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Raporun Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete” de yaymlanan
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig (III-62.3)”in 1’inci
maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul
degerleme raporudur.

Dayanak S6zlesmenin 06.02.2020 / 202050015
Tarih ve Numarasi

Degerleme Tarihi 10.02.2020

Rapor Tarihi 10.04.2020

Rapor Numarasi
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Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin ~ Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug
iligkin Bilgileri

Degerlemeye

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha
once rapor hazirlanmamistir.

Tasinmazin %15
Tamamlanma Oranina
Gore Toplam Degeri (KDV
Harig)

253.006.000,-TL
(ikiyﬁzelliﬁgmily0nalt1bir1—T1’irk Lirasi)

Tasinmazin %15
Tamamlanma Oranina
Gore Toplam Degeri (KDV
Dahil)

298.547.080,-TL
(Ikiyiizdoksansekizmilyobesyiizkirkyedibinseksen-Tiirk Lirast)

Tasinmazin
Tamamlanmasi Halinde

1.385.861.000,-TL
(Birmilyariigytizseksenbesmilyonsekizyiizaltmisbirbin-Tiirk

Toplam Hasilat Degeri Lirasi)

(KDV Harig)

Tasinmazin 1.635.315.980,-TL

Tamamlanmasi Halinde (Birmilyaraltiyiizotuzbesmilyonticytizonbesbindokuzytizseksen-
Toplam Hasilat Degeri Tiirk Lirasi)

(KDV Dahil)

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Betiil OZTIMUR
SERHADLIOGLU

Sehir Plancisi

SPK Lisans No: 407238
Lisansli Degerleme Uzmani

Fatma KOC KESEN
Ekonomist

SPK Lisans No: 402238
Lisansh Degerleme Uzmarn

Volkan YEDIKARDASLAR
Harita Miihendisi

SPK Lisans No: 402076
Sorumlu Degerleme Uzmani
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Sirketin Unvam

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatag1 Mahallesi, Bayar Cad. No:97, Demirkaya Is Merkezi,
Daire:11, Kadikdy/ISTANBUL.

Sirketi Tanitic1 Bilgiler

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk Hizmetleri A.S;
tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim ortakligin {istlendigi gercek
ve tiizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim kararlarina
bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 1s181nda,
yon verebilmek amaciyla 10.07.2013 tarihinde kurulmus ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek {izere 13.12.2013 tarihi itibariyle,
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti
vermek tizere 05.06.2014 tarihli karari ile Degerleme hizmeti vermek
tizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirketin internet adresi
www.galatadegerleme.com olup, sirkete iliskin detayl: bilgilere bu
siteden ulagilabilir

Miisteri Unvani

VAKIF GYO A.S.

Serifali Mahallesi, Bayraktar Bulvari, Nutuk Sokak, No:4
UMRANIYE/ISTANBUL

Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.S; yatinm aracindan
faydalanabilmek amaciyla finansal araglarin cesitlendirilmesi ve
gayrimenkullerin piyasa icinde daha likit olarak kullanilabilmesi
amaciyla 12 Ocak 1996 tarihinde kurulmustur. T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nin ortak oldugu
Vakif GYO, 24 Aralik 1996 tarihinde paylarini halka arz etmis olup
942,58 halka aciklik oranina sahiptir.

Miisteri Adresi

Miisteriyi Tanitic1
Bilgiler

Miisteri Talebinin
Kapsami1 ve Getirilen

Sinirlamalar

Ankara ili, Cankaya ngsi, Cukurambar Mahallesi, 16124 Ada, 5
Parsel ve 16125 Ada 4 Parsel numarali “Arsa” vasifli ana tasinmazlar
tizerinde konumlu projenin tamamlanma oranina gore degeri,
tamamlanmasi halinde hasilat degerinin 10.04.2020 tarihi itibariyle
tespitidir.

Miisteri Sirket tarafindan degerleme islemi igin getirilmis herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir. Ancak 23.03.2020 tarihli Tapu
Midiirliigii'niin genelgesi dogrultusunda Covid-19 ile miicadele
kapsaminda degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik degisiklikleri
gosterir Aktif ve Pasif Kayitlarini icerecek sekilde Tapu Takyidatlar:
Tapu Midiirliiklerinden almamamis olup, Sermaye Piyasasi
Kurulundan yazii ve sozlii gériis alinarak degerleme konusu
tasinmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gosterir Aktif ve Pasif
Kayitlarini igerecek sekilde Tapu Takyidatlar1 miilk sahibi Banka
tarafindan alinmistir.
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Raporun Kapsam

Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 Ada 5 Parsel
ve 16125 Ada 4 Parsel tizerinde konumlandirilmakta olan projenin
yasal durumunun irdelenmesi tamamlanma oranina gore degerinin,
tamamlanmasi halinde hasilat degerinin ve Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr portfdyiinde alimmasinda herhangi bir kisit olup
olmadiginin tespitine yonelik olarak hazirlanmis gayrimenkul
degerleme raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK
Kurul
GYO
Miisteri
Malik
Galata
UDES
UDU
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UMS
TMS
VUK
TAKS
KAKS
E

Himax
mZ

INA
DED

Rf

Rp
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%

000

€

ABD $
ABD$/TL
€/TL

Iskonto Oram

Sermaye Piyasast Kurulu

Sermaye Piyasast Kurulu

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Valkaf GYO A.S.

TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hiz. A.S.

Uluslararas: Degerleme Standartlari
Uluslararasi Degerleme Uygulamalar:
Uluslararas: Degerleme Standartlar1 Kilavuz Notlar1
Uluslararas1 Muhasebe Standartlar:
Tiirk Muhasebe Standartlar1

Vergi Usul Kanunu

Taban Alan1 Kat Sayis1

Kat Alami Kat Sayist

Insaat Emsali

Maksimum Yapi Yiiksekligi
Metrekare

Indirgenmis Nakit Akimi

Devam Eden Deger

Risksiz Getiri Orani

Risk Primi

Beta Katsayis1

Yiizde

Bin

Euro

ABD Dolar1

11.02.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 6,0470 TL esas alinmugtir.
11.02.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 6,5995 TL esas alinmistir.

11.02.2020 tarihli 2 ve 5 yillik tahvil getirileri baz alinmis olup, yaklasik %50 risk primi de ilave edilerek

1skonto orani %17 olarak kabul edilmistir.
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4 GAYRIMENKULLERIN HUKUKIi DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Tasinmazlarin agik adresi; Cankaya Ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 1424. Cadde, Cubes Projesi.
Cankaya/Ankara.

Degerlemeye konu tasinmaz, konum itibari ile son donemlerde Ankara’nin ¢ekim merkezi haline gelen
Cukurambar ilgesi sinirlarinda yer almaktadir. Ayrica sehrin merkez noktalar: olan Cankaya, Kizilay,
Bahgelievler, Dikmen ve Yildiz ilgelerine yakin mesafede konumludur.

