Dairesi 03.10.2016
tarihinde Yiirtitmeyi Durdurma Kararmmin Kaldirilmasina karar vermigtir. Mahkemenin,
02.11.2016 tarihinde, Yiiriitmeyi Durdurma isteminin aym mahkemenin 2015/2940 Esas
sayili dosyasinda Yiiriitmeyi Durdurma istemi hakkinda bir karar verildikien sonra

incelenmesine karar verdigi bilgisi edinilmisgtir.
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde iizerinde proje gelistirilen konu tasinmazlarin Ankara Ili, Cankaya
Ilgesi. Mithye Kayii 3320 ve 3321 nolu parsellerden 03.11.2015 tarih ve 68610 yevmiye nolu 3194

Sayili Imar Kanunu'nun 18.Madde uygulamasi sonucu olustugu gériilmiistir. Bu uygulama

sonucu olusan parsellerden 29401/1 nolu ada/parsel 09.11.2016 tarih ve 84322 yevmiye nolu iglem

ile ifraz gérmiis ve raporumza konu 29401/7 nolu parsel olusmustur,

3.5, llgili Mevzuat Geregi Alnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu proje kapsamindaki parsellerden sadece 29396/3 ada/parsel igin ruhsat olup

asagida parsele iliskin ruhsat bilgileri sunulmustur.

29396/3 ADA/PARSELE AIT RUHSAT BILGILERI
SIRA | ADA |BLOK| RUHSAT |RUHSAT VERil.i? YAPI i:i’:ﬂ “:gﬂ;ﬁ:z i [TOELAM
NO |PARSEL| NO | TARiHi NO | NEDENT | stNiFn| AR NITELIGI |APEDI| S8
)
1 Al | 06122016 | 528/16-A | Yeni Yapi | V-A | 1625718 DA = 17
Ofis ve lgyeri 4
Mesken 64
2 A2 | 06122016 | 528/16-B | Yeni Yapt | V-A | 2108283 —— _ 19
Ofis ve Isyeri 3
Mesken 46
3 Bl | 06122016 | 528/16-C | Yeni Yapr | IV-C | 1147292 (3
Ofis ve lsyen 4
Mesk 56
4 B2 | 06122016 | 528/16-D | Yeni Yapr | 1V-C | 14.389.49 i 15
Ofis ve lsyen 4
7
5 C1 | 06122016 | 528/16-E | Yeni Yapi | V-A | 4097526 e | A7 51
Ofis ve lsyeri 2
Mesk 144
6 €2 | 06122016 | 528/16-F | Yeni Yapi | V-A | 26,591 94— 29
Ofis ve Isyeri q
7 DI | 06122016 | 528/16-G | Yeni Yapi | V-A | 1942346 Mesken 66 20
8 D2 | 06122016 | 528/16-H | Yeni Yapi | V-A | 2038688 Mesken 68 2
9 | 293063 | D3 | 06122016 | 528716-1 | Yeni Yapr | V-A | 2243072 Mesken 74 22
10 D4 | 06.12.2016 | 528/16-) | Yeni Yapi | V-A | 2046977 Mesken 73 20
1 DS | 06122016 | 528M6-K | Yeni Yapr | VoA | 24,869.65 Mesken 88 2
12 E | 06122016 | 528/16-L | verivapi | V-A | 18,355.83 Mesken 72 17
13 FI ] 06.122016 [ 528/16-M | v vimy | 1v-C | 10,161.52 Mesken 36 12
14 b2 | 06.12.2016 | 5S28/16-N | yipi yapy | v-C | 1221773 Mesken 44 14
15 G | 06.12.2016 | 5281160 | yepi vapy | m-B | 253525 Mesken 10 5
16 H ] 06.122016 | S28/16-P | voui yvup | 118 | 1.602.80 Mesken 8 2
17 L | 06.12.2016 | 528/16-R | yepiyvam | 1v-C | 1536898 Mesken 61 14
18 J1 [ 06.12.2016 | 528/16-5 | yopi vam | v-A | 21,585.11 Mesken 83 24
19 121 06.12.2016 | S28/16-T | v vapi | v-A | 23.695.76 Mesken 92 25
20 06.12.2016 | 141/16 ey
343,873.08 1329

[lgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig

olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevceuttur,
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3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yapi denetim igleri Cevizlidere Mabhallesi, 1222. Cadde, Demirler Doga

Apartmani, Blok No: 13A Cankaya/Ankara adresinde konumlu olan KUTAY BIR Yapi Denetim
Ltd. $ti. tarafindan yapilmaktadir

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel ozellikleri, biiyiiklikleri, meveut imar

durumlart ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullamim segene@inin iizerinde
“Biinyesinde Ticaret Uniteler Barindiran Konut Projesi” inga edilmesi olacag goriis ve

kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tagsinmazlar igin heniiz kat irtifaki ve kat

miilkiyetinin kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki her bir boliimiin degerleme analizi
yapilmamistir. Yalmzca Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 1.306 adet
bagimsiz boliimiin piyasa rayi¢ degerleri tespit edilmistir. Emlak Konut GYO A.§. firmasindan
proje iizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu

liste dikkate alinmistir. Onayh bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsihig Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu proje kat karsihii yontemi veya hasilat paylasgimi modeli ile

gelistirilmemekte olup bir pay oramt meveut degildir. Proje, gelir paylasimlh olmayip Anahtar

Teslim Modeli ile gelistirilmektedir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Ahnmas) Hakkinda Goriig
Rapor konusu “Baskent Emlak Konutlari Projesi”nin Sermaye Piyasasi Mevzuat

cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklart porttféyiine “proje™ olarak alinmasinda bir engel

olmadig gorils ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile igili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu projenin iizerinde konumlandigi 29396/3, 29397/3, 29397/4, 29401/7.
29401/4, 29402/1, 29400/1, 29403/1, 29405/1, 29406/1, 29404/1 ve 29401/6 nolu
ada/parseller toplam 154.644.84 m? yiiz6l¢iimiine sahiptirler.

e Parseller genel olarak egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

o Parsel diizgiin sayilabilecek geometrik formlara sahiptirler.

