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TALEP TARIHi - NO 01.11.2012
SOZLESME TARIHi 01.11.2012

X . 16.11.2012-
DEGERLEME TARIHi 97 129012
RAPOR TARIHi 31.12.2012
RAPOR NO SNP-1211010

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLiLIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KISI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

CANKAYA ILCESI 29269 ADA 1PARSELDE YER ALAN THE FiRST
PROJESI

DEGERLEME ADRESI

DIKMEN MAHALLESI 648 SOKAK NO 20 29269 ADA 1 PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Eren KURT - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
A.Ali YERTUT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 400544)
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ICINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayutlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulagim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yéntemleri
5.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonugc

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gésteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 5 - Yapi Ruhsatlari (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Dederleme Uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulk( kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

1.4

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan projenin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gobre gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg! A.S.

Dikilitag Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak tzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gcercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu proje i¢in 31.12.2012 tarih ve SNP-1211010 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Eren KURT ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almis olup, proje i¢in raporun nihai
degeri 98.776.000-TL'dir. (KDV harig) .
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

29269 ADA 1 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

DIKMEN

29269
1
26.905 m2

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

6636

49

4783
14.02.2012

SNP-1211010 CANKAYA



E L

i RLEME

menkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Muadirligi'nden 03.12.2012 alinmis olan tasinmazin milkiyet ve takyidat
bilgilerini gbsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmaz Gzerinde takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Uc Yillikk Dénemde Gerceklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yilik dénemde; tasinmazin son tescil tarihine kadar hissel
mulkiyetli oldugu 14.02.2012 tarih 6636 yevmiye ile tasinmazdaki tim hisselerin Sinpas
Gayrimenkul Yatinnm Ortakli@i A.S. adina kayit altina alindigi gérilmistar.

Ancak degerlemeye konu olan gayrimenkulin tapu kayitlarinda son 3 yil igerisinde planlarin
iptali, yeniden kadastral parsellere déniisim yapilmasi ve yeniden yapilan diizenleme sonucu
yeni imar parsellerinin olusmasi ile gecmise yonelik inceleme yapildiginda tapu kayitlarinin
oldukga uzadigi, hisseli parseller olmasi nedeni ile milkiyet bilgilerinin oldukg¢a karisik oldugu
belirtilmistir. Tasinmazin geldilerine ait sayfalarin bulundugu tapu kuitliklerde, mabat kitik ve
geldi sayfa sayisi oldukga fazla olup tapu madirligince bu kayitlarin incelenmesine olanak
taninmamistir. Bu nedenle degerleme tarihinde son 3 yillik déneme yénelik tapu kayitlarinda
saglikli bir tespit yapilamamis olup daha énceki raporlardan ve edinilen son tarihli bilgilerden
faydalaniimistir:

2010 tarihli raporda belirtildigi Gzere tasinmazin bulundugu bdlgede imar plani iptali sonucu
Ankara BlyUksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan geri dénlsim cetvelleri dogrultusunda
yeniden tescil islemleri 20.05.2010 tarihinde tamamlanmistir. 170 parselin 1.793m?; 204
parselin 116m?2; 209 parselin 340m?; 213 parselin 6m?; 227 parselin 3.604m?; 230 parselin
1.044m?2; 243 parselin 433m?2; 250 parselin 694m?; 254 parselin 5.423m?2; 255 parselin 232m2;
259 parselin 328m?2; 266 parselin 1.076m?2; 399 parselin 9.167m?2; 836 parselin 2.206m?; 914
parselin 18.008m? hissesi Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. mulkiyetindedir.

Son 1 yilhik dénemde ise Ankara Biyilksehir Belediyesi adina kayith 22300/2690500 hisse
10.02.2012 tarih 6102 yevmiye ile Halit Serkan Ercivelek'e satiimistir. 14.02.2012 tarihinde bu
hisse 6636 yevmiye ise Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S.ye satilarak ayni tarih
yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.adina kayith 26682/26905 hisse ile
birlestirilerek tam hisseli tasinmaz olusturulmustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ankara Bliyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midrligi“nden alinan 19.12.2012 tarih 2012-
3341-13937 sayili imar durumu yazisina gére; dederlemeye konu olan 29269 ada 1 parsele
kayitl tasinmaz 12.12.2012 tarih ve 2126 sayili karari ile onaylanan 1/1000 ve 1/5000 Olgekli
imar planlari icerisinde Dikmen Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani kapsaminda
almaktadir. Parsel Bolgesel Ticaret Merkezi alani imarhdir. E:2,00, hmax:serbest'tir.

TP. 399 PARSELDEN OLUGAN BTM ALANI
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PLAN NOTLARI
1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani Plan Notlari

1- 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Ve Parselasyon Planlari Onanmadan Uygulamasi
Yapilamaz.

2- Nazim Imar Planinda Ayrilan Yesil Alanlari Destekleme Ve Peyzaj Biitinligini Saglamak
Uzere Parsellerin Yapilasma Kosullari Belirlenirken Acik Alanlar Elde Edilmesine Imkan
Verecek Yapilasma Mesafeleri Ve Taks Belirlenmesine Ozen Gosterilecektir.

3- Dikmen Vadisi Bélge Parki Alani Igerisinde; Kentsel Kullanima Yénelik Sosyo-Kiiltirel
Tesisler (Eglence, Dinlence, Kiiltiir, Spor, Kres, Sagdlik Vb.) Rekreasyon Tesisleri (Kafe,
Lokanta Vb.), Acik / Katli Otopark Alanlari, Bélge Parki Idari Tesisleri Vb. Yer Alabilir. Bu
Tesisler Proje Asamasinda Yerlestirilecektir. Bu Alanda Toplam Insaat Emsali E:0,05'
Gecemez.

4- Onama Siniri Icerisinde Toplam Insaat Alani 1.435.000 M?Yi Gecmemek Uzere En Fazla
8200 Konut Yer Alabilir. Bu Alanda Yer Alacak Konutlarin Konum, Nitelik Ve Bliytikliikleri lle
Ihtiyac Duyulan Sosyal Donati Tesisleri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina Gére
Hazirlanacak Vaziyet Planinda Belirlenecektir. Adalar Arasi Yogunluk Transferi Yapilabilir.

5- Bélgesel Ticaret Merkezlerinde (Btm); Ticari Kullanimlar (Aligveris Ve is Merkezi, idari
Ve Biiro Hizmetleri, Kiiltiir, Eglence, Dinlence Tesisleri Vb.) ile Birlikte Konutlar Da Yer
Alabilir. insaat Emsali Maksimum E:2,00 Ve Hmax: Serbest tir.,

6- Bdlgesel Saglik Tesisleri Alaninda Egitim Ve Arastirma Amacli Olanlar Da Dahil Olmak
Uzere, Resmi Veya Ozel Hastane, Ozel Saglik Tesisleri, Otel Vb. Konaklama Tesisleri Birlikte
Veya Ayri Ayri Yer Alabilir.

7- Bolgesel Egitim Alaninda Ozel Veya Genel Universite, Ortadgretim, Ilkégretim, Yurt Vb.
Tesisler Yer Alabilir.

8- Park Peyzaj Projeleri Yesil Alan Blitinligd Amaciyla Proje Geregi Miktari Korunmak
Kaydiyla Park Alanlari Uygulamada Yer Degistirebilir.