Tasinmazin kuzeyinde D200 otoyolu yer almaktadir. Mevlana kavsagina yaklasik 1 km mesafede
bulunmakta olup, buradan sehir i¢i ve sehirlerarasi ana arterlere ulasim kolayligi bulunmaktadir.

Séz konusu tagmmazin bulundugu bélge, Universite, saghk kuruluslari, ticari nitelikli yapilar, is
merkezleri ve site nitelikli projelerin yogun olarak bulundugu bir mevki olmakla birlikte yakin
cevresinde ¢ok sayida kamu kurum ve kuruluslar: da bulunmaktadir. Bélgede agirlikli olarak biiro ve
sanayi agirlikl ticari {initeler mevcuttur. Kismen konut nitelikli yapilarin da bulundugu bolgede bahse
konu konut nitelikli, yapilarin da birgogu ofis-biiro olarak kullanilmaktadir.

DEGERLEME KONUSU
T.C TICARET TASINMAZ
BAKANLIGI )

.~ ARMADA ALISVERIS
. MERKEZi

ORTA DOGU TEKNIiK

AL : ‘ Py A’.. ! : K . .-' e )
UNIVERSITESi A o P g, W G 11 ey s WL

MEMORIAL ANKARA
HASTANESI

ANKARA ADLIYESI EK

3. 0% HiZMET BINASI
CANKAYA

UNIVERSITESI

POINT HOTEL
ANKARA
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Konu tasinmazin yakin g¢evresinde; yeni ve eski genellikle ticari nitelikli yapilar, Ortadogu Teknik
Universitesi, Cankaya Universitesi Balgat Kampiisii, Armada Alisveris Merkezi, T.C Ticaret Bakanlig1,
Point Hotel Ankara, Yegenbey Vergi Dairesi Miidiirliigii, Taurus AVM, Ankara Adliyesi Ek Hizmet
Binasi, Profesor Dr. Ahmet Taner Kiglali Spor Salonu, Central Ankara, Ozel A1 Okullar, Kentpark
Aligveris Merkezi, Tarim Koy Isleri Bakanlig1 ve Memorial Ankara Hastanesi yer almaktadir.

Tasinmaz, Ankara merkeze yaklasik 5,27 km mesafede, Kizilay Meydanina yaklasik 4,74 km mesafede,
Mevlana Bulvarina yaklasik 960 m mesafede ve Dumlupinar Bulvarina 465 m mesafede yer almaktadir.

Konu Tasinmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafeler

Dumlupinar Bulvari ~ 0,465 km.
Mevlana Bulvari ~ 0,960 km.
Kizilay Meydani ~ 4,740 km.
Ankara Esenboga Havaalani ~ 28,250 km.

4.2 Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlar i¢in mdiisteriden temin edinilen bilgiler asagidaki tablolarda yer
verilmistir.

ANA TASINMAZ

ili : | Ankara

flcesi : | Cankaya

Mahallesi/Koyii : | Cukurambar

Pafta No 2 -

Ada No | 16124

Parsel No 1|5

Yiiz6l¢iimii : | 9.350,00 m?

Niteligi : | Arsa
T aNamasnwaz

ili : | Ankara

ilcesi : | Cankaya

Mahallesi/Koyii Cukurambar

Pafta No -

Ada No 16125

Parsel No 4

Yiizol¢limii : | 7.428,93 m?

Niteligi : | Arsa

4.3 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

23.03.2020 tarihli Tapu genelgesi dogrultusunda Covid-19 ile miicadele kapsaminda degerleme
konusu tasinmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gosterir Aktif ve Pasif Kayitlarin igerecek sekilde Tapu
Takyidatlari, Sermaye Piyasasi Kurulundan yazili ve sézlii goriis alinarak miilk sahibi Banka tarafindan

O
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alimis olup, takyidat belgeleri ve belgelerin miilk sahibi Banka tarafindan alindigina dair iist yaz
ek’lerde sunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlar {izerinde yer alan takyidatlar asagida sunulmustur.

Biitiin bagimsiz Boliimler iizerinde miistereken;

Beyanlar:

v" Yonetim Plani: 25/06/2018 (Yev:49724 Tarih: 28/06/2018)

192 Nolu Bagimsiz bolim;

Serhler;
v' Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 410000 TL (Kurum: NERGIZ YILDIZ: ATILLA Kiz1) (Yev: 87144

Tarih: 08/11/2019)

193 Nolu Bagimsiz béliim;

Serhler;
v Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 355000 TL (Kurum: NERGIZ YILDIZ: ATILLA Kiz1) (Yev: 87144

Tarih: 08/11/2019)

Degerlemeye konu olan Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Cukurambar mahallesinde 16125 ada 4 parsel ve

16124 ada 5 parseldeki taginmazlara ait imar durumu Cankaya Belediyesi Imar Arsivi'nde 21.02.2020
tarih ve E.14675 sayil dilekgemiz ile talep edilmistir.

Cevaben yazilan 14.03.2020 tarih, 53849070-115.01.99-E.12870 Sayili yazida belirtildigi tizere;

10

Cukurambar Mahalesi 16124 ada, 2, 3, 4 parseller ile 16125 ada, 2 ve 3 say1h parsellere yonelik
en son onayli 1/5000 &lgekli Nazim fmar Palm ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani imar Plan
Degisikliklerinin, Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili karari ile
3194 sayili Imar Kanununun Ek-3 {incii maddesi ile verilen yetkiler cercevesinde onaylandig,
30.02.2016 tarih ve 29609 sayili resmi gazetede yayinlanarak ytirirliige girdigi,

flgili plan degisikligine iliskin olarak Ozelestirme Idaresi Bagskanhigin teklifi ile Cankaya
Belediye Enciimeninin 31.05.2016 tarih ve 3238 sayili karar1 ile 6124 da 5 sayili parselin 16124
ada 2, 3 ve 4 say1l1 parsellerin tevhidinden, 16125 ada 4 say1l1 parselin ise 16125 ada 2 ve 3 sayili
parsellerin tevhidinden olusturuldugu,

25.01.2016 onay tarihli 1/1000 6lgekli uygulama imar plan1 degisikliginde; 16124 ada, 5 sayili
parselin E:2,25 ve Yengok: Serbest yapilasma kosullarinda “Ticaret Alani” kullaniminda
kaldigi, 16125 ada, 4 sayili parselin ise E:2,25 ve Yencgok: Serbest yapilasma kosullarinda
“Ticaret-Konut Alan1” kullaniminda kaldigi, yapilasmaya iliskin diger hususlarin plan
notlarinda tanimlandigs,

Ancak TMMOB Sehir Plancilar1 Odas: tarafinda, Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanlig:
aleyhine 16124 ada, 2, 3 ve 4 sayili parseller ile 16125 ada 2 ve 3 sayili parsellere iliskin
Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili karari ile onaylanan,
30.01.2016 tarih ve 29606 sayili Resmi Gazetede ilan edilen 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plan
degisikligi isleminin iptali ve yiiriitmenin durdurulmasi amaci ile agilan davada, Danistay 6.
Dairesinin 14.03.2018 tarih ve E.2016/5955, H.2018/2203 sayili karari ile sdz konusu 1/5000
6lgekli nazim imar plani degisikliginin IPTAL edildigi,