¢ Baskent Emlak Konutlar1 Projesi kapsaminda 29396/3 nolu ada/parsel iizerinde ruhsat
alinmis Al, A2, Bl, B2, Cl, C2, D1, D2, D3, D4, D5, E, F1, F2, G, H, I, J1 ve J2 bloklar

bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle proje kapsaminda yer alan diger parsellere iligkin
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Ruhsat alinnus 29396/3 nolu ada parsel {izerinde ruhsatlara gére meskenler ve ticari {initeler
bulunmaktadar.

Proje kapsaminda ruhsat alinmig bloklarda toplam bagimsiz béliim sayis: 1.329 dur.

Bu bloklarda 1306 adet mesken ve 23 adet ticari {inite bulunmaktadir.

1306 Adet meskene iliskin onayh c¢arsaf listeler meveut olup raporumuz ekinde
sunulmustur.

Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %1 dir,

Proje biinyesindeki satilabilir alanlar asagida tablolar halinde sunulmustur. (29396/3
ada/parsele iliskin satilabilir alanlar tarafimiza ibraz edilen onayh carsal listeler, ruhsat
bilgileri dikkate alinarak hesaplanmis olup diger parsellerin satilabilir alanlar1 imar plam ve
plan notlari dogrultusunda imar fonksiyonlar1 ve yapilagsma sartlan dikkate alinarak

tarafimizca hesaplanmistir.

29396/3 Ada/Parsele Qliskin
Satilabilir Alanlar
Satilabilir Konut Satilabilir Ticaret
Alam (m?) Alam (m?)
1.306 Adet Mesken | 23 Adet Ticari Unite
205.,083.13 4.847.33
Emsale Dahil Emsale Dahil Ems:_ale Dahil
A:ja Parsel | Yiizélciimii Fuii Ponksyons Enisal insaat i Konut ins:wl  Ticaret
No No {m?) 3 Alans (m*) Insaat Alam
Am) %60 (m?) %40
29397 3 $,022.29 Konut + Ticaret 2.00 16,044.58 9.626.75 6,417.83
29397 4 19.494.80 | Gelisme Konut Alam 2.00 38.989.60
29401 7 3.004.07 | Ozcl Rekreasyon Alant 0.30 o901.22
29401 4 4,599.79 Konut + Ticaret 2.00 9.199.58 5,519.75 3,679.83
29402 1 4.554.46 | Gelisme Konut Alan 1.50 6,831.69
249400 | 2.593.62 Saghk Tesisi Alam 1.00 2.593.62
29403 1 6,366.21 | Gelisme Konut Alam 1.50 9,549.32
29405 | 2.372.64 Cami Alani (.60 1,423.58
29406 1 7.900.31 | Tlkdgretim Tesisi Alant 1.00 7.900.31
29404 | 4,560.32 Cami Alani 0.60 2,736.19
29401 [§ 1.674.14 Cami Alani 0.60 1.004.48
Emsal insaat Alanlar Ozet
Toplum Konut Emsal Insaar Alam 70.517.10
Toplam Ticaret Emsal ingaat Alam 10.998.89
Ozel Sugltk Tesis Alam Emsal Ingaat Alam 2,593.62
Sashk Tesis Alamt Emsal ingaat Alam 7,900.31
=
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Satilabilir ve Toplam insaat Alanlar Ozet
Konut Alanlar
Emsale Dahil Alan 70.517.10
Saulabilir Alan (Emsal Alan x 1.20) 84,620.52
Hak Sahiplerine ve Arsa Kargii@ Verilecek 450440 Adet Daire Toplam Briit Alam 53,835.00
Kalan Saulabilir Alan 30.785.52
Toplam ingaat Alani (Saulabilir Alanlar+Teknik Hacim. Otopark vs.) (Emsal Alan x 1,50) 105,775.65
Ticaret Alanlan
Emsale Dahil Alan 10,998 89
Satilabilir Alan (Emsal Alan x 1.20) 13,198.66
Saulabilir Ditkkan Alan (Saulabilir Ticaret Alam x 0.30) 3.959.60
Satilabilir Ofis Alam (Satilabilir Ticaret Alam x 0.70) 9.239.06
Toplam Insaat Alam (Saulabilir Alanlars Teknik Hacim, Otopark vs.) (Emsal Alan x 1.50) 16,498.33
Ozel Saghk
Emsale Dahil Alan 2,593.62
Toplam Insaa Alant (Emsal Alan x 1.50) 3.890.43
ilkgretim Tesisi
Emsale Dahil Alan 7.900.31
Toplam Insaat Alan (Emsal Alan x 1.50) 11,850.47
Cami
Emsale Dahil Alan 5.164.26
Toplam Insaat Alam (Emsal Alan x 1.50) 7,746.39

Satilabilir insaat Alanlar Ozet

Toplam Konut Sailabiliv I-ﬁftmf Alame 235.868.65
Toplam Ticaret Saulabilir Ingaar Alam £,806.93
Toplam Ofis Satrlabilir ingant Alam 9.239.06
Ozel Saglik Tesis Alans Emsal insaat Alan 3,890.43

e Projenin ruhsata baglanms kismi tizeindeki daire tipleri ve adetleri asagida sunulmustur.

DAIRE TiPi ADET
1+1 9
2+] 369
3+1 713
4+1 215

e Daire tipine gére briit kullamm alanlarinin dagilimlan agagida sunulmustur.

DAIRE TiPi BRUT KULLANIM BRUT KULLANIM ALANI
ALANLARI TOPLAMI (M?) ARALIGI (M?)
1+1 670.41 70,68 — 77.52
2+1 47.494,37 93,91 - 153,55
3+1 117.833,42 152,54 — 203,63
4+1 43,405,99 192,79 — 220,13
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3.12. Projenin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler
Olumlu Ozellikler
e Projenin kentsel olarak gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,
e Yakin gevresine yeni yapilan biiyiik konut projelerinin olusturacagr talep,
* Kentin nispeten daha temiz bir havaya sahip yiiksek kesiminde konumlu olmalan,
e Biinyesinde ticari tiniteler ve sosyal alanlar barindiran bir konut projesi olmasi.
Olumsuz Ozellikler
e Bolgedeki imar yollarinin heniiz tamamlanmamis olmasi,

e Ulasim altyapisinin ve sosyal donat1 alanlarinin heniiz tamamlanmamis olmas:.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL
TANIMLAR

4.1.  Deger Tamimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fivat anlamina gelmektedir, Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malhin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra
ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.’