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Notlari

A- Genel Hikimler

1- 5393, 5998 Ve 5216 Sayili Yasalar Uyarunca Parselasyon Planlari Ankara Blyliksehir
Belediyesi’ Nce Hazirlanacak Ve Onaylanacaktir.

2- Mesken Alanlarinda Yer Alacak Kullanimar lle Nifusun Ihtiyaci Olan Sosyal Donati
Alanlarinin Mekansal lliskisini Saglamak Uzere 1/500 Olgekli Vaziyet Plani Hazirlanacaktir.

3- Planlama Alaninda; Toplam insaat Alani: 1.435.000 M?Yi Asmamak, Konum, Nitelik Ve
Blydklikleri Vaziyet Planinda Belirtiimek Koguluyla En Fazla 8200 Konut Yer Alabilir. Bltin
Kullanimlarda Minimum Parsel Bliy(ikIigid 5000 M?Dir.

4- Sosyal Donati Alanlarinda Zemin Kat Kotlarinin Tespitine Imar Daire Baskanligi Yetkilidir.

5- Kitle Cephe Genislikleri Yénetmelikteki Olgii Kayitlarina Bagli Kalmaksizin Diizenlenebilir.
Bunu Kabule imar Daire Bagkanhgi Yetkilidir.

6- Her Parselde Yapiimasi Diglnilen Kitle Sayisi Ve Yerlesime Gére Her Bir Kitlenin Oturum
Alani Igcin Sondajli Jeoteknik Etiid istenecektir. Bu Jeolojik Etiid Onaylattirimadan Betonarme
Proje Onayi Yapilamaz.

7- Parselde Birden Fazla Kitle Yapilmasi Halinde Iki Kitle Arasinda En Az H/2 Kadar Mesafe
Birakilacaktir. Binalarin Birbirine Bakan Cephelerinde Pencere Bulunmamasi Halinde Binalar
Arasindaki Mesafeyi Kabule imar Daire Baskanligi Yetkilidir. Bu Mesafe 6.00 M. Den Az
Olamaz.

8- Parsel igerisinde Yapilacak Peyzaj Diizenlemesini Destekleyen Ve Gérsel Zenginlik Amagli,
Binalarin Iinsaat Izdistimii Igerisinde Ve Normal Katlarinda Bosaltilarak Elde Edilecek Yesil
Amagli Kis Bahgesi, Bahge Vb. Nitelikli Alanlar ile Acik Teras Ve Balkonlar insaat Emsaline
Dabhil Edilmeksizin Yapilabilir.
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9- Bina Girigleri Genisligi En Fazla 5.00 M. Olan Giris Képriileri ile Saglanabilir. Binalara Giris
Amaciyla Yapi Yaklasma Sinirlari Disinda Yoldan Baslatilarak Rampa, Képri, Veya Platformlar
Diizenlenebilir. Parsellerin +-0.00 Kotunun Alindigi1 Yola Bakan Cephelerinde Otopark Yapmak
Amaciyla Yol Seviyesinde Dolgu Ve Tesviye Yapilabilir.

10- Zemin Katlar +-1.50 M. De Tesis Edilebilr. Arazi Diizenlemesi Amaciyla +-2.00 M.’Yi Asan
Kazi Ve Dolgu Yapilabilir. Bunu Kabule Imar Daire Baskanh§i Yetkilidir.

11- Yol Geniglemesi Nedeni lle Uygulama Imar Planindan Etkilenen Imar Parsellerinde Yola
Giden Kismin Kamuya Bedelsiz Terk Edilmesi Kosuluyla Onayli Parselasyon Planina Belirlenen
Senet Yiizélgiimleri Uzerinden Insaat Hakki Verilecektir.

B- Mesken Alanlari (Ma)

1- Kitleler Yoldan Veya Tabi Zeminden Kotlandirilabilir. Mimari Projede Onerilecek Kitlelerin
Giris Kotlari +-0.00 Kotu Olarak Kabul Edilebilir. +-0.00 Kotunu Kabule imar Daire Baskanligi
Yetkilidir.

2- Cevresel Etki Ve Saglikli Konutlarin Elde Edilmesi Bakimindan +-0.00 Kotu Altinda iskan
Sartlarini Saglayan Alanlarin Iingaat Alani igerisinde Degerlendiriligi Degerlendiriimeyecegini Ve
Bunlarin Oranlarini Belirlemeye Imar Daire Baskanhgi Yetkilidir. Bu Oran Maksimum %50
Sinirinda Tutulmaya Ozen Gésterilecektir. Mimari Projede Konut Kullanimi Getirilen Bu
Alanlarin Bina Cephelerinin Estetik Agidan Kent Mobilyalar ile Desteklenmesi Esastir.

3- Konut Alanlarinda Hmax=Serbesttir. Uygulamaya Esas Olacak Olgiiler Imar Daire
Baskanliginca Uygun Goriilecek Olan 1/500 Olgekli Vaziyet Planinda Belirlenecektir. Peyzaj
Diizenlemelerinin Bélge Parki Peyzaj Projesi lle Biitinlestirimesine Ozen Gésterilecektir.
Adalar Arasinda Konut Sayisinda Ve Yapi Yogunlugunda (Kat Alaninda) Transfer Yapilabilir.
Transfer Halindeki imar Durumu Planlara islenecektir.

4- Mesken Alanlarinda Konutlar lle Birlikte, Bu Alanlarda Yasayacak Niifusun Ihtiyacini
Karsilayacak Ticari Ve Sosyal Uniteler ile Kres, Park, Cocuk Bahgesi, Lokal, Restoran, Kapali
Spor Tesisi, Acik Veya Kapali Yizme Havuzu, Agik Veya Kapali Otopark, Tenis, Mini Golf, Ptt,
Trafo, Su Deposu Vb. Tesislerden Biri Veya Birkagi Vaziyet Planinda Belirtiimek Uzere
Yapilacaktir. Bu Kullanimlar Genel Hiikiimler (3) Maddesinde Belirtilen ingaat Alani igerisinde
Degerlendirilecektir.

5- Zorunlu Miistemilatlar Bina Igerisinde Karsilanacaktir. Bu Amagcla Birden Fazla Bodrum Kat
Diizenlenebilir.
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6- Yap! Yaklasma Sinirlari igerisinde Birden Fazla Bina Yapiimasi Halinde, Parseller Bahge
Duvari, Cit Vb. Yapiimamak Kosuluyla Kaydiyla ifraz Edilebilir. Sinirlar Estetik Bitkilerle
Belirlenebilir.

7- Trafo Ihtiyaci Parsel icnde Veya Zemin Altinda Tesis Edilebilir. Bunu Kabule imar Daire
Baskanhgi Yetkilidir.

8- Yaya Yollari Gerektiginde Servis Ve Otopark Girisi Olarak Kullanilabilir.

C- Bolgesel Ticaret Merkezi (Btm)

1- Bélgesel Ticaret Merkezlerinde Ticari Kullanimlar (Alisveris Ve Is Merkezi, idari Ve Biiro
Hizmetleri, Kiltir, Eglence, Dinlence Tesisleri Vb.) ile Birlikte Konutlarda Yer Alabilir. Bélgesel
Ticaret Merkezlerinde Yer Alacak Nifusun ihtiyaci Olan Donati Alanlarini Ayirmak Koguluyla
imar Daire Bagkanligrnca Uygun Gérilecek Vaziyet Planina Gére Konut Yapimina izin
Verilebilir.