Yine TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan, Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Bagkanlig
aleyhine 16124 ada, 2, 3 ve 4 sayili parseller ile 16125 ada, 2 ve 3 sayili parsellere iliskin
Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili karari ile onaylanan,
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30.01.2016 tarih ve 29606 sayili Resmi Gazetede ilan edilen 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plaru
Degisikligi ile 07.12.2016 tarih ve 530/16-B2 sayil1 yap1 ruhsatinin iptali amaciyla agilan davada,
Danistay 6. Dairesinin 09.07.2018 tarih ve E.2018/1341, K.2018/6484 say1li karar1 ile davanin yap1
ruhsatt bakimindan “ehliyet yoniinden reddine”, 1/1000 Olgekli uygulama imar plani
degisikligi bakimindan “siire asimi yoniinden reddine” karar verildigi,
Hususlar tespit edilmis olup, 1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikligi mahkeme karari ile iptal edilen
s0z konusu ada/parsellere ait 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikliginin bir 6rnegi yazi ekinde
gonderilmekle birlikte, s6z konusu alanda imar plan degisikligi islemleri, Hazine ve Maliye Bakanlig1
Ozellestirme Idaresi Bagkanlhigi Ozellestirme Yiiksek Kurulu tarafindan yuriitiilmiis olmasi nedeniyle,
giincel imar durumu bilgilerinin ilgili kurumdan da sorulmasi gerektigi belirtilmistir.

i;% T.C.
= - CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Cankaya imar ve Sehircilik Miidirligi
BELEDIYESI ANKARA
Sayr : 53849070-115.01.99-E.12870 14/03/2020

Konu : Karakusunlar Mahallesi 16124/5 ve
16125/4 parseller

GAILATA Tasinmaz Degerleme ve Damgmanlik Hiz. A.S.
Kozyatag Mah. Bayar Cad.i No:97 Demirkaya [s Merkezi A:11
Kadiksy / ISTANBUL

Ilgi : Midiirliglimiiz evrakina 21.02.2020 tarih ve E.14675 say1 ile kayitl dilekgeniz.

Ilgide kayith dilckge ile SPK (Sermaye Piyasast Kurulu) mevzuatina gore diizenlenceck
olan, tasinmaz degerleme raporuna althk teskil etmek tizere, Cukurambar Mahallesi 16124 ada 5
parscl ile 16125 ada 4 sayili parselin giincel imar durumu, imar plantarinda mcydana gelen son 3
yita ait degisikliklerin bildirilmesi ve s6z konusu degigikliklere ait plan ve plan notlarmin
verilmesi talep edilmektedir.

Yapilan incelemede;

-Cukurambar Mabhallesi 16124 ada 2,3,4 parscller ile 16125 ada 2 ve 3 sayili parsellerc
yonelik cn son onaylt 1/5000 dlgekli Nazim [mar Plani ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plant
Imar Plam Degisikliklerinin, Ozcllestirme Yiiksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili
karari ile 3194 sayili Imar Kanununun Ek-3 iincii maddesi ile verilen yetkiler gergevesinde
onaylandigi, 30.01.2016 tarih ve 29609 sayili Resmi Gazetede yaymmlanarak yurarlige girdigi,

-flgili plan degisikliginc iliskin olarak Ozellestirme Idaresi Bagkanlhigimin teklifi ile
Cankaya Belediye Enclimeninin 31.05.2016 tarih ve 3238 sayili karan ile 16124 ada 5 sayils
parselin 16124 ada 2, 3 ve 4 sayil1 parscllerin tevhidinden, 16125 ada 4 sayili parselin ise 16125
ada 2 ve 3 sayih parscllerin tevhidinden olusturuldugu,

-25.01.2016 onay tarihli 1/1000 6lgekli uygulama imar plam degisikliginde; 16124 ada 5
sayil parselin E:2.25 ve Yencgok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret Alan1" kullaniminda
kaldig1, 16125 ada 4 sayili parselin ise E:2,25 ve Yengok: Serbest yapilasma kosullarmda
"Ticaret-Konut Alant" kullaniminda kaldig:, yapilagmaya iliskin diger hususlarin plan notlarmda
tanumlandigi.

-Ancak TMMOB Schir Plancilar1 Odasi tarafindan , Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi
Baskanlig1 aleyhine 16124 ada 2, 3 ve 4 sayili parseller ile 16125 ada 2 ve 3 sayili parsellere
iliskin Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili karariyla onaylanan,
30.01.2016 tarih ve 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen 1/5000 6lgekli nazim imar plani
degisikligi isleminin iptali ve yiirlitmenin durdurulmas: amaciyla agilan davada, Danistay 6.
Dairesinin 14.03.2018 tarih ve E.2016/5955, K.2018/2203 sayili karar ile s6z konusu 1/5000
6lgekli nazim imar plani degisikliginin I[PTAL edildigi,

-Yine TMMORB Schir Plancilari Odasi tarafindan , Bagbakanlik Ozcllestirme idaresi

B'\%kanh&.l alcyhme 16124 ada 2,3 ve 4 say1ili parseller ile 16125 ada 2 ve 3 sayili parsellere iliskin
L5 rulama.cankaya.bel.tr/enVision.Sorgula/BelgeDogrulama.aspx? V=BE! RJB\ '
12 Kizila ay 7 Ankara.

-1y
Telefon:0312 458 89 00 Faks0312 45)( 90 55
Elcktrontk AZ:www.cankaya.bel.ti : Birimi: Schir Planlama Birosu
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. 3 CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
C anka Yya [mar ve Sehircilik Miidiirligii
BELEDIVES] ANKARA

Ozellegtime Yitksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili karartyla onaylanan,
30.01.2016 tarth ve 29609 sayilt Resmi Gazetede ilan cdilen 1/1000 dlgekli uygulama imar plant
degisikligi ile 07.12.2016 tarih ve 530/16-B2 sayili yap! ruhsatmin iptali amaciyla agilan davada,
Danustay 6. Dairesinin 09.07.2018 tarih ve E.2018/1341, K.2018/6484 sayili karar1 ile davanin
yapi rubsatt bakimindan "ehliyet yoniinden reddine", 1/1000 olgekli uygulama imar plan
degisikligi bakimindan "siire agim yontinden reddine" karar verildi,

hususlari tespit edilmis olup, 1/5000 6lgekli nazum imar plani degisikligi mahkeme karari
ile iptal edilen ada/parsellere ait 1/1000 dlgekli uygulama imar plant degisikliginin bir drnegi
yazimiz ckinde gonderilmekle birlikte, sz konusu alanda imar plant degisikligi islemleri, Hazine
ve Maliye Bakanhig Ozellestirme Idaresi Bagkanhgi Ozellestirme Yiiksck Kurulu tarafindan
yiiriitilmés olmas: nedeniyle, giincel imar durumu bilgilerinin ilgili kurumdan da sorulmasi
gerektigi hususunda;

Bilgilerinize rica ederim.
E-Imzah

Belma TEKIN
Imar ve Sehircilik Midiir V.