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alict ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

¢  Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayic etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi.

¢ Gayrimenkuliin satis1 icin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yilksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alier ve satiei arasinda goriismeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay arahi@ igindeki en olasi nakit satig degeridir, Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varhiklarin her biri ig¢in en iyi degerin alinmasina caligilmaktadir. Eger
belirtilen zaman aralifi i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyvat konusunda
anlagsmaya varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi dnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satigt i¢in kabul edilen zaman arahi@ genellikle 3 aydan azdir,
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan hi¢bini Pazar Degeri igin esas teskil etmez,
Kullanlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini silirdiiren isletme degerinin bir parcasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiintine katkida bulunan biitiinii
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayimrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasini igerir, ancak pargalardan hi¢biri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.

4.2. Degerlemede Kullamilan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagim

Bu yaklasunda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fivatlari kullanmilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarithi, konumu, biiyiikligl, kullammm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilagtirthr. Bu c¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
karsilagtirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini
belirlemek icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatrim getirisi 6l¢timleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde milkiin getirdigi gelirlerin dngoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecefi gelirlerin glintimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin iiretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasast kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kagitalizasgonu[

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in Kkullanilir. Bu galigmalarda miilklerin kira kontratlart incelenerek
kontratlarin yarattifi olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diistilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
yontemle deger takdirinin yapilmas: islemidir.
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4.2,3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girisimcilik kar1 da dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan
bir ekonomik dmre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksivonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi
dusiincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyigle, meveut
bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢hir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapr Birim
Maliyetleri. binalarin teknik Ozellikleri. binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, muteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oOnilinde bulundurularak
degerlendirilir, Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma
paylarini gosteren cetvel 1le binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir,

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu vaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa tizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli
ckonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden
incelenmesi yapihir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldifi sektériin meveut durumu
ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi sdz konusudur. Projenin
yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve
genel fizibilite prensipleri dikkate ahmarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider
tahmini yapihir. Gelistirilmesi durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur. Bu galigmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin
indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesab: yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin
imar durumlarinin ¢ok farklilik gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman
miimkiin olmamasi séz konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis
proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulagilmas1 miimkiindiir,

4.3. Degerleme Calhgmalarinda Kullamlan Bazi Tammmlar
4.3.1. Indirgeme Oram (Iskonto Orani)

Gelecekte odenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek
amaciyla kullanlan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri
oranim yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirihr.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem

Dinyamn i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler

degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmugtur. -
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan: risksiz
getiri ve risk primi oraminin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde
diinyada oldu@u gibi tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli
mevduatlarin  olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan
Eurobondlarin faiz oranlanmn “risksiz getiri oram™ olarak kullamilmasi sonucunu getirmistir.
Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi
gegen eurobondlarin belli bir giin icin degerinin degerlemede kullamlmasinin dogru bir yaklasim
olmadigini diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orant
Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullamilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:
¢ Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamilmasinin yerine ézellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi.
* Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢glerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamlmasa,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine. Konumuna, niteligine. sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diistik performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (aligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha
once yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir,

Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik

edilerck degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dng6ériilmiigtiir.

Net bugiinkii deger ¢caligmalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orani1) hesaplanmahdir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararas: Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlart veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdar.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmig gelirler veya gelir akiglan ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin
bir NPV analizindeki él¢timiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladi@ getirinin piyasa
faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-
Piyasa Degerine erigmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii
Deger, gelir vaklasimi yoluyla Pivasa Degerini gsterir.

4.34. ig Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin mevcut deferini, sermaye yatinminin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatinmetlar igin temel gésterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinnmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramini bulmak i¢in indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullanilan i¢ karhhk orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramduws7 A 1" 4 1 )
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu
deger tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandr.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmas: ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine zellikle
bagli vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatirilan sermaye gibi diger finansal
fakiorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miisteri stirekliligi,
konum, iriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varhgin
kalan degeri olarak disiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ekonomik kullanim Omriintin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu’nun
tarthidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler*
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki yila gore 1 milyon 45 bin 149 kisi

artti. Erkek ntifusun orani %50.2 (39 milyon 511 bin 191 kisi). kadin niifusun oram ise %49.8
(39 milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yilhik niifus artis hizi 2014 yilinda %e13,3 iken, 2015 yilinda %013.4 oldu.

i1 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92.1°e yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin orami ise %7.9 olarak gerceklesti.

Tiirkiye nitfusunun %18,6”simn ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en
¢ok niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5.3
(4 milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.,6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2
milyon 288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az
ntifusa sahip il oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30.7 olan ortanca yas, 2015 yihnda &nceki yila gore artis
gostererek 31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gerceklesti.
Ortanca yasgin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu
(38.3) iken. en diigiik oldugu iller ise sirasiyla Sanhurfa (19.3). Sirnak (19,5) ve Agri (20.3)"dir.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu

90+
85-89
80.84
75-79
70-74
65-69
60-64
65-59
50.54
45.49
40.44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orami 2015 yilinda,
bir 6nceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken. 65 ve daha yukan yastaki niifusun orami da %8.2"ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gére 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli,
347 kisi ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir
tnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu,

Yiizél¢timii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, en kiigiik

viizlglimiine  sahip Yalova’'min  niifus  yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Goriiniimii

Ttirkiye, dilnyanin 18. ve Avrupa’min 7. bityiik ekonomisine sahip olarak orta vadede
(2016-2018) %4,5-5 oraminda biiyiime hizim yakalamay: hedeflemektedir’. Nitekim 2015%in
liglincii geyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 bilyiime bandim yakalamigtir.