2- Insaat Emsali E:2,00 Maksimum Yiikseklik Hmax: Serbest Olacaktir.

3- Yiiksek Olan Yol Cephesinin Orta Noktasina isabet Eden Bordiir Kotu +-0.00 Kotu Olarak
Kabul Edilecektir. Zemin Katlar +-1.50 M.” De Tesis Edilebilir. Zemin Kat Kotu Altinda Kottan
Kazanilacak iskan Alanlari ingaat Emsaline Dahil Edilmeyecek Ve Azami 3 Kat Yapi Yaklasma
Sinirlarina Kadar Kullanilabilecektir. Ayrica Bu 3 Katin Altinda iskan Harici Otopark, Miistemilat
Vs. insa Edilebilir.

D- Belediye Hizmet Alani (Bha)

1- Belediye Hizmet Alanlarinda idari Tesisler, Sosyo-Kiiltiirel Tesisler, Dini Tesisler Ve Katli
Otopark Yer Alabilir.

E- Bolge Parki

1- Dikmen Vadisi Bélge Park Alani iginde Kentsel Kullanima Yénelik Sosyo Kiiltiirel Tesisler
(Eglence, Dinlence, Kultdr, Spor, Kres, Saglk), Ticaeri Rekreasyon Tesisleri (Kafe, Lokanta
Vb.), Agik / Katli Otopark Alanlari Ve Boélgepark idari Tesisleri Yer Alabilir. Bolgepark Alani
icerisinde E:0,05’ Tir.

2- Bélgepark Alani Igerisinde Ongérillecek Tesisler Ait Alanlarin Ada / Parsel Haline
Dénlstiriimesine  lliskin  iglemler Genel Hikimler 1 No.Lu Olan Notu Uyarinca
Gergeklestirilecektir.

3- Topografik Yapidan Dolayr Gémiide Kalan Kapali Hacimler Emsal Haricinde Tutulacaktir.

F- Bolgesel Saglik Tesisleri

1- Boblgesel Saglik Tesisleri Alaninda Egitim Ve Arastirma Amagli Olanlar Da Dahil Olmak
Uzere Resmi Veya Ozel Hastane, Ozel Saglik Tesisleri, Otel Vb. Konaklama Tesisleri Birlikte
Veya Ayri Ayri Yer Alabilir.

G- Bolgesel Egitim Tesisleri

1- Bolgesel Egitim Alaninda, Genel Universite, Ortadgretim, ilkdgretim, Yurt Vb. Tesisler Yer
Alabilir.
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Bélge Ticaret Merkezi (BTM) alanlarina iliskin plan notu ilavesine iliskin Ankara
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 11.09.2012 tarih ve 1415 sayili karari ile onaylanan 1/1000
ve 1/5000 éi¢cekli imar plani plan notu degisikligi

5- Bolgesel Ticaret Merkezlerinde(Btm); Ticari Kullanimlar (Aligveris Ve Is Merkezi, idari Ve
Biiro Hizmetleri, Kiltiir, Eglence, Dinlence Tesisleri Vb.) ile Birlikte Konutlarda Yer Alabilir.
Insaat Emsali Maksimum E:2.00 Ve Hmax:Serbesttir.

Ancak Tp 399 Parselden Olusacak Btm Alaninda;

-Konut Ve Ticaret Birlikte Yer Alacaktir.

-Insaat Emsali Zemin Kattan itibaren E=2.00, Hmax:Serbest Olacaktir.

-Yiiksek Olan Yol Cehpesinin Orta Noktasina Isabet Eden Bordiir Kotu +0.00 Olarak Kabul
Edilecektir. Zemin Kotu +1.50 Metrede Tesis Edilebilir. Zemin Kat Kotu Altinda Kottan
Kazanilacak Iskan Alanlari Emsale Dahil Edilmeyecek Ve Azami 3 Kat Yapi Yaklasma Sinirina
Kadar Kullanilabilecektir.

Dikmen Vadisi Son Etap 1/1000 Uygulama imar plan notu degisikligi ve ilavesine iliskin
karar kabul edilmistir. Ankara Bii_yiik§ehir Belediye Meclisinin 12.12.2012 tarih ve2 126
sayili karari ile onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Notu degigikligi

"Konu Uzerinde yapilan gérismelerden sonra; Blyliksehir Belediye Meclisinin 13.08.2010 tarih
ve 2496 sayili karari ile onaylanan, Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Dénisim ve Gelisim Proje
Alani (KDGPA) I/l 000 bigekli uygulama imar plani, 1/5000 6lgekli nazim imar planinda; mimari
proje ve uygulamada ortaya ¢ikan sikinti ve plan notlarinda cesitli ihtiyaglardan dolayi degisiklik
ve glincelleme yapilmasi geregi dogdugu,

- 1986 yilindan gdnimdze 1,2 ve 3. Etabi hizmete sunulmus, son etabi ihale asamasinda olan
bu proje hakkinda etaplar halinde calismalar yapildigi bu caligmalar dogrultusunda hazirlanan
plan notlarinin ginidmiize kadar geldigi, plan notlarinin giniimiiz kosullarina gére yenilenip
glncellenmesi gerektigi,

- 185 hektar yiz6lgimili KDGPA'da ydrlrlikteki uygulama imar planinda ézetle; vadi
tabaninin yelis alana, yerlesime uygun yamacg ve sirtlarin konut, ticaret ve muhtelif donati
alanlarina ayrilmig oldugu, mesken alanlarina toplam 1.435.000 m2 ingaat alani verildigi,

- Mevcut plan notlarinin bazilarinin mukerrer oldugu, bazilarinin sadelestiriimesi, bazilarinin
gereksiz hale geldiginden kaldirilmasi, bazilarinin revize edilmesi gerektigi ve glnin ihtiyacina
gére plan notlarina ilaveler yapilmasinin giindeme geldigi,

- Ayrica fiziki planda onay sonrasi kesinlesmis plan tadilatlarinin iglenmesi, kismi tashihat ve
plan paftalarinda yazili mimari proje tasdikinde karmasaya yol agan konut sayilarina iliskin
dlizeltmelerinde yapilmasi gerektigi,

Bu dogrultuda 2010/2496 Belediyemiz Meclis Karari ile onayl uygulama imar planinda gerekli
revizyonlar yapildig!,

Hususlari tespit edilmis olup, 1/1000 blgekli uygulama imar plani ve plan notlari degisikliginin
‘binalarin beher kat ylksekligi Hmax = 4, 50 m’yi gecemez “ plan notu ilavesiyle” “tadilen
onayi’na iliskin imar ve Bayindirlik Komisyonu raporu oylanarak oygoklugu ile kabul edildi."
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tagsinmaz Dikmen Vadisi 4. ve 5. Etap Kentsel Déniisiim ve Gelisim Projesi
Alani icerisinde yer almakta olup Tasinmazin bulundugu bélgenin 1/5000 Olgekli Dikmen Vadisi
Son Etap Kentsel Dénlisiim ve Gelisim Proje Alani 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani ve 1/1000
dlgekli Uygulama imar Plani Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi‘nin 13.08.2010 tarih ve 2496
sayill karari ile onaylanmistir, sézkonusu plan 12.12.2012 tarih ve 2126 sayili ABB meclis karari
ile tadil edilmig, nihai halini almigtir.