Ek: Imar plani sureti ve plan notlari (2 sayfa)

12
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Yukarida detaylari verilen imar durum yazisi dogrultusunda Hazine ve Maliye Bakanlig1 Ozellestirme
Idaresi Bagskanhigi'ndan Yetkili ile yapilan goriismede, Belediye’sinden temin edilen yazidaki gibi
1/5000 &lgekli plann iptal edildigi ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinin gegerli olugu sozlii olarak
ogrenilmistir. Ayrica Hazine ve Maliye Bakanlig1 Ozellestirme Idaresi Bagkanligi'ndan Miisteri Firma
tarafindan giincel imar durumu sorulmus olup, 07.04.2020 tarihinde gelen yazi asagida sunulmustur.
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GAYRIMENKUL ISL. PROJE
GRL’P BA$KANLIGI Sayr: 146015

00000146015

i HAZINE VE MALIYE BAKANLIGI
Ozellestirme idaresi Bagkanhig:

:-::’ B TC
-

Say1 : 71846147-754

Konu : Cukurambar Mahallesi 16124 Ada
2.3.4 Parseller ile 16125 Ada 2 ve 3
Parseller

Saym Ali Yiiksel OZMEN
Aziziye Mahallesi, Cinnah Caddesi, No:100/5, 06690, Cankaya, Ankara
flgi  :Cankaya Belediye Baskanlig: imar ve Sehircilik Miidiirliigii'niin 17.03.2020 tarihli ve
13190 sayil yazisi.

llgide kayith yaziniz ile Cukurambar Mahallesi 16124 ada 2,3,4 parseller ile 16125
ada 2 ve 3 sayih parsellere iliskin yapilan incelemede,

-S6z konusu parsellere yonelik en son onayli 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plami ve
1/1.000 olgekli Uygulama Imar Plam imar Plam1 Degisikliklerinin, Ozellestirme Yiiksek
Kurulu'nun 25.01.2016 tarihli ve 2016/06 sayil Karan ile onaylandigi, 30.01.2016 tarihli ve
29609 say1h Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige girdigi,

- Ilgili plan degisikligine iliskin olarak Ozellestirme Idaresi Bagkanliginin teklifi ile
Cankaya Belediye Enciimeninin 31.05.2016 tarihli ve 3238 sayih karan ile 16124 ada 5
parsclm 16124 ada 2,3 ve 4 sayili parsellerin tevhidinden, 16125 ada 4 parselin ise 16125 ada
2 ve 3 parsellerin tevhidinden olusturuldugu,

- TMMOB Sehir Plancilari Odas: tarafindan Ozellestirme Idaresi Bagkanhg aleyhine
s6z konusu parsellere iliskin 1/5.000 &lgekli Nazim Imar Plam Degisikligi igleminin iptali ve
yiiriitmenin durdurulmasi amaciyla agilan davada, Damstay 6. Dairesinin 14.03.2018 tarihli ve
E.2016/5955, K.2018/2203 sayih Karari ile s6z konusu 1/5.000 &lg¢ekli Nazim Imar Plam
Degisikliginin iptal oldugu,

- TMMOB Sehir Plancilari Odas: tarafindan Ozellestirme Idaresi Bagkanlig1 aleyhine
s6z konusu parsellere iliskin 1/1.000 dlgekli Uygulama fmar Plam Degisikligi ile 07.12.2016
tarihli ve 530/16-B2 sayili ruhsatinin iptali amaciyla agilan davada, davanin yap: ruhsati
bakimindan "ehliyet yoniinden reddine", 1/1.000 olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi
bakimindan "siire asimi1 yoniinden reddine" karar verildigi

hususlarmimn tespit edildigi belirtilmis ve giincel imar plam degisikligi bilgileri
hakkinda tarafiniza ve ilgilisine bilgi verilmesi talep edilmistir.

Sonug olarak so6z konusu parsellere yonelik 1/5.000 dlgekli Nazim fmar Plam iptal
edilmis olup, Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun 25.01.2016 tarihli ve 2016/06 sayili Karar ile
onaylanan 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi yiiriirliikte bulunmaktadir.

Bilgilerinizi ve geregini rica ederim.

e-imzalidir

Bekir Emre HAYKIR
Bagkan V.
Ziya Gokalp Cad. No: 80 06600 Kurtulug-ANKARA Bilgi Igin: Buket OZSAYGI AKBAS
Telefon: (0312) 585 80 60 Faks:(0312) 585 80 61 Sehir Plancist
E-posta:bozsaygi@oib.gov.tr ~ www.oib.gov.tr Telefon: (0312) 585 84 38
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T.C. HAZINE VE MAL{YE BAKANLIGI
ozm.ssnxm. IDAREST BASKANLIG!

mwrusm)« Sayr: uam

(11w

00000146015
Dagitim:
Geregi: Bilgi: .
Cankaya Belediye Baskanhg: Sayin Ali Yiiksel Ozmen'e
-Imar ve Sehircilik Miidiirligiine

Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili karari ile onaylanan, 30.01.2016 tarih
ve 29606 sayili Resmi Gazetede ilan edilen 1/1000 lgekli Uygulama Imar Planina gore;

v 16124 ada 5 parsel;
o Ticaret Alan1
o Emsal: 2,25
0 Hmaks: Serbest

v' 16125 ada 4 parsel;
o Ticaret-Konut Alam1
o Emsal: 2,25
0 Hmaks: Serbest
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30 Ocak 2016 CUMARTESI Resmi Gazete Sayl - 29609

TEBLIG

Ozellestirme Idaresi BaskanhFmdan:
OZELLESTIRME YUKSEK KURULU KARARI

Tarih : 25012016
KararNo : 2014104

Konu : Imar Plam.
Ozellestime Viksek Kurulu'nez;

Ozellestimme Idaresi Bagkanhim nin 08/09/2013 tarih ve 3679 sayih vazizma istinaden;

Ozellestimme kapzam wve prcerammda bulunan Simer Helding A% ve ait Ankara i, Cankaya Tlgesi,
Cuburambar Mahallesi, 16124 ada, 2, 3 ve 4 parseller ile 16123 ada, 2 ve 3 ne'lu parsellere yénelik “Ticaret Alam
(Emzal:2,25; Hmax: Serbest) ve Ticaret-+Kenut Alam (Emsal:2 23; Hmax: Serbest)” kararlanm getiren 1/5.000 Glgekli
nazim imar plam degigiklign ve 171000 dlgekli uygulama imar plam degigikliZinin enaylanmazimna,

Onzvlanan imar planlarmm Fesmi Gazete'de vayimlanmazm mitteakip, bilgi ve gerefi igin ilzili kurum ve
kuruluglara gonderilmesine,
krarar verilmistir.