2015 wyilinda iktisadi faaliyette beklentilerin iizerinde bir bilylime gerceklesmistir.
Jeopolitik riskler ve kiiresel ekonomideki yavaglama nedeniyle dis talepte daralma yasanmig ancak
i¢ talebin olumlu katkis: biiyiimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde, bir
yillik dénemin ardindan net ihracat biiylimeye yeniden pozitif katki saglamaya baglamisur. 2016
yiliilk ¢eyreginde, sanayi iiretiminde 2015 yili son ¢eyreginde gergeklesen yiikselis egilimi devam
etmistir®.

Son yillarda %3-4 aralifinda seyreden ekonomik biiyiime Tirkiye igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiytimenin hizlandirmas: amaglanmaktadir. Daha onceki
dénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali
politikalara gecilecegi, daha hizli bilylime igin dnceki hiikiimetlere gére daha farkh bir ekonomi
politikas: izleyecegi 65. hiikiimetin beyanlarindan éngériilmektedir’. Bunlara paralel olarak para
politikasi da ekonomik biiylimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiikiimetin 6nemli giindem onceliklerinin basinda, Baskanbk Sistemi veya partili
Cumbhurbagkanhg sistemini iceren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin éniine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gér dénemi ile yavaglama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin
kredi notunu diistirmesi muhtemeldir.

5 http::‘fwww_mfa_gc-v.trf{urk-cki_)nomisindcki-son-m:}ismclcr_tr.mfa Erisim tarihi: 24.06.2016
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Anayasa degisikligi referandumu, olasi bir erken segim, dokunulmazhklarin kaldinlmas
sonrasi olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara se¢im gibi gelismelerin yarataca@ yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye’nin kredi notunun diisiiriiimesine yol agabilecegi ongoriilmektedir®,

S
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Grafik 2.2.1: Ttiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Tirkiye'nin kredi notlan

T.C. Merkez Bankas: 6nceki aylarda uyguladiga faiz indirimini 2016 yili 11. geyreginde de
stirdiirmiigtiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizh faiz
indirimi endiselerini de simdilik ortadan kaldumugtir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda
uyguladi@i ¢oklu faiz politikasi i¢inde gecelik faiz oranlarini yiizde 10°dan yiizde 9,50 ye indirmis,
bir hafta vadeli repo ihale faiz oram ise yiizde 7,5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez
Bankasi'nin ¢oklu faiz uygulamalan ile olusan bankalari fonlama ortalama maliyeti de biylece
yiizde 8,40 oranindan yiizde 8.20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diisiisii kredi maliyetlerinde de

sturly bir indirim katkisi saglayacaktir®,

Enflasyonda 2015 yilinin son ¢eyregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fivatlarindan
kaynakli diisiis goriilmiistiir, Ayrica 2016 yili ilk geyreginde ddviz kurlarmin yilhk enflasyon
tizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yilhk enflasyonu son doénemde bir miktar diigmiis, ana egilimlerinde gériilen

iyilesme devam etmistir.'”

¥ IMSAD Avhik Sekidr Raporu Mayis 2016, “Tiirkive Ekonomisi”
*IMSAD Ayhk Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”

" TC. Merkez Bankas: Finansal [statistik Raporu, Makro Ekonomik Gériiniim Mayis 2016 say1 Zlve T£; Mpllyg. i
Bakanhigi Y1llik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir. S 0® ) FAN -“ -"
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Grafik 2.2.2; Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"
T.C. Merkez Bankasi 2016-I1. Enflasyon Raporu’nda, enflasyonun viizde 5°lik hedefe

kademel olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7.5e; 2017 yilinda ise yiizde 6 ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag éngtrmektedir. Bu gergevede enflasyonun, yiizde
70 olasilikla, 2016 yili sonunda %6,3-8,7 araliginda. 2017 yih sonunda ise %4.2-7.8 aralifinda
serceklesecedini ongoriilmektedir'? (Grafik 2.2.3).

O Tarwren Al = Dehraisis Arabge = ¥l Sorw Erflasyon Hedeflen) == Qi Al

Grafik 2.2.3: Enflasyon ve gikti agigr tahminleri™
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davranmislar1 ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

geligmeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durugun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kayb Tiirk Liras1 FED faiz artis1 beklentisi ve i¢eride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis aymda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi nin temkinli
politikalar1 Tiirk Lirasinda deger kaybini bir miktar azaltmistir. Sepet kur 3,10 TL {izerinde
kalmaya devam edecektir. Tiirk Liras: faizlerde oynaklik, yeniden sikilagan kiiresel mali kosullar,
iceride siyasi gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli para politikasi
karsisinda Mayis ayr genelinde TL faizlerde oynaklik yasanmig olup vaz aylarinda da bu

oynakligin stirmesi beklenmektedir'*.

"' TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan ahinmistir.
"2 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mays 2016, Say1:22
¥ TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Sayi:22°den alinmistir. e T i
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan seg¢imlerin
varatudi politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden
de etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015’de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan
kesinlesen genel segimin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmis goziikmektedir. Ancak,
Tiirkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalari olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi
(FED) min 2016 yili baginda faiz artirma karan ekonomi ve finans piyasalan {izerindeki baskiy:
halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger
sektorleri ve Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi ongoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilmin ilk alti ayinda goriilen durgunluk,
dordiincti ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu
hareketlilik konut sektériinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014
ve 2015%in ilk ti¢eeyregini yiiksek bir stok iiretimiyle geciren konut sektorii, bu donemde

yavaglayan talebi hareketlendirebilmek i¢in avantajhi satis sartlar1 sunan kampanyalarim devreye

182.718 233.817

409.812 186.768 223.044

-1,6 2,2 -4.,6

Tablo 2.3.1: Konut satiglarinin dagilimi
Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlanimn

gorece yliksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diistise paralel olarak ihracat rakamlarinin diigmesi ile
birlikte yaganan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yihmn yaz aylarim da i¢eren
ikinci yansinda gérmeye baslayacagimizi 6ngérmekteyiz. 2016 vili igin gayrimenkul arzinda
kismi bir azalma olacagini, 6zel bdlgeler hari¢ (turizm bdlgeleri) fiyatlarda anlamh bir diisiis

olmayacagim ancak kampanyah ve 6zel satiglarin artacag dusiiniilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yih Mart ayinda bir énceki aya gore yiizde
1,09 oraninda artarak 206.18 seviyesinde gergeklegmistir.
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Bir énceki yilin aym ayina gore yiizde 15,33 oraminda artan KFE, aynm1 dénemde reel olarak
yiizde 7.32 oraninda artmigtir. Metrekare bagina konut degeri olarak hesaplanan birim fivatlar 2015

yili Mart ayinda 1569,63 TL/m2 iken 2016 yili Mart ayinda 1774.34 TL/m2 olarak
gergeklesmistir *1°
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE willik yizde degisim*

5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
5.4.1. Ankara li'6

Ankara, Tiirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinei ildir. Yizélgiimii olarak iilkenin
liglincil biiyiik ilidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati

Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik béliimii I¢ Anadolu Bélgesi'ndedir.