Parselin nihai halinin onaylandigi Parselasyon Plani ise Ankara BlylUksehir Belediyesi
Encimeni“nin 21.04.2011 tarih 617 sayili karar ile onaylanmigtir.

Yaganan sirecte Ankara 8. idare Mahkemesi'nce Ankara Bilyiiksehir Belediyesi Meclisi‘nin
30.11.2010 glin 3392 sayili kararinin iptaline yénelik Ankara Sehir Plancilari Odasi tarafindan 8.
idare Mahkemesi‘nde 2011/1917 esas say! ile dava acilmig olup 1/5000 élgekli Nazim imar
Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planlarinin onaylanmasina iliskin Ankara Buyiiksehir
Belediye Meclisinin 13.08.2010 giin ve 2496 sayili kararinin yani sira, plan notu degisikligine
iliskin 30.11.2010 gun ve 3392 sayili kararin da ylritmesinin durdurulmasina karar verilmistir.

Tasinmazin 1/1000 ve 1/5000 élcekli plan notlari karari 11.09.2012 tarih ve 1415 sayili karari ile
onaylanip 05.10.2012 tarihi itibari ile bir ay (30 gin) sireyle askiya ¢ikariimistir. Bir aylik aski
slirecinde ilgili karara; Gankaya Belediyesi tarafindan, bdlgeye yogunluk artisi getirdigi sebebi ile
itiraz edilmis, Itiraz Ankara Bliyilksehir Belediye Komisyonu ve Ankara Bilyiiksehir Belediye
Meclisinde goérUsllerek 28.11.2012 tarih ve 786 numarali komisyon raporu ile itirazin reddine
karar verilmis olup, plan kesinlik kazanmistir. Parsel, 05.11.2012 tarihinden itibaren tekrar
ruhsat alinabilir durumdadir.
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2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Projenin bulundugu parsel heniz arsa niteliginde olup Uzerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir.

Parsel Uzerinde insa edilcek yapilara iliskin 21.12.2012 tarihinde mimari proje onaylanarak,

toplamda 10 adet blok i¢in ( A1- A2- B1- B2- B3- B4- C- D- E- F Bloklar olmak Uzere) yapi
ruhsatlar alinmistir. Asagida detayli olarak ruhsat bilgileri verilmigtir. Degerleme igleminde bu
ruhsatlardaki veriler dikkate alinmistir.
Bu ruhsatlardan elde edilen veriler asagidaki gibidir; Toplamda 10 adet blokda ( A1- A2- B1-
B2- B3- B4- C- D- E- F Bloklar olmak (izere) 26 adet ticari tinite 479 adet konut nitesi olmak
Uzere toplamda 505 adet bagimsiz bdlimden olusacak bir proje tasarlanmastir. A1 ve A2
Bloklar kule seklinde diger bloklar zemin alti olarak tasarlanmiglardir.

Projenin ruhsata esas alan hesaplari asagidaki gibidir.

Toplam Briit ingaat Alan: 184.306,08 m2

Emsale Dahil Toplam Briit Alan: 53.810,00 m2

Satilabilir Konut insaat Alani:  70.962,50 m?

Satilabilir Ticaret ingaat Alani:  7.481,83 m?2

Toplam Satilabilir ingaat Alani : 78.444,33 m2 olarak ruhsatlandiriimigtir.

BlokNo | Ruhsat Tarihi | RuhsatNo | 33?‘:“2\2': | \\(Iaepéf’l"g':' i"§a(an;2‘;“a"'
A1 26.12.2012 310-1/2012 224 5A 76.273,23
A2 26.12.2012 310-2/2012 188 5A 65.327,49
B1 26.12.2012 310-3/2012 6 IVA 2.132,25
B2 26.12.2012 310-4/2012 6 IVA 2.045,68
B3 26.12.2012 310-5/2012 10 IVA 1.952,45
B4 26.12.2012 310-6/2012 8 IVA 1.221,62
C 26.12.2012 310-7/2012 16 IVA 6.893,17
D 26.12.2012 310-8/2012 13 IVA* 7.639,71
E 26.12.2012 310-9/2012 10 IVA 4.211,25
F 26.12.2012 | 310-10/2012 24 IVA 16.609,23

TOPLAM 505 184.306,08

* [saretli olan blogun ruhsatta yapi grubu IV B olarak belirtiimis olup sehven yanlis yazildi§i
distinilmektedir.
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Blok Adi "Bilglmsu Konut Alani | Ticaret Alani| Ortak Alan | Toplam Alan
Boliim Sayisi (M2) (M2) (M2) (M2)
A1l 224 31.605,91 44.667,32 76.273,23
A2 188 27.050,62 19,62 38.257,25 65.327,49
B1 6 957,55 1.174,70 2.132,25
B2 6 960,38 1.085,30 2.045,68
B3 10 791,02 1.161,43 1.952,45
B4 8 453,54 768,08 1.221,62
C 16 3.362,52 3.530,65 6.893,17
D 13 3.726,69 3.913,02 7.639,71
E 10 2.054,27 2.156,98 4.211,25
F 24 7.462,21 9.147,02 16.609,23
TOPLAM 505 70.962,50 7.481,83 105.861,75 | 184.306,08

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Parsel Uzerinde hali hazirda yapi bulunmayip insaat henliz baslamamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Grup Yap! Denetim LTD.STI.
Ehlibeyt Mahallesi 1266 Sokak No: 8/8 Balgat-Cankaya- ANKARA
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan proje ; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Bliyilkesat Mahallesi, 29269 ada 1
parselde kain 26.905 m2 alanh arsa (izerinde tanimlanmistir.

- Konumu Ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje; Dikmen Vadisi Kentsel Ddnlisim ve Gelisim Proje Alani igerisinde
Son Etap olarak adlandirilan bdlim igerisinde yer almaktadir.

Dikmen Vadisi; ydnetim olarak Cankaya Belediyesi sinirlari kapsaminda; yer almakta olup tim
uygulamalar Blytksehir Belediyesi tarafindan yapiimaktadir. Dikmen Vadisi Kentsel Dénlisim
Projesi yaklasik 6 kilometre uzunluktaki bir vadi alanini kapsamakta olup, proje toplam 4 farkl
etap halinde tasarlanmistir.Projenin 1-2-3. etaplari tamamlanmis olup son etabinin planlan
hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazin da yer aldigi Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel
Doénlisiim ve Gelisim Proje Alani toplam 171,6 ha y(zdlgimlU alani kapsamaktadir.

Tasinmaza yakin konumda yer alan Oran Mahallesi Ust gelir grubuna hitap etmekle birlikte
Ankara'nin en bilinen ve degerli semtlerinden birisidir. Yer yer ¢ok kath Iiks yapilasmanin
yaninda 4-5 katl yapilasmalar da goriimektedir. Kentin en énemli gelisme merkezi olan Oran
da Ozellikle ana akslar Uzerindeki ticari faaliyetin yogunlugu, presijli konut siteleri dikkat
cekmektedir. Yine yakin konumda yer alan Yukari Dikmen mahallesinde yer yer Ust gelir brubu
yer yer ise orta gelir grubuna hitap eden konutlar bulunmaktadir. Taginmaza yakin konumda
olan ve Vadinin diger tarafindan yer alan ilker Mahallesi orta gelir grubunun ikamet etmekte
oldugu yerlesim bélgesidir.