Eki icin tiklayimz

3 )(f»:"ﬁ" ,1-».""
CN - e

NE
A S

| GANNAYA (RNNARA)
GUNURAMEAR MARALLES)
IMANT6T24 A84 204 VE 16720 A4 23 PARSEL
AT AR P AR O SRS
Y e
E-- l PN AR N OneMa A
S noarr wan
TRAMTAOWY s
r [55] 1mnane ovummd s

¥PLAN ADI : ANKARA ILI CANKAYA ILGESI.CUKURAMBAR | /%
MAHALLESI, 16124 ADA. 2.3, 4 VE 16125 ADA, |« -
2,3 NO'LU PARSELLERE YONELIK NAZM [

IMAR PLANI DEGISIKLIGL

s [ : ANKARA

JLCES]  : CANKAYA

IKLAMA : ONAYL! 1/5.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
DEGISIKLIGININ KUCOLTOLMOS HALIDIR.
DETAYLI BILGI ILGILI BELEDIYESINDEN
ALINABILIR.

1/5000 Nazim imar Plan1
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MAHALLES| 16124 ADA. 2. 3.4 VE 16125 ADA. 2, 3
NO'LU PARSELLERE YONELIK UYGULAMA IMAR
PLANI DEGISIKLIGI

iLi ANKARA

iLCESI  :CANKAYA

AGIKLAMA:ONAYLI 111,000 SLGEKLI UYGULAMA IMAR PLAN|
DEGISIKLIGININ KUCOLTOLMOUS MALIDIR.
DETAYLI BILGI iLGILI BELEDIYESINDEN
ALINABILIR.

1/1000 Uygulamal1 imar Plan1

Sehir Plancilar1 Odasi’'min 07.11.2016 tarihli ve 2016/5955E nolu islemle dava a¢gmasi sonucu 1/1000
olgekli uygulama imar planlarinin plana dayanak parselasyon, ruhsat, kamulagtirma gibi subjektif
uygulama islemlerinin gegerliligini korudugu gerekgesi ile 14.03.2018 tarihli ve E.13337 nolu yazi ile
yliriirliikte kalmasinin devamina ve yiiriitmeyi durdurma davasinin reddine karar verilmis olup
degerleme giinii itibari ile uygulama imar plani ve bu plan dogrultusunda diizenlenmis yap1 ruhsati ve
eklerin halen gecerli oldugu anlasilmaktadir.

4.5 Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Cankaya Belediyesi Imar Arsivi'nden ve miisteriden temin edilen 16124 ada 5 parsel ve 16125 ada 4
parsele ait diizenlenmis yap1 ruhsatlar1 asagida sunulmustur. Belgeler ekler boliimiinde yer almaktadar.

16125 Ada 4 Parsele ait,

Yapi ruhsaty;
v' Al Blok igin,

e 07.12.2016 tarih 531/16-A1 sayili Yeni Yap1 - Yap1 Ruhsati

e 28.01.2018 tarih ve 07/19-A1 sayil Isim Degisikligi Ruhsati,

e 12.06.2018 tarih 106/18-A1 sayili Tadilat Ruhsati

e 24.07.2019 tarih ve 123/19-A1 sayili 10 bodrum kat + zemin kat + 33 normal kattan
olusan 309 adet mesken, 226 adet ofis ve is yeri icin toplam 90.543,39 m? kapal1 alanh
Isim Degisikligi Ruhsati,
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v' A2 Blok igin,

e 07.12.2016 Yap1 Ruhsat1 531/16-A2 sayili Yeni Yap:1 - Yap1 Ruhsat;,

e 28.01.2019 tarih 07/19 sayili Isim Degisikligi Ruhsati,

e 12.06.2018 tarih ve 106/18 A2 sayil Isim Degisikligi Ruhsati,

e 24.07.2019 tarih ve 123/19-A2 sayil1 10 bodrum kat + zemin kattan olusan 17 adet ofis
ve is yeri i¢in toplam 11.041,98 m? kapali alanh Isim Degisikligi Ruhsati,

16124 Ada 5 Parsele ait,

Yap1 ruhsaty;

v" Bl Blok icin,

e 07.12.2016 tarih 530/16-B1 sayili say1il1 Yeni Yapi - Yap1 Ruhsati,

e 12.06.2018 tarih ve 107/18-B1 sayili Isim Degisikligi Ruhsati,

e 24.07.2019 tarih ve 122/19-B1 say1l1 10 bodrum kat + zemin kat + 24 normal kattan olusan
475 adet ofis ve is yeri igin toplam 83.465,28 m?2 kapali alanh Isim Degisikligi Ruhsati,

v' B2 Blok i¢in,

e 07.12.2016 tarih 530/16-B2 sayili sayili Yeni Yapi- Yap1 Ruhsati,

e 12.06.2018 tarih ve 107/18-B2 sayili Isim Degisikligi Ruhsati,

e 24.07.2019 tarih ve 122/19-B2 sayil1 10 bodrum kat + zemin kattan olusan 30 adet ofis ve
is yeri igin toplam 22.802,71 m?2 kapali alanh Isim Degisikligi Ruhsati, mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmazlara ait Belediye arsiv dosyasinda yer alan yapi tatil tutanagi, mahkeme

kararlari, mimari proje, yap1 ruhsati, vb. belgeler tespit edilmistir. Asagida detayli olarak verilen
kararlarin belgeleri ekte yer almaktadir.

18

Danistay 6. Daire’sinin 26.09.2013 tarihli ve 2012/248 say1l1 ara karar1; Degerlemeye konu olan
tasinmaz alanlarina yonelik 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planu ile 1/1000 olcekli Uygulama Imar
Plani degisikliklerinin onaylamasina iliskin Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 08.02.2011 tarihli,
2011/08 sayili karanmin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararma aykiri
oldugu ileri siiriilerek iptali ve yiiriitmenin durdurulmasina oy bilirligiyle karar verilistir.
Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun 25.01.2016 tarihli, 2016/06 sayili karariyla onaylanan
30.01.2016 tarihli 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen ‘Yapilasma kosullarimi belirleyen
1/5000 &lgekli Nazim Imar Plam degisikligi ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plam degisikligi
birlikte onaylanmistir.

Danigtay 6. Daire’sinin, 07.11.2016 tarihli ve 2016/5955 sayil1 karar;; OYK'nun 25.01.2016 tarih
onaylanan 1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikligi isleminin iptali ve yiiriitmenin; aktarimi
yapilan kararlarinda belirtilen bazi hukuka aykiriliklarin devam ettigi ve kararda belirtilen
gerekgelerin geregi gibi yerine getirilmedigi belirlendiginden, sehircilik ilkelerine ve planlama
esaslarma uygunluk bulunmadigl belirtilerek dava konusu islemin yiiriitiilmesinin
durdurulmasina karar verilmistir.