Ankara [li, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya. giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur,

1355 km. uzunlugu ile tamam Tiirkiye topraklari tizerinde yer alan en biiyiik nehir
olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 km. ile Tiirkiye'deki en biiyiikk nehirlerden olan Sakarya
Nehri ise, ilin batisim sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cay1, il merkezinden
geger. Ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyik ikinci gélii, %32.4 tuz oramyla da
diinyanin en tuzlu ikinci golt olan Tuz Gélii vardir. Ayrica Tuz Gélii'niin de i¢inde bulundugu

havza, Tiirkiye'nin en biiyiik kapal havzasidir.
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Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il

de giiniimiizde Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ckonomisi tanim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yaris: hala tarim amagh kullanilmasina
ragmen, niifusunun sadece %3'ii kdylerde. %701 ise il merkezinde yagar. Ekonomik etkinlik biiyiik

oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirhigi ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek zel sektor yatinmlan, baska illerden
biytik bir niifus go¢iinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize. niifusu iilke
nifusunun iki kati hizda artnigtir. Niifusun yaklasik dortte iigli hizmet sektorii olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri
sanayide. %2'si ise tarim alanminda ¢ahsir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde

yogunlasmistir.

Il niifusu 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore 5.045.083 kisidir.
Ankara niifusunun dértte gt hizmet sektoriinde ¢alisir ve bu sektér ilin gayrisafi hasilasinda en
biiylik paya sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gdg¢le gelen niifusa istihdam

saglayacak kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir.
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Ankara il nisfus bilgilen

Yil Toplam  Degisim Sua  Oron Kir - Sahir Erkek . Kadin
19650105 § Gd2.302 - 2 %524 574541 (%35 SEBS- 1069 T8 B72680 %531 %468 TN 6D
1970110 2041658 RIA 2 %ETI | ETAML WMID B 1467304 1067437 %323 WATT 974N
tars' 1 2885 083 %2T A 2 WEA1 53T MY (RII BEHE  1oo7oB) 1350371 %EIE %474 | 225E30
198015 2 B5s GEs SI0A 2 WE3IB EIBTZ2 W22 BBl 223897 1486584 %514 W4BE 1356105
1983914 3306327 %WIGA 2 %653 568118 [861d BRA3l 2737209 1702805 %516 %4BE 1603522
1990114 3236628 H2w 2 %ETY 30907 %R A 2e3s71e 1B58276 %512 %4ER 1578350
20001"'%1 4007 830 WA 2 HEW | 267338 (%2 WeBH) 3510522 2027105 %S0E | %aGA 168075
071V gagETEE WI1TA 2 %63 25 [N BENREEN <120800 2225033 %408 | WEO2Z 2247723
2008""7 45dm 930 %Za 2 %63 153051 (N9 DS 1305888 2267779 %489 %02 2281160
20080"% 2850 802 %ZA 2 %s41 135881 | RO 4513921 2MEEAY %400 %E02 23N2160
W 7T T %3a 2 w6t 13040 DS <641238 ) 2370226 %400 | %501 2302490
2014190 2850 693 %2a 2 %685 128777 G 1762116 | 2439058 N469 | NED1 2451835
20m21Y 4oes 242 %2A 2 %657 123400 [ DIRH] 822136 2474455 %498 | %ED2 2401086
20115 5 pas e u2A T %ER 0 SN0 50:5083 2507526 %497  %EDD 253755

Defygim, our Onc g6 MRS $20MNa DANE SLE VeV A0 YUSOESICN Sird. Ankara il nlfusunin Tikye illen drasindabi gralamasitr, Dran, Ankara il ndfsunun, Torkive

rfusong oramdr

Glinlimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatinm yapilmaktadir.

Tiirkiye'nin en gok sayida {iniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, iiniversite diplomal kisi

orani iilke ortalamasimn iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirhkl yatinmlann gereksinim

duydugu  is  giicinii  olusturur.  Ilin  ulasim  altyapist  baskent  eksenlidir;

buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulagilir.

Il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris

¢ikigi saglayan en 6nemli noktadir. Esenboga'dan Tirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa.

Amerika ve Uzak Dogu'nun gesitli sehirlerine ugmak miimkiindiir. 2006 yilinda

famamen

yenilenip kapasitesi ve islevi ¢agdaslagtinilmigtir. Havalimanini kent merkezine baglayan yol da

tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmusgtur. Havayolu ile kente ulasmanin bir bagka

yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamdir. Bu havalimani sivil uguglara

kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akine1, Etimesgut ve Giivercinlik

hava alanlari, askeri amaglarla kullamlmaktadr.

5.4.2. Cankaya Ilgesi'’

Cankaya llgesi 1936 yilinda kurulmustur. 1983 yilinda kabul edilen 2963 sayili Kanunla

ilgeye bagh Golbasi ve Mamak ayn birer ilge haline getirilmistir. 5216 sayil Bilytiksehir

Belediyesi Kanununun gegici 2 inci maddesi geregince kiy tiizel kisiligi kaldirilan, llceye bagh
tic kody (Beytepe, Karatas, Yakupabdal) Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.08.2004 tarih

ve 531 sayih karariyla mahalleye dontismiistiir.