Tasinmazin yakin gevresinde nitelikli konut yapilari, yeryer gecekondu yapilari, bos araziler, orta
nitelikli gcok katl konut yapilari bulunmaktadir. Yakin konumda nirengi noktalari olarak Yapi
Kredi Koray Sitesi, Seckinler, Aktlrk Sitesi, Panora AVM, Tapu Kadastro Anadolu Meslek
Lisesi, Turan Giines Bulvari, Park Oran Konutlar Sitesi bulunmaktadir.
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Harita 1 : Dikmen Vadisi Kentsel Dontisim ve Gelisim Alani'nin Konumu

WOIKMEN vnmsmn. VE 5. ETAPLWR

ﬁﬁst It nnN

= Tasinmazin Vadi
icindeki Konumu

Harita 2 : Dikmen Vadisi Kentsel Donisiim ve Gelisim Alani Projesinde Son Etap ve
Degerleme Konusu Tasinmazin Konumu

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu proje, Oran, Yukari Dikmen, ilker Mahalleleri'nin sinirlarinda yer almaktadir.
Bolgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismekte
olan ve tercih edilen nitelikli bir konut alaninin ve yer yer gecekondu nitelikli taginmazlarin
bulundugu bdélgede yer almaktadir. Tasinmaza ulasim yaklasik 350 m mesafede yer alan
Turan Gines Bulvari Gzerinden saglanmaktadir.
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Tasinmazin
Bulundugu Bolge
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

The First Projesi'nin bulundugu 29269 Ada 1 Parsel; 26.905 m 2 alana sahip olup tam
milkiyetlidir. Parsel Sinpas GYO A.S've aittir. Parsel U(zerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel olduk¢a egimli bir topografyaya sahip olup glneydogu istikametinden
kuzeybatiya dogru azalan bir meyildedir. Parselin kuzeyinde 29270 Ada 1 Parsel, batisinda
Boélge Parki, Dogusunda 20 m lik imar yolu, gineyinde 25m lik imar yolu bulunmaktadir.
Parselin kuzey cephesi yaklasik 146 m, giiney cephesi yaklasik 150 m, bati cephesi yaklasik
154 m, dogu cephesi ise yaklasik 154 m kadardir. Geometrik form olarak yaklasik yamuk bir
formu andirmaktadir. Parselin gevresi demir kepenk ile ¢evrili durumdadir.

Parsel Uzerinde The First olarak adlandirilan toplam 10 adet Bloktan ( A1- A2- B1- B2- B3-B4-
C- D- E- F Bloklar olmak (zere) olusan, toplam 184.306,08 m2 olarak ruhsatlandiriimis Iiks
nitelikte bir proje tasarlanmistir. Proje binyesinde 26 adet ticari Unite 479 adet konut Unitesi
olmak Gzere toplamda 505 adet bagimsiz bélim yapiimasi planlanmaktadir.

Proje blnyesinde toplam 184.306,08 m? insaat alani tasarlanmis olup bu alanin toplam
78.444,33 m2 lik kismi satilabilir alan olarak projelendirilmistir. Mevcut durumda parsel (zerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

A1 Blok: Konut-ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok;8 bodrum- zemin-44 Normal kat olarak
toplam 53 katli olarak tasarlanmistir.

Blok icerisinde 224 adet ofis-igsyeri olmak Uzere toplamda 188 adet bagimsiz bdélimden
olusmaktadir.

A2 Blok: Konut-ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok; 8 bodrum- zemin-44 Normal kat
olarak toplam 53 katl olarak tasarlanmistir.

Blok icerisinde 186 adet ofis-igyeri, 2 adet dikkan olmak (zere toplamda 188 adet bagimsiz
bdlimden olusmaktadir.

B1 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 8 bodrum kat olarak tasarlanmigtir. Blok
icerisinde 6 adet daire olmak (zere 6 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

B2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 8 bodrum kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 6 adet daire olmak (izere 6 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

B3 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 8 bodrum kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 10 adet daire olmak Uizere 10 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

B4 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 8 bodrum kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 8 adet daire olmak (izere 8 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
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C Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 5 bodrum kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 16 adet daire olmak (izere 16 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

D Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 8 bodrum kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 13 adet daire olmak (izere 13 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

E Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 10 adet daire olmak (izere 10 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

F Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 7 bodrum kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 24 adet dilkkan olmak Uzere 24 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

THE FiRST
(29269 ADA 1 PARSEL)

21 SNP-1211010 CANKAYA



i M E

G

ERLE
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

D E

____:::_.___.ﬁ =_=____.__
()

:___:__:_m:____ I g

SNP-1211010 CANKAYA

22



4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Tarkiye'nin baskenti Ankara'nin da baglh oldugu ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin
merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri
harig, blyiik bolimi ic Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiizélgiimii olarak (ilkenin (iglincli blyiik
ilidir. YOzolcimi 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890
m.’dir. Bolu, Gankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gcevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinimuzde Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyetinin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagh
kullanilmasina ragmen, nifusunun sadece %3'U kdylerde, %70'i ise il merkezinde yasar.
Ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirhdi ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdri gerek 6zel sektdr yatirmiari,
baska illerden biylk bir niifus gécini tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulugsundan ginimuze,
nifusu Ulke ndfusunun iki kati hizda artmistir. NOfusun yaklasik dértte Ggl hizmet sektérl
olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde, doértte biri
sanayide, %2'si ise tarim alaninda ¢aligir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde
yodunlagsmistir. Ginlimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektérlerinde yatirim
yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite
diplomal kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nGfus, teknoloji agirlikh yatirnmlarin
gereksinim duydugu is giclni olusturur. ilin ulagim altyapisi baskent eksenlidir; buradan
otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine ulasihr

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Gamlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudl,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Golbasi,
Kegidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir

Ankara’nin 2010 yili niifus sayimina gére toplam nifusu 4.771.716 dir. i¢ Anadolu'da bulunan
ve nifuslar azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gég veren illerdir. Il
nifusunun %96.7'si il ve ilce merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica
15.608.868 kisilik ic Anadolu niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde, il nifusunun ise %85'i
merkezde yasar.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlari

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirhkli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, stt Urlinleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla ¢cimento, traktér, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman Urdnleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Cankaya licesi

Cankaya, Turkiye Cumhuriyeti'nin i¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagh bir ilce. Ankara
ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte TUrkiye'nin yénetim
merkezi durumuna gelmistir. Giin iginde niifusu iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve
on Gniversitesi ile ilce dnemli bir egitim kentidir.

Ankara ilinin en ylksek nlfusa sahip ikinci ilgesi olan Gankaya'nin nlfusu 2010 sayimlarina
gdre 797.109 kisidir. iice ayrica Tirkiye'nin de en biyilk ikinci ilgesidir. 2000 niifus sayiminda
758,490 olan nifus 10 yilda yaklasik 40,000 kisi artmistir. Sekiz yiiz bine yaklasan niifusun
384.685'i erkek; 412.424'0 kadindir. NGfusun tamami kentte yasar.