07.12.2016 tarihli ve 530/16-B1 ve B2; 531/16-A1 ve A2 sayili yap1 ruhsatlar1 diizenlenmistir.
23.03.2017 tarihli Yap: Tatil Zapty;, Danistay 6. Dairesinin 07.11.2016 tarih E:2016/5955 sayili
kararina yonelik insaatin devam etmemesine yonelik karara istinaden yapi tatil zapti
tutulmustur.
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12.01.2018 tarihli miihiir fekki ve miihiirleme tutanaklari; séz konusu ingaatlarin mahallinde
tekrar yapilan kontrollerde ise insaat faaliyetlerine devam edilmesi nedeniyle miihiir fekki ve
miihiirleme diizenlenmistir.
01.03.2018 tarih ve E.3148 sayil1 goriis yazisia gore; 1/5000'lik plan iptal edilmis olsa bile,
1/1000'1ik plan idaresince ilga edilmedikge veya yarg: karari ile iptal edilmedikge yiiriirliikte
kalacagi belirtilmektedir.
05.03.2018 tarihli ve 53847070-045.02 sayil1 yazida; Danistay 6. Dairesinin 07.11.2016 sayili
kararmin 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani degisikligine ait oldugu, 1/1000 6lgekli uygulama
imar planin dava konusu yapilmadigi, dolayisiyla bu mahkeme kararina dayandirilarak bu
insaatin durdurulmasmin yerinde olmadifi ve islemlerin yeniden degerlendirme ve
kaldirilmas: talep edilmistir.
14.03.2018 tarihli ve E.13337 sayil1 yazida ise; Danistay kararmin yalmizca 1/5000'lik plana
iliskin oldugunun s6z konusu kararm 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinin degisikligini ve
plana dayanilarak yapilan islemleri kendiliginden etkilemeyeceginin ve 1/1000’lik Uygulama
fmar Planinin kendiliginden yiiriirlilkten kalkmamasi sebebiyle insaat faaliyetine devam
etmesinde hukuki agidan herhangi bir sakinca olmadigimin ve miihiirlerin fek edilmesi
istenmistir.
16.03.2018 tarih ve 90226917-53849070-310.10.01/2018 sayil1 Tutanak’ a gore; 23.03.2017
tarihindeki yap1 tatil zabitlar1 ve miihiirleme tutanaklari ile buna istinaden diizenlenen
12.01.2018 tarihli miihiir fekki tutanaklari ve miihiirleme tutanaklar: iptal edilmesi hususunda
is bu tutanak taraflarca tanzim ve imza edilmistir.
22.03.2018 tarihli ve E18120 sayili yazi da 23.03.2017 tarihindeki yap1 tatil zabitlar1 ve
miihiirleme tutanaklar1 ile buna istinaden diizenlenen 12.01.2018 tarihli miihiir fekki
tutanaklar1 ve miihiirleme tutanaklar: iptal edilmistir.
Danistay 6. Daire 04.06.2018 tarihli ve 1341 say1l1 ara kararina gore; yiiriitmenin durdurulmasi
isteminin davali idarenin savunmasi ve ara karari cevabi alindiktan veya yasal savunma ve ara
kararina cevap verme siiresi gectikten sonra incelenmesine oy birligiyle karar verilmistir.
24.07.2018 tarihli ve E.37401 say1l1 yaziya gore; 16125 ada 4 parsele ait 08.09.2016 onay tarihli
mimari projenin iizerinde verilen belgelere dayanarak asagida belirtilen tashihatlar islenmistir.

o 2.Kat Al-18ile 12. Kat A1-183 bagimsiz birim 166 adet konut olarak

o 22.Kat A1-328ile 32.Kat A1-492 bagimsiz birim 165 adet konut ofis olarak tashih edildi.

Degerleme konusu tasinmazlardan 16525 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarali bagimsiz
boliimler tizerinde “Satis Vaadi vardir” serhi bulunmaktadir. Detaylar1 raporun ilgili boliimlerinde
acgiklanmistir. Diger tasinmazlar icin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlar 03.02.2020 tarihinde TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.na satig
isleminden tescil edilmistir.
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Degerlemeye konu olan taginmazlara ait Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun 25.01.2016 tarihli, 2016/06
sayili karariyla onaylanan 30.01.2016 tarihli 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen “Yapilasma
kosullarmi belirleyen 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plam degisikligi ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plan
degisikligi birlikte onaylanmistir. Ancak raporun 4.4 ve 4.6. boliimlerin de detaylar1 verildigi tizere
1/5000 olgekli Nazim imar plami iptal edilmis olup, 1/1000 6lgekli planin bu iptal kararindan
etkilenmedigi ve gecerliligini korudugu Cankaya Belediyesi'nden temin edilen 14.03.2020 tarih,
53849070-115.01.99-E.12870 Sayili yazidan anlasilmaktadar.

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetlemesi Grup Yapi Denetim Tic. Ltd. Sti. tarafindan
yapilmustir.

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili belediye imar dosyas1 incelemesinde dosya igerisinde herhangi
bir enerji verimlilik sertifikasina ulasilamamuistr.
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IMF’ye gore 2017 yilinda yasanan ve 2018 yilinin baslarinda da devam eden giiclii bityiimeden sonra
2018 yilinun ikinci yarisindan baslayarak yeni bazi etkiler ortaya ¢ikmis ve bu etkiler diinya biiyiimesini
diislirmiistiir. Bu etkiler icinde en O6nemlilerinden birisi Cin'in yasadig: istikrarsizlif1 toparlamaya
yonelik diizenleyici girisimlerinin ekonomide yol ac¢tig1 sikilasma ve ABD ile girdigi ticaret savaginin
yarattigr ihracat diisiisiidiir. Diinyanin {igiincii biiyiik ekonomisi konumundaki Euro Bolgesinde
yasanan endiselerin yarattig1 ekonomik diisiis de buna eklenince giiven unsuru ciddi bi¢imde yara
almistir. Bu giiven kayb: gelisme yolundaki ekonomilerde yabanci kaynaga erisim sikintilar1 ortaya
¢ikarinca o ekonomilerde de yavaslama goriilmiistiir.

Bu gelismelerin sonucu olarak 2018’in ikinci yarisindan itibaren diinya biiylimesinin hiz1 diismiistir.
Diinya ekonomik biiyiimesi 2001 — 2010 arasinda %3,9, 2011 — 2018 arasinda da %3,6 idi. IMF'nin diinya
icin 2019 biiytime beklentisi %3,3. IMF, 2019 yilinda gelismis 39 ekonominin ortalama olarak %1,8,
gelismekte olan 155 ekonominin ortalama olarak %4,4 oraninda biiytiyecegini tahmin edilmektedir.

ABD ekonomisine iliskin bu yilki biiyiime tahmini %2,3'te sabit birakilmis DEG raporunda, 2019
beklentisi ise Cin'le siirdiiriilen "ticaret savasi" nedeniyle %2,5'ten %1,9’a diisiiriilmiistiir.