" llge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Cankaya. {ilkenin en 8nemli kamusal karar organlarini, iiniversitelerini, ¢esitli iilkelerin
biiyiikelgiliklerini, is alanlarim, ticaret merkezlerini, bankalan, biiyiik otelleri, kiiltiir ve sanat

kuruluglarini, restoranlari, eglence ve dinlenme yerlerini barindiran bir yerlesim alan.

TMAHALLE

Cankaya’da 116 mabhalle, 4 devlet iiniversitesi, 6 &zel finiversite ve Kara Harp Okulu
vardir. Ayrica 103 ilkdgretim okulu, 46 lise ve 59 6zel okul vardir. 2013 Yili Adrese Dayah Niifus
Kayit Sistemine goére ilge Niifusu 914.501 dir. Giinliik niifus hareketlerine bagh olarak
Cankaya’nin niifusu, giin boyunca 2 milyona ulasmaktadir. Iige bu 6zelligiyle kent iginde ayr bir

kent merkezi dzelligine sahiptir.

flge son zamanlarda kirsal kesimden goglerin yogunlagmas: nedeniyle hizli bir niifus
artisina neden olmus, yapilan imarsiz gecekondulasma neticesi s kesimlerde diizensiz bir
yapilasma meydana gelmistir. [lgede belediye sinirlan igerisinde kalan yerler imar planina uygun

olarak ¢agdas ve modern bir yapiya kavusturulmustur.
Niifusun ¢ofu gecimini esnaflik, is¢ilik ve memuriyetten sagladign gelirle idame
ettirmektedir. Cankaya tarim kenti degil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yogunlasti@ bir kent

Gzelligindedir.

llgede devletin en iist diizey yoneticisinden en alt birimindeki hizmetlive kadar binlerce

kisi kamu hizmetlerinde caligmaktadir.

llgede ticaret yogunlugu ¢ok fazladir. llge igi hareketliligin komsu ilge ve illerle de iliskisi
vardir. Hatta yurtdigindan mal getiren ve yurtdigina mal satan ig yerleri de bulunmaktadir.
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Is yerlerinin birinci derecede yogunlastigi yer Yenischir'dir. Dikimevi. Kiiciikesat,
Besevler ve Bakanliklar daha sonra gelir. llgede 100.000 kadar isyeri bulunmaktadir. Bu

isyerlerinin bazilar1 da gok biiyiik ticaret merkezleridir,

llge sanayi bolgesi degildir. Ancak 6zel sektore ait konfeksiyon, ayakkabi, tekstil iizerine
imalat atdlyeleri ile tugla ve toprak, ahsap, rme, yem ve un sanayileri, galvanizleme, ubbi cihazlar
ve ekmek fabrikalan mevcuttur. flge kent merkezi durumuna gelince, fabrikalarin kurulmas
engellenmig ve kurulu olanlar da kaldirilmigtir. Hatip Cayi ¢evresinde yag, yogurt, ayran ve peynir
fabrikalar vardir. Ilge merkezinde ve degisik yerlesim yerlerinde konfeksiyon atdlyeleri ve

basimevleri mevcuttur,

Ulagim karayolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. ilgeyi dogudan Mamak, batidan
Etimesgut ve Sincan’a baglayan demiryolu iizerinde banliyd treni diizenli olarak isler. Cankaya’yi
Yenimahalle ve Batikent’e baglayan metro 28.12.1997 tarihinde hizmete girmistir. ASTI-
Dikimevi hatti fizerinde 30 Agustos 1996 tarihinden itibaren Ankaray rayli sistemi calismaya

baslamistir.

Karayollan Ilgeyi 6riimeek agi gibi sarmistir. Tamann asfalt kaplama olan yollarin bakim
ve onarimi anayol ve caddeler haricinde Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Cevre yolu
ile tiim komgu Tlgelere baglantihdir. Ayrica ¢evre illerden Konya, Eskisehir, Istanbul ve Kirikkale

baglantisi vardir.

lige devletin iist kademe yéneticilerinin, yabanci elgilik mensuplarinin bulundugu bir yer
olmas1, olduk¢a geligmis ticaret ve hizmet (Kamu ve Ozel) potansiyeline sahip olmasi nedeniyle

yurt igi-yurt digi haberlesme ag ¢ok genis ve de yogundur

el 1/ L
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim1™
ve “Maliyet Olusumlan Yaklasimr™ yontemleridir,

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkh yOntemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolay: heniiz yap1 kullanma izin belgesi alinamanmustir. Ayrica
proje kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasast Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde ver alan sinirlamalar
sakh kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin: Portftylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
vapilara iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur, Ancak, miilkiyeti tek basmma ya da bagka kisilerle birlikie ortakhga ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve gube gibi yapilarin.
tamaminin veya ayn béllimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde. anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazm meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1isiginda proje biinyesindeki bagimsiz biliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “Proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagmak i¢in Maliyet Olusumlari Yaklasim Yoéntemi
kullanilmistir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak igin Piyasa Degeri
Yaklagim Yontemi kullanilmistir,

Projenin tamamlanmas: durumundaki degerine ulasmak i¢cin Nakit Akisi (Gelir)
Yaklasinm Yoéntemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlarn Yaklasim

Yontemi tercih edilmistir.
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6.1.

Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi:

ATAK Gayrimenkul Degerleme A

Lider Giiven Yatirim Damsmanhk (312 2400724): Konu tasinmazlara yakin konumda.
Ilkbahar Mahallesi'nde, Emsal: 1.20 olan, konuttticaret imarli, 2.400 m? arsanin
10.500.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi ahnmmstir. (Birim Degeri: ~4.375,-TL/m?)
Ali Bey 29 Emlak (312 3450808): Konu tasinmazlara yakin konumda, Karatas
Mabhallesi’'nde, Emsal: 2,00 olan, konut imarl, 1.880 m? arsanin 2.350.000,-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinnugtir, (Birim Degeri: ~1.250,-TL/m?)

Emlakmaxx Gayrimenkul (312 4474721): Konu tasinmazlara yakin konumda, Karatas
Mahallesi'nde. Emsal: 1.40, konut imarli, 500 m? arsamn 500.000.-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Degeri: ~1.000,-TL/m?)