Cankaya'da 80'li yillardan itibaren insa edilen édnemli eserler arasinda, sadece ilgenin degil
Ankara'nin da simgesi olan Atakule, Kocatepe Camisi ve Hitit Glines Kursu Aniti sayilabilir.
1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegidren olmak Uzere bes ilgeye bélinmustir. 1984 yilinda Ankara
Biyliksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagl bir metropol olmustur. iige bir
belediye bagkanhgina ve bir kaymakamhiga baghdir. iicede 116 tane mahalle vardir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektor(i, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, blylime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdrin blyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ézellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérilmastir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi,
disUk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériinin, dzellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme siireci
olusmasindan dolayr disids yéninde egilim gbstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustir.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yUkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina gbre,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goérildigi gdzlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin TUrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak diinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagll olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig géraimastdr.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyseginde yasanan kentsel dénisim
yasasl dahilinde insaatlarin baslamasi, yabancilara muilk satisinda kolayhklar getiren
mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tirkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. Son geyrekte yasanan bu hizlanmanin, kosullar ayni sekilde devam ederse 2013
yllinda da sirecegi, konut alimina olan talebin artmasi ile konut fiyatlarinda da artiglarin olacagi
beklentisi olusmustur.
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Tasinmaza yakin konumda yer alan Oran Mahallesi st gelir grubuna hitap etmekle birlikte
Ankara'nin en bilinen ve degerli semtlerinden birisidir. Yer yer ¢ok katl luks yapilasmanin
yaninda 4-5 kath yapilasmalar da goriimektedir. Kentin en énemli gelisme merkezi olan Oran
da Ozellikle ana akslar Uzerindeki ticari faaliyetin yodunlugu, presijli konut siteleri dikkat
¢ekmektedir. Yine yakin konumda yer alan Yukari Dikmen mahallesinde yer yer Ust gelir brubu
yer yer ise orta gelir grubuna hitap eden konutlar bulunmaktadir. Tasinmaza yakin konumda
olan ve Vadinin diger tarafindan yer alan ilker Mahallesi orta gelir grubunun ikamet etmekte
oldugu yerlesim bélgesidir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi, Cankaya Tapu MdurlGga,
Ankara BlyUksehir Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktérler

4.4.1 - Olumlu Faktérler
* Gelisen bir bélgede yer almaktadir.

* Erisilebilirligi yiksektir.

*  Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

* Altyapisi tamamlanmis bir bdlgede konumludur.

* Bolgede bu odlcekte arazi sayisi ¢ok kisithdir.
Degerleme konusu 29269 ada 1 parselin plan notlarinda belirtilen "0 kotu altinda ve

*  podrum katta insa edilecek alanlarin emsal digi olmasi” durumu nedeniyle belirtilen
emsal alanindan daha fazla satilabilir alan elde edilebilmistir.

* Tasinmaz hisseli milkiyeten tam mulkiyet yapisina ge¢gmistir.

*

Mimari projeleri onaylanmig ruhsatlari alinmis olup insaat baglamak Uzeredir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Parsel oldukca egimli bir topografyaya sahiptir.

Yakin konumda yeryer niteliksiz yapilar ve gecekondular bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu ybntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, sbéz konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapiimasi
gerekKlidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsiziigi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise dederlenen tagsinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disirllerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

The First Projesine iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi
yontemi ve hasilat paylasimi yénteminden yararlaniimistir.

-Piyasa Degeri Yaklasimi, arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi yénteminde
kullanilan ortalama birim m2 satis degerlerinin(diikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.

6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

Arsa Emsalleri

* Remax Astra

Tel 0312490 18 00

Tasinmazin bulundugu bdlgede satilik ve satilmis olan arsalarin genellikle 1000-2000 m?
civarinda olduklari, 4-5 kata muisadeli olduklar bu tip arsalarda birim m?2 degerinin konum,
blydklik, cephe gibi faktérlere bagl olarak 1.000 TL/m? ile 1.500 TL/m? arasinda degisen
degerlerden satildigi belirtilmistir. Oran Cankaya arasinda uzanan Turan Glres Bulvarina
cepheli Emsal 2,5 Konut-ticaret imarli arsanin yakin zaman 6nce m? bedeli 3.190 TL/m? bedelle
satildigi belirtiimistir. Yaklasik 5.000 m2 alanli oldugu belitiimistir. (m23.190 TL)

*  Remax Mustafa Bey
Tel 053241297 24

Turan Gires Bulvari Gzerinde Atakuleye yakin konumda Emsal 1,5 Ticaret imarli 2.800 m?
arsaigin 10.000.000 TL istenmektedir. istenen rakamin yilksek oldugu satilabilecek rakamin
6.500.000 TL civarinda olabilecegi belirtilmistir. ( m2 2.321 TL/m?)

*  Remax Mustafa Bey
Tel 053241297 24

Tasinmazin bulundugu bdlgede muteaahitlerin kat kasilidi olarak % 50 civarinda oranlarla
insaat igsine girildigi hasilat payinin ortalama % 30-35 civarinda olabilece@i belirtiimigtir.
Tasinmazin birim m2 degerinin 3.000 TL/m? ile 3.500TL/m? arasinda olabilecegi belirtilmistir.

29 SNP-1211010 CANKAYA



E L

i RLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

* Medyadan

Toplu Konut idaresi'nin Ankara’da satisa cikardigi Konut ve ticaret alani olarak planlanan,
29101 ada 18 parsel ve 29102 ada 5 parseldeki 57.788 metrekare arsa i¢in 275.220.000 TL
yiiklenici tarafindan TOKI 'ye (arsa sahibine) teklif edilmistir. (Gelistirilmis arsa birim degeri 4762
TL/m?2)

Toplu Konut idaresinin Ankara'da satisa cikardigi 40.628 metrekarelik arazinin arsa satig
karsiligi gelir paylasimi igin dizenlenen ihalede; ‘merkezi is alan’ imarli arazi igin arsa satisi
karsihgi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup 997.500.000 TL+KDV satis toplam gelirinden
(ASKSTG) yiklenici tarafindan TOKi"ye (arsa sahibine) teklif edilen. %25,1 satis pay! gelir
oranin  (ASKSPGO) karsiligi  397.000.000-TL “Asgari Sirket Payr Toplam  Geliri
(ASKSPTG)"+KDV* bedel 6deyecegini taahhit etmistir.(Gelistiriimis arsa birim degeri 9.771
TL/m?)

Ankara Bilyiiksehir Belediyesi; Yenimahalle ilcesi istasyon Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan
63865 ada 2 parselde kain, Emsal 4,5 Merkezi is Alani imarina sahip 124.475 m2 alanl arsasini
529.000.000 TL bedelle ihaleye ¢ikarmistir. (M2 birim fiyati 4.249 TL)

* Ankara Emlak
Tel 0312447 44 44

Tasinmazin bulundugu bdlgede muteaahitlerin kat kasihdi olarak % 50 civarinda oranlarla
insaat isine girildigi hasilat payinin ortalama % 30-35 civarinda olabilecegi belirtiimistir.

* irfan Emlak

Tel 0312279 34 11

Tasinmazin yaklasik 5 km kuzeyinde yer alan Cetin Emeg Bulvari (izerinde konumlu 4.150 m?
alanli ticaret imarh arsa i¢in 13.000.000 TL istenmektedir. ( m2 3.132 TL/m?)

* irfan Emlak

Tel 0312279 34 11
Tasinmaza yakin konumda yer alan kdse basi 24.000 m? alanli, Emsal 1,6, konut imarl oldugu

belirtilen, 150 m2 alanli 280 adet daire yapilabilcegdi belirtilen arsa igin % 50 kat karsihgi ile teklif
istenmektedir.