Diger taraftan, kurulusun gelismis tilkeler kategorisinde yer alan Avro Bolgesi ve Almanya
beklentilerinde ise Avro Bolgesi'nin bu yil biiylime tahmini %1,3 ve gelecek yil %1,5 Almanya’nin
biiyiime tahmini ise bu y1l %0,8 ve gelecek yil %1,4 olarak sabitlenmistir.

IMF ekonomistleri, Cin'in 2019 biiyiime beklentisini, ABD'nin tarifeleri nedeniyle %6,2'den %6,3'e
ylikseltmistir.

IMF'nin raporunda Tiirkiye'ye iliskin degerlendirmelere ise “Yiikselen ve Gelisen Ekonomilerde
Finansal Sartlar” bashig: altinda yer verilmistir. Arjantin, Hindistan, Endonezya, Meksika, Tiirkiye gibi
birgok gelisen iilkede hisse senetlerinin deger kaybettigi vurgulanmistir. Finansal sartlarin Tiirkiye gibi
dis acig1 yiiksek iilkelerde sikilasmaya devam ettigi kaydedilen raporda, iilke ekonomisinin bu yil %2,5
kiiciilme yasayacaginin beklendigi bildirilmistir.!

Tiiketici enflasyonu 2019 yilinin ikinci geyreginde 3,99 puan azalarak %15,72'ye gerilemistir. Bu
dénemde enflasyondaki diisiise katki veren ana gruplar sirasiyla gida, temel mal ve enerji olurken,
tiitiin grubunun enflasyona katkisi dnceki geyrege kiyasla yiikselmistir. Ikinci geyrekte uluslararast
petrol ve diger emtia fiyatlarinda gerileme izlenirken, déviz kurundaki yiikselise paralel olarak Tiirk
liras1 cinsinden ithalat fiyatlarinda artis kaydedilmistir. Ancak, bir 6nceki yildaki yiiksek bazin ortadan

1( http://www.mahfiegilmez.com/2019/04/dunyann-ve-turkiyenin-ekonomik-gorunumu.html)
(https://www.bbc.com/turkce/haberler-turkiye-47893212)
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kalkmasi ve i¢ talep kosullarindaki zayif seyre bagh olarak hem tiiketici enflasyonu hem de ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonunda yavaslama izlenmistir.

Gida enflasyonu bu dénemde %30 seviyelerinden %19,20’ye gerileyerek tiiketici enflasyonundaki
diisiistin ana belirleyicisi olmustur. Bu gelismede iiriin arzindaki artisin destegiyle sebze fiyatlarinda
gozlenen diisiise bagh olarak islenmemis gida grubunun etkisi hissedilmistir. Diger taraftan, islenmis
gida yillik enflasyonu ekmek ve tahillar ile siit {irtinleri dnciiltigiinde yiikselerek olumsuz bir gortintim
arz etmistir. Bu donemde dayanikl tiiketim mallarindaki gecici vergi indirimleri devam etmis; doviz
kurunun gecikmeli etkilerinin azalmasi ve i¢ talepteki zayif seyirle birlikte temel mal yillik enflasyonu
diistisiinii siirdiirmiistiir. Enerji yillik enflasyonundaki yavaslama, Tiirk lirasindaki deger kaybina
karsin, petrol fiyatlarindaki gerileme ve sebeke suyu gibi yonetilen/y6nlendirilen enerji kalemlerindeki
fiyat diistisleri esliginde devam etmistir. Hizmet enflasyonu, ge¢mis enflasyona endeksleme, canli
turizm talebi, doviz kuru ile reel birim isgilicii maliyetlerinden kaynaklanan yukar1 yonlii etkilere
karsin, i¢ talepteki zayif seyrin etkisiyle bu donemde smirh bir diisiis kaydetse de gorece yiiksek
seviyesini korumustur.?

Ozetle, yilin ikinci geyreginde Tiirk lirasindaki deger kaybina karsin, islenmemis gida enflasyonundaki
yavaslama, ig talep kosullarindaki zayif seyir ve iliml1 emtia fiyatlarina bagh olarak tiiketici enflasyonu
goriiniimiinde iyilesme gozlenmistir. Temmuz ayinda yillik enflasyonun otomobil, mobilya ve beyaz
esya sektorlerindeki gecici vergi indirimlerinin sona ermesi ve elektrik gibi yonetilen/y6nlendirilen
enerji kalemlerindeki fiyat artislar1 sonucunda gecici bir yiikselis gosterecegi ongoriilmektedir.
Temmuz ay1 sonrasinda ise bir 6nceki yilda Tiirk lirasinda kaydedilen deger kaybinin olusturdugu
belirgin baz etkisinin ortadan kalkmas: ve i¢ talep kosullarindaki zayif seyrin destegi ile tiiketici
enflasyonundaki yavaslama egiliminin siirecegi degerlendirilmektedir. Enflasyon beklentilerinin
bulundugu yiiksek seviyeler enflasyon goriiniimii iizerinde yukar: yonlii risk olusturmaya devam
ederken, iktisadi faaliyetteki zayif seyrin devamina bagli olarak enflasyon iizerinde talep kosullar1
kaynakli agag1 yonlii riskler de bulunmaktadir.

Temel mal grubu yillik enflasyonu yilin ikinci geyreginde 5,13 puan azalarak %14,79’a gerilemistir.
Yillik enflasyon tizerindeki birikimli doviz kuru etkilerinin azalmas: ve iktisadi faaliyetteki zayif seyir
bu diistisii desteklemistir. Bu donemde giyim sektoriinde fiyat degisimlerinin donemsel ortalamalarin
oldukca altinda kalmasi alt gruplarda one ¢ikan bir gelisme olurken, tiim alt gruplarin yilhk
enflasyonlarinda diisiisiin devam ettigi gozlenmistir. Diger taraftan, bu donemde Tiirk lirasinda
gozlenen deger kaybi, temel mal yillik enflasyonunda daha olumlu bir goriiniimii sinirlamistir.

Dayarukli mal grubu yillik enflasyonu ikinci ceyrekte 5,01 puan gerilemis ve %10,44 olarak
gerceklesmistir. Bu donemde otomobil fiyatlar1 yiiksek bir oranda (%5,95) artarken, beyaz esya ve
mobilya fiyatlarindaki artis daha sinirli olmustur. Otomobil satislar1 2019 yilinin ilk 6 ayinda bir 6nceki
yilin ayni donemine kiyasla %40'in tizerinde daralmis; beyaz esya yurt ici satislar: ise ayn1 donemde
%9,3 oraninda gerilemistir. Bu goriiniim dayarikli mallarda i¢ talepteki zayif seyrin devam ettigine
isaret etmektedir. Ote yandan, beyaz esya sektdriiniin ihracat agirlikli olmasi nedeniyle bu sektdriin
iiretimi yatay bir seyir izlemis, bunun sonucunda beyaz esya fiyatlar: yillik enflasyonundaki yavaglama
diger dayanikli alt kalemlerine kiyasla daha sinurli kalmistir. Haziran ay1 sonunda otomobil, beyaz esya
ve mobilya gruplarinda gecici vergi indirimlerinin sona ermesi ile Temmuz ayinda bu gruplarin yillik
enflasyonunda yiikselis beklenmektedir. Bir diger alt kalem olan giyim grubunda Nisan ayinda yeni
sezon fiyat artisi donemsel ortalamalarin oldukga altinda kalmus, takip eden aylarda da benzer bir

%(TCMB Enflasyon Raporu, 2019)
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egilim izlenmistir. Diger temel mallarda ise fiyat artislarinin bu donemde Tiirk lirasindaki zayif seyirle
birlikte bir miktar hizlandig1 goriilmiistiir.