Enkayap Gayrimenkul (312 2842007): Konu taginmazlara yakin konumda, Karatas
Mabhallesi’nde, Emsal: 2.20, konut imarli, 407 m? 29562/4 nolu ada/parselin 530.000.-TL
bedelle satihik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~1.302.-TL/m?)

Ankara Yatinm (312 4412666): Konu tasinmazlara yakin konumda, Ilkbahar
Mahallesi’nde. Emsal: 0.50, Ticari imarli, 300 m? arsanmin 925.000.-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alimmistir. (Birim Degeri: ~3.083,-TL/m?)

Baskent Emlak (535 3703859): Konu taginmazlara yakin konumda, ticari hareketliligi
yiiksek olan Turan Giines Bulvari’na cepheli, ticari imarh 2.591 m? arsanin 11.500.000,-
TL bedelle satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Degeri: ~4.440.-TL./m?)

Giiven Gayrimenkul (532 5069797): Konu tasinmazlara yakin konumda, Hilal
Mabhallesi’nde konumlu, konut imarh 864 m? arsanin 2.800.000,-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi ahnmigtir. (Birim Degeri: ~3.240,-TL/m?)

MK Kayr Gayrimenkul (312 4818191): Konu taginmazlara yakin konumda, Karatas
Mabhallesi'nde. konut imarli, 1.900 m? arsanin 2.538.000,-TL bedelle satihik oldugu bilgisi
almmustir. (Birim Degeri: ~1.336.-TL/m?)

Naskon Panarama Konutlan Sitesi (312 4273381): Konu tasinmazlara yakin konumda.
Miihye Kéyii 2952272, 29536/1 ve 29596/1 ada/parseller ile Karatas Mahallesi 29562/3 ve
29578/1 ada parsellerin 1.550.-TL/m? birim deger ile satilik oldugu bilgisi alinmstir.
Golbasi Giizelyah Gayrimenkul (312 4842727): Konu taginmazlara yakin konumda,
Karatag Mahallesi’nde, konut imarh, 1.000 m? 29522/2 nolu ada parselin 1.375.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi almmistir, (Birim Degeri: ~1.375,-TL/m?)

i =v. LT}
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Konut Emsal Arastirmasi:

¢ Yavuz Kuru Gayrimenkul (533 2617022): Konumuz taginmazlara yakin konumda Sinpas
Altin Oran Projesinde. 2.katta konumlu, 4+1, 210 m?® kullamim alanh ve i¢ tefrisatinin
tamamlanmig oldugu beyan edilen konutun, 900.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
almmstir. (Birim Degeri: ~4.285.-TL/m?)

¢ MEG Gayrimenkul (530 7632406): Konumuz taginmazlara yakin konumda Sinpas Altin
Oran Projesinde, 7 katta konumlu, 3+1, 136 m? kullanim alanlhi ve i¢ tefrisatimin tamamlanmis
oldugu beyan edilen konutun, 650.000,-TL bedelle satulik oldugu bilgisi alinmistr. (Birim
Degeri: ~4.779,-TL/m?)

e Boreas Gayrimenkul (312 4339998): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Sinpas Altin
Oran Projesinde, 7.katta konumlu, 3+1, 145 m? kullamim alanli dairenin, 660.000,-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~4.552.-TL/m?)

o Boreas Gayrimenkul (312 4339998): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Sinpas Altin
Oran Projesinde, 12, katta konumlu, 4+1, 200 m? kullamim alanl dairenin, 1.300.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~6.500.-TL/m?)

e Katek ingaat Gayrimenkul (538 9727000): Konumuz taginmazlara yakin konumda Sinpas
Altin Oran Projesinde, 1. katta konumlu, 4+1, 242 m? kullamim alanh dairenin, 1.200.000,-TL
bedelle satihk oldugu bilgisi alimmustir. (Birim Degeri: ~4.959.-TL/m?)

o Katck Insaat Gayrimenkul (538 9727000): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Sinpas
Altin Oran Projesinde, 3. katta konumlu, 2+1, 110 m? kullanim alanh dairenin. 490.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmgtir. (Birim Degeri: ~4.455.-TL/m?)

* Borsem Oran Temsilciligi (312 4908080): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Sinpas
Altin Oran Projesinde, 9. katta konumlu, 4+1, 165 m? kullanim alanh dairenin, 780.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi ahmmustir. (Birim Degeri: ~4.727.-TL/m?)

® Arien Gayrimenkul (312 4914848): Konumuz taginmazlara yakin konumda Sinpas Altin
Oran Projesinde. bahge katinda konumlu, 1+1, 100 m? kullanim alanl dairenin, 525.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmisur. (Birim Degeri: ~5.250,-TL/m?)

¢« Emlak Marketi (531 8883232): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Park Oran Sitesinde,
5 yasinda binanin, 15. Katinda, 216 m? kullamim alanh, bakimli ve kullanabilir oldugu beyan
edilen konutun, 1.290.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:
~5.972.-TL/m?)

¢ Realty World ( 8883232): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Park Oran Sitesinde, 5
yasinda binanin, 15. Katinda, 216 m? kullanim alanli, bakimh ve kullanabilir oldugu beyan
edilen konutun, 1.290.000,-TL bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:

EEEERT ATAIN ¢
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Remax Lot2 (312 4418686): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Park Oran Sitesinde, 4.
katta. 89 m? kullanim alanh dairenin, 615.000,-TL. bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri: ~6.910.-TL/m?)

Borsem City (312 4413939): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Park Oran Sitesinde, 5.
katta, 90 m* kullamim alanh dairenin, 623.000,-TL bedelle satihik oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Degeri: ~6.922.-TL/m?)

Borsem City (312 4413939): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Park Oran Sitesinde, 8.
katta, 90 m® kullamm alanh dairenin, 647.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri: ~7.189,-TL/m?)

Cagdas Emlak (505 2934474): Konumuz taginmazlara yakin konumda, Sedir Sitesinde, 20

yasinda, 2 katta. 110 m? kullamim alanli, bakimh ve kullanabilir oldugu beyan edilen konutun,
450.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi ahinmugtir. (Birim Degeri: ~4.090.-TL/m?)