* Remax Polat

Tel 031244272 42

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan, anayola cepheli 565 m? alanli, 4 kat konut-ticaret
imarl oldugu, 1.500 m2 kapali alanli yapi insa edilebilecegi belirtilen arsa igin 1.450.000 TL
istenmektedir.(2.566.-TL/M?)
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Konut Emsalleri

*  Ankara Biiyliksehir Belediyesi
Tel

Asagida bilgileri verilen tasinmazlar 08.11.2012 tarihinde belirtilen bedeller Gzerinden ihaleye
cikartmiglardir.

F
Briit
Kullamm| Ada Bag.Bol| Oda | Alam [Mubammen

Ticesi Mevkii Amact | /Parsel |BlokNo| Kah No Sayist | M2 Bedel [m’ Bedeli
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3. Etap| Mesken | 284403 D2 | Zemin Kat 1 371 120 200.000 1.667
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3 Etap| Mesken | 284403 D2 | ZemnKat| 2 3+1 120 200.000 1.667
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3. Etap| Mesken | 284403 D2 | ZeminKat| 3 341 120 200.000 1.667
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3 Etap| Mesken | 284403 D2 4 kat 17 3+1 120 200.000 1.667
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3. Etap| Mesken | 284403 D2 4 kat 18 341 120 200.000 1.667
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3 Etap| Mesken | 284403 D2 6 kat 2 341 120 200.000 1.667
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3 Etap| Mesken | 28440/3| D2 22 kat 90 341 120 200.000 1.667
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3. Etap| Mesken | 284403 D3 | Zemin Kat 1 341 120 200.000 1.667
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3 Etap| Mesken | 284403 D3 | ZemnKat| 2 3+1 120 200.000 1.667
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3 Etap| Mesken | 284403 D3 | ZemmKat| 3 341 120 200.000 1.667
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3 Etap| Mesken | 284403 D3 9 kat 37 3+1 120 200.000 1.667
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3. Etap| Mesken | 284403 D4 | Zemin Kat 1 241 100 200.000 2.000
CANKAYA| Dikmen Vadisi 3 Etap| Mesken | 284403 D4 | ZemnKat| 2 241 100 200.000 2,000

*  B-T Emlak
Tel 0312 436 04 36

Tasinmaza yakin konumda bdlgenin en prestijli ve liks sitesi olan Park Oran Sitesinde 30. katta
konumlu, ¢ok liks olarak dekore edilmis 665 m?2 alanli dubleks daire igin 2.200.000 TL
istenmektedir. (3.300.-TL/M?)

* Kocak Oran Emlak
Tel 0312 446 07 94

Tasinmaza yakin konumda bulunan lilkks olarak insa edilmis Turkuaz ikizler Bloklar Sitesinde
15. katta konumlu, ¢ok liks olarak dekore edilmis 350 m2 alanl daire igin 1.600.000 TL
istenmektedir. (4.571.-TL/M?)

* Atabay Emlak
Tel 0 312 496 58 41
Tasinmaza yakin konumda bdlgenin en prestijli ve liiks sitesi olan Park Oran Sitesinde 15. katta
konumlu, ¢ok lUks olarak dekore edilmis 300 m2 alanli daire i¢in 1.500.000 TL istenmektedir.

(5.000.-TL/M2)
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* Ata Emlak
Tel 0312 446 32 00

Tasinmaza yakin konumda yer alan Bayraktar Residence da satilik 3. katta konumlu 4+1 10x
daire 260 m? olarak pazarlanmakta ve 950.000 TL istenmektedir. (3.653-TL/M?)

*  Dogus Emlak
Tel 0533 714 24 04

Tasinmaza yakin konumda yer alan site seklinde insa edillmis Orankent Konutlarinda da
bulunan 8. katta konumlu 4+1 daire; 280 m?2 olarak pazarlanmakta ve 620.000 TL
istenmektedir. (2.214-TL/M?)

*  NET Global Emlak
Tel 03124735778

Tasinmaza yakin konumda yer alan site seklinde insa edillmis Mesa Akasya Sitesinde bulunan
8. katta konumlu 4+1 daire; 200 m? olarak pazarlanmakta ve 560.000 TL istenmektedir.
(2.800-TL/M?)

*  Borsem Emlak
Tel 031244053 50
Tasinmaza yakin konumda yer alan site seklinde insa edillmis yaklasik 16 yillik binada konumlu

Yapi Kredi Koray Sitesinde bulunan 5 katta konumlu 3+1 daire; 140 m?2 olarak pazarlanmakta
ve 345.000 TL istenmektedir. (2.464-TL/M?3)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgedeki kiguk o6lgekli, Emsal 1, Emsal 1,5 konut
imarli (1/1 tam hisseli) arsa birim m2 degerlerinin 1.200- 2.000 TL/m?; ticari parsellerde 2.000-
3.000 TL/m?; araliginda oldugu gézlemlenmistir. Degerleme konusu 29269 ada 1 parselin, imar
ve yapillasma kosullarinin diger parsellere nazaran daha iyi olmasi, alaninin daha blydk
olmasi, merkezi ve tercih edilen bir konumda olmasi, arazinin oldukga egimli bir yapiya sahip
olmasi nedeni plan notlarindan "0 kotu altinda ve bodrum katta insa edilecek alanlarin emsal
disi olmasi" ibaresi ile gelen zemin kotu altinda ruhsatlandiriimis emsal disi ingaat alanlarinin
bulunmasi faktdrlerine bagl olarak parselin arsa birim m2 degeri olarak 3.500.-TL takdir
edilmigtir.

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan 10-15 yillik binalardaki konut birim m?2
degerlerinin ise 1.500- 2.000.-TL/m?2 arasinda degistigi, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m2 degerlerinin ise 2.000.-TL/m?2 ile 6.000.-TL/m? araliginda degistigi,
g6zlemlenmistir.

Asagidaki tablolarda konut birim m2 hesaplamalarinda 6rnekleme olarak 100 mz2 lik birim baz
alinmigtir. Proje kapsaminda insa edilecek liks insa vasfina sahip bir konutun 5.200 TL/m?
bedelle satilabilecegi 6éngdriimuistir. Buradan hareketle proje kapsaminda yer alacak ticari
birimlerin konut birimlerinden minimum % 50 daha degerli olacag! kanaatine varilarak ticari

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME REMAX
BILGI KONUSU MEDYADAN | REMAX ASTRA MUSTAFA BEY
TASINMAZ
SATIS FIYATI 529.000.000 15.950.000 6.500.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER ORTA KOTU BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 10% 0%
ALAN 26905 124.475 5.000 2.800
BiRIM M2 DEGERI 4.250 3.190 2.321
e COK BUYUK ORTA KUGUK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
30% -10% -20%
IMAR KOSULLARI E:2
YAPILASMA KOSULLARINA ivi ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN DUZELTME -20% 10% 10%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLiSKiN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA IYi ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 4% 3% 4%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . o .
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 24% 3% -16%
DUZELTILMiS DEGER 3.500 5.270 3.286 1.943
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME Kocak Oran
BILGI KONUSU Atabay Emlak (I;Emlak B-T Emlak
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.500.000 1.650.000 2.200.000
SATIS TARIHi
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 300 350 665
BiRiIM M2 DEGERI 5.000 4.714 3.308
S BUYUK BUYUK COK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
20% 20% 30%
KAT
S BENZER BENZER ORTA KOTU
KATA iLiISKIN DUZELTME
0% 0% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA IYI ORTA IYi KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 4% 4% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . i .
DUZELTME 8% 8% 9%
TOPLAM DUZELTME 6% 6% 62%
DUZELTILMiS DEGER 5.200 5.285 4.974 5.343
PROJENIN ARSASININ DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) .. .. ..
Degeri Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
29269 1 26.905,00 3.500 94.167.500,00 | 52.315.277,78