Yurt igi {iretici fiyatlar1 (YI-UFE) yilin ikinci geyreginde %>5,83 oraminda artmus, fiyat artislar1 genele
yayilan bir seyir izlemistir. Bu ¢eyrekte uluslararas: emtia piyasasinda petrol ve metal fiyatlarndaki
gelismeler {iretici fiyatlarin1 olumlu yonde etkilerken, Tiirk lirasindaki deger kaybi olumsuz etkide
bulunmustur. Diger taraftan, {iretici fiyatlar1 yillik enflasyonu, baz etkilerine bagli olarak, bir 6nceki
ceyrege kiyasla 4,60 puan gerileyerek %25,04 olmustur.

Kiiresel iktisadi goriiniimdeki yavaslama egilimi yilin ikinci ¢eyreginde devam etmis, gelismis tilke
merkez bankalarinin para politikalarina iliskin gevseme sinyalleri vermesi kiiresel risk istahini olumlu
etkilerken, siiregelen jeopolitik sorunlar ve uluslararas: ticarete iliskin belirsizliklerin devam etmesi
kiiresel risk istahini geriletmistir. Haziran ayindan itibaren ise uluslararas: ticarete iliskin kaygilarin
kismen azalmas: ve gelismis {ilkelerde para politikas1 goriiniimiindeki gevsemenin belirginlesmesiyle
birlikte kiiresel risk istahinda yeniden canlanma gozlenmistir. Gelismekte olan {ilkelerin risk primleri
de kiiresel risk istahina paralel olarak ikinci g¢eyregin ilk yarisinda yiikselirken, Haziran aymdan
itibaren yeniden bir gerileme egilimi sergilemistir. Tiirkiye'nin iilke risk primi ise Haziran ayina kadar
olan donemde belirsizlikler ve jeopolitik risklerin etkisiyle diger gelismekte olan iilke risk primlerinden
olumsuz yonde ayrismis, ancak Haziran sonrasi donemde hizla gerilemistir. Mevcut Rapor déneminde
gelismekte olan tilke grubuna yo6nelen portfdy akimlarimn zayif bir seyir izledigi gozlenmektedir.
Tiirkiye’de ise Haziran ayina kadar olan donemde portfoy ¢ikislar1 gézlenmis; Haziran sonrasinda ise,
hisse senedi piyasasina daha agirlikli olmak {izere, yeniden portfdy girisleri gerceklesmistir.

2019 yiliikinci ¢eyreginde, risk priminde g6zlenen olumlu gelismeler neticesinde kur takasi faiz oranlari
azalarak, mevduat faiz oranlarindan daha diisiik seviyelere gelmis, TCMB agirlikli ortalama fonlama
maliyeti ise s6z konusu fonlama maliyetlerinin {izerinde seyretmistir. Mevcut Rapor doneminde, yurt
dis1 piyasalarda ABD dolar1 ve euro cinsinden piyasa faizlerinin diismesi, yurt i¢inde yabancit para
fonlama ihtiyacindaki azalmanin devam etmesi ve Tiirk lirasnin bir miktar deger kazanmasi
sonucunda ABD dolar1 ve euro mevduat faiz oranlar1 gerilemeye devam ederken, TL mevduat faiz
oranlar1 ylikselmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketi'nde (BKEA) belirtildigi tizere 2019 y1il1 ikinci geyreginde, yurt ici fonlama
kosullar sikilasan bankalar, TL fonlama maliyetlerindeki artisi ticari kredi ve tiiketici kredisi faiz
oranlarina yansitmistir. Haziran ay1 ortalarindan itibaren ise finansal piyasalarda goriilen olumlu
gelismelere paralel olarak tiim kredi faiz oranlarinda diisiis kaydedilmistir. Ticari kredi faiz oranlari ile
TL mevduat faiz oranlar1 arasindaki fark da Haziran ayimun ikinci yarisindan itibaren azalarak, uzun
donem ortalama degerine yakinsamistir.

Mevcut Rapor donemi genelinde ticari kredi ve tiiketici kredisi faiz oranlarindaki yiikselme ve
BKEA'nin isaret ettigi tizere dzellikle tiiketici kredilerinde genel ekonomik goriiniime ve ilgili piyasaya
yonelik beklentilerdeki zayiflama kredi biiylimesinin yavaglamasinda etkili olmustur. Bununla birlikte,
Haziran ayinn ikinci haftasindan itibaren azalmaya baglayan ticari kredi faiz oranlarinin da etkisiyle
ticari kredi biiylime orani yiikselmeye baslamistir. Ayrica, Haziran ay1 tiglincii haftasinda kullanima
sunulan ve reel sektore 25 milyar TL'lik finansman imkan: olusturmasi beklenen Hazine destekli Kredi
Garanti Fonu kefaletli Ekonomi Deger Kredi paketinin yilin kalan déneminde ticari kredi biiy{imesini
bir dlciide destekleyebilecegi dngoriilmektedir.
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Ote yandan, BKEA’ye verilen yarutlar, ticari kredi biiytime hizindaki gerilemede kredi kosullarindaki
sikilik ve kredi talebindeki zayiflamanin etkili oldugunu gostermektedir. Bu gelismede, isletmelerin
sabit yatirim, stok artirimi ve isletme sermayesi kaynakl kredi talebinin zayif seyretmesinin yaninda,
ticari kredi faiz oranlarindaki yiikselis ve yilin ilk geyreginde hizli bir sekilde kullanilan KOBI deger
kredilerinin kredi talebini 6ne ¢ekmesinin etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Firmalarin yabanci para cinsinden bor¢lanmalarini sinirlayan diizenlemelerin yamn sira, firmalarin
yatirm amagcli kredi talebinin zayif seyretmesi nedeniyle yabanci para cinsinden ticari kredi
biiytimesinin TL cinsi kredilere kiyasla zayif seyrettigi degerlendirilmektedir. BKEA’da bankalarin yilin
ikinci geyregine iliskin yanitlari, TL cinsinden kredi standartlarindaki sikilikta bir miktar azalma
gozlendigini, YP cinsi kredi standartlarinda ise sikilasma oldugunu gostermektedir