Tiecari Unite (Ofis-Diikkan) Emsal Arastirmasi:

Harput Emlak (536 4572323): Konumuz tasinmazlara vakin konumda, Turan Giines
Bulvarinda konumlu, 5 yasinda binanin, 2 katinda konumlu, 140 m? oldugu beyan edilen ofisin
1.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alimmistir. (Birim Degeri: ~7.140.-TL/m?)

Rota Emlak (312 4917505): Konumuz taginmazlara yakin konumda, [Ikbahar Mahallesinde,
4 kath, 4 yasinda, 10 béliim ve 650 m? oldugu beyan edilen ticari kullanima uygun miistakil
yapinin 4.750.000,-TL bedelle satihik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Degeri: ~7.307.-TL/m?)
Cansa Gayrimenkul (542 7195377): Konumuz tasimmazlara yakin konumda, Sinpas Altin
Kulelerde, 7.katta konumlu, 88 m* kullanim alanli ve i¢ tefrisatimn tamamlanmig oldugu
beyan edilen ofisin 490.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Degeri:
~5.568.-TL/m?)

Emlak Merkezi (538 4772817): Park Oran Ticaret Merkezi yakininda, cadde cepheli, zemin
katta konumlu, 240 m? olarak beyan edilen diikkkamn 1.900.000,-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~7.916,-TL/m?)

Andag¢ Ticari Yatirnm Ltd.Sti. (312 4790305): Konu tasinmazlara yakin konumda Hilal
Mabhallesi’nde 300 m? kullamm alanh diikkamn 3.350.000.-TL bedelle satihk oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Degeri: ~11.166.-TL/m?)

Andag¢ Ticari Yatirom Ltd.Sti. (312 4790305): Konu tasinmazlara vakin konumda Oran
Mabhallesi, Panora AVM'de 410 m? kullamim alanh diikkanin 3.400.000.-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~8.293,-TL/m?)

Anda¢ Ticari Yatinm Ltd.Sti. (312 4790305): Konu taginmazlara yakin konumda Oran
Mahallesi, Panora AVM'de 350 m* kullamm alanli diikkkanin 3.150.000,-TL bedelle satilik

Pl

Paalk ¥ Y
" Ll

oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~9.000,-TL/m?) ity ATA

" .J’ -~

-y

9,
/ "-..'.r
s =]

ATAK Gayrimenkul Degeriere A'S. Il

icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 {216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.te S&yfa I 43



6.2.  Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri
6.2.1. Maliyet Olusumlari Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklagimda, meveut yapinin giiniimiiz ekonomik kosullaninda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa {izerindeki ingai yatirnmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayri ayri irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k
tutmak adina hesaplanmigtir.
6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yintemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althk tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, imar 6zellikleri ve benzer 6zelikleri
gergevesinde rapor konusu 29396/3 nolu ada/parsel baz alinarak bu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin
konumlarna, biiyiiklitklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik
gosterdigi tespit edilmigti. Asagida tabloda rapor konusu tagmmaz baz alinarak yapilan

diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsald | Emsal 5
Yiizdlgiim (m?) 2.400.00 1,880.00 500.00 407.00 300.00
imar Fonksiyonu Konut+ Ticaret Konut Konut Konut Ticaret
Yapilasma Sartlan E:1.20 E:2.00 E: 1.40 E:2.20 E: 0.50
Satiga Sunulan Birim Degeri (TL/m®) 4.375 1,250 1,000 1,302 3,083
Pazarlik Payi -10% 0% 0% 0% -10%
Gergeklesmesi Muhtemel Birim Deger (TL/m?) 3,938 1,250 1.000 1,302 2,775
Bilyiikliik Diizeltmesi -15% -15% “20% -20% -20%
Konum Diizeltmesi 0% 125% 125% 125% 5%
imar Fonksiyonu Dilzeltmesi 20% 30% 70% 30% 35%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 4,134 3,000 2,750 3,060 3,330
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (3.254.74) ~ 3.250.00
*Emsal diizeltme tablosu 29396 ada 3 nolu parsel baz alinarak hazirlanmistir.
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Tiim bu veriler 1s18inda proje kapsamindaki parsellerin mevcut dzellikleri. yapilasma

yogunlugu, yiizélgtimleri, imar fonksiyonlan dikkate alimarak deger takdir edilmistir. Buna gére

rapor konusu parsellerin birim ve toplam degerleri agagida tablo halinde sunulmustur.

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Yapilasma
Sartlar: Birim
Sira Ada No Parsel Yﬁzéliﬁmu i Renkilyons Deer Toplam Deger
No No {m?) (TL) (TL)
Eisal Yencok
(m)

1 29396 3 89.502.19 Konut + Ticaret 3 00 20.00 3,250 290,882.117.50
2 20397 3 8.022.29 Konut + Ticaret 200 20.00 3.750 30.083.587.50
3 29397 4 19.494_80 Gelisme Konut Alam 200 70,00 2.750 53.610.700.00
4 29401 7 3.004.07 | Ozel Rekreasyon Alam 0.30 12.00 1.500 4.506,105.00
3 29401 4 4,599.79 Konut + Ticaret 2.00 70.00 3.750 17.249.212.50
f 20402 1 4.554.46 Gelisme Konut Alam 1.50 2700 2.000 9,108,920.00
7 29400 1 2,593.62 | Saghk Tesisi Alami (Ozel) 1.00 12.00 1.800 4,668,516.00
8 29403 1 6,366.21 Gelisme Konut Alam 1.50 2700 2.000 12,732,420.00
9 20403 1 2.372.64 Cami Alam 0.60 ! 0 0.00
10 29406 1 7.900.31 | Illkogretim Tesisi Alani 100 | Serbest 0 0.00
11 29404 1 4.560.32 Cami Alam 0.60 ! 0 0.00
" . e
12 29401 6 1,674.14 Cami Alam 0.60 d 0 (.00

154.644.84 422.841,578.50

Rapor konusu Bagkent Emlak Konutlar1 Projesi'nin mevcut durum itibarivle 29396/3 nolu

ada/parsele iliskin ruhsatlar alinmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. den

alinan bilgiy