TOPLAM DEGER (.-TL)| 94.167.500,00 | 52.315.277,78

DEGER (.-TL) 94.167.500,00
DEGER (USD) 52.315.277,78
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi
Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel i¢in 3.500 -TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.
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icin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin (izerine, mevcut durumda gerceklesen maliyet
kalemlerinin eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU

Projeleri Giderleri

35

Arsa Degeri 3.500,00(.-TL/M? | X 26.905,00(M2 94.167.500| .-TL
Ruhsat Harglan

Giderleri 15[.-TL/M? | X 184.306,08 | M2 2.764.591( .-TL

Mimari ve Disiplin 1ol | x enemeT 1 843.061] L

98.775.152| .-TL

98.776.000( .-TL

54.875.556|.-USD
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit AkisI Yéntemi)

Parsel Gzerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislari diizenlenmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

* Tasinmaz Gzerinde insa edilecek projenin toplam satilabilir alani olarak; onayli yapi ruhsatinda
belirtilen alanlar kullaniimigtir.

Projenin ruhsata esas alan hesaplari asagidaki gibidir.

Toplam Briit ingaat Alani: 184.306,08 m2

Emsale Dahil Toplam Briit Alan: 53.810,00 m2

Satilabilir Konut insaat Alani: ~ 70.962,50 m?

Satilabilir Ticaret ingaat Alani:  7.481,83 m?

Toplam Satilabilir ingaat Alani : 78.444,33 m2 olarak ruhsatlandiriimistir.
olarak tanimlanmis olup degerleme islemi bu verileri baz alarak yapiimistir.

Tasinmazlar igin yatirnm slreci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir. Bu kabule istinaden konut
tirlerinde Onitelerin 1.dénemde %30' unun, 2.dénemde %40' inin 3.dénemde ise %30' sinin
satislarinin gerceklesecedi; ticari tlrlerinde Unitelerin 1.dénemde %10' unun , 2.dénemde %30’
unun 3.dénemde ise %60' inin satislarinin gergeklesecegi, varsayiimistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.ddnemde ortalama 5.200.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda %15 oraninda artacagi varsayiimigtir.

Ticarilerin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 7.800.-TL/M?2 ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda %15 oraninda artacagi varsaylimigtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin, Ongériillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag:
varsaylimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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NAKIT AKISI (DIKMEN 29269 ADA 1 PARSEL)

YATIRIM SURECT 3
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANT (i) 70.962,50
TOPLAM SATILABILIR TICARET ALANE (n?) 7.481,63
TOPLAM SATILABILIR ALAN i) 78.444,33
2013-2014 (20142015  [2015-2016 TOPLAM
1.dénem 2.dénem 3.donem

NAKIT GIRiSLERI
Satwslarin Yillara Dagilm Oram (Konut) 30,00% 40,00% 30,00%
Satilan Brit Alan (Konut) 21289 28.385 21.289 70.963
Ortalama Birim Satis Fiyah (Konut) 5.200 5.980 6.877
Satus Geliri (Konut) 110.701.500]  169.742.300]  146.402.734
Satislarm Yillara Dagilim Orami (Ticaret) 10,00% 30,00% 60,00%
Satilan Briit Alan (Ticaret) 748 2.245 4.489 7.48))
Ortalama Birim Sahs Fiyat: (Ticaret) 7.800 8970 10.316
Satus Gelrri (Ticaret) 5835827 20133605  46.307.290
Sats Gelirleri { Toplam ) 037933671 116537327TL| 189.875.005TL| 1927100247TL|  499.123.256T1
NAKIT CIKISLARI
Aidat Giderleri ve Fiziksel Vipranma Gid.
Ongériilemeyen Diger Giderler
TOPLAM 50 0T 0T 0T o7
Nakit Akam \ | mesarm| 1searseos| 19a7i00247| 499123256
et Bugiinkii Deger (NPV) 407.651.153T1 403.798.336TL 400.004.036 TL
INDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%;
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6.3.2 - Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
- Degeri
Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen
tecriibeler ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net buglnki degeri icin %10,5 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gériimis olup, deger
olarak da tim parsellerin toplami sonucunda 403.798.336 TL olarak takdir edilmistir.
Tasinmazlarin bulundugu ilgede yukarida &rnekleri verildigi Uzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan gériismelerde hasilat paylasim veya kat
karsiligi oraninin %30 ila %40 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.
Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistirilmis arsa degerinin % 85 inin buglnki arsa degeri oldugu ( bdélgede
yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
bugink( arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 403.798.336 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (USD) 224.332.409 .-USD
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 403.798.336  .-TL
Hasilat Pay1 Orani 30%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 121.139.501 .-TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 67.299.723 .-USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 102.968.576  .-TL
Toplam Arsa Alani 26.905,00 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 3.827,12 ~TL
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU
Nakit Akisi
Yoéntemine Gore 102.968.576| .-TL
Arsa Degeri
Ruhsat Harclan 15(.-TL/M? 184.306,08|M2 |= 2.764.591 .-TL
Giderleri
Mimari ve Disiplin
C . . 10(.-TL/M2 184.306,08|M2 |= 1.843.061| .-TL
Projeleri Giderleri
TOPLAM(|=| 107.576.228| .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMIS) TOPLAM DEGERI |=| 107.577.000| .-TL
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI |= 59.765.000(.-USD
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 29269 ada 1 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olan projenin yapiimasinin olacag! distniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden inga Etme Yaklasimi Yéntemine gore;
Projenin toplam degeri: 98.776.000.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme yaklasimina gore;
Projenin toplam degeri: 107.577.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulagsiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak ve maliyet ydnteminde ise arsa
ve bina degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonug bélimine tasinmaz i¢in maliyet yaklasimi ydntemi ile
elde edilen deg@erin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya B6liinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul (Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatinmlar ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

6.52 - oranlan

Hasilat veya kat karsiligi yéntemi direk olarak kullaniimamis olup bélgedeki genel verilere
dikkate alinarak nakit akigl ydnteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi dngérilmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Degerlemesi yapilan 29269 Ada 1 nolu parsel biinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin
tamami igin yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadig: Hakkinda Gorlis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis
basliklarinda aciklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No:
11 Tebligi'nin 25 Maddesi kapsaminda gayrimenkul yatinm ortakhidi portféyine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

*

*

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, ingai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi gbéz éninde

bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin

31.12.2012

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

tarihli toplam degeri icin ;

98.776.000 .-TL

(DoksanSekizMilyonYediYuzYetmisAltiBinTurkLirasi)

116.555.680 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

CANKAYA ILCESI 29269 ADA 1 PARSELDE YER ALAN THE FIRST PROJESI'NIN DEGERI
TL USD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIC ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIC ) @ o5 1 1
98.776.000 54.875.556 42.211.966 116.555.680 TL
1USD = 1,8000 .-TL
1EURO= 2,3400 .-TL

Degerleme Uzmani

Eren KURT
Lisans No:

402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

A.Ali YERTUT

Lisans No:

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel

hikimleri dikkate alinmamistir.

400544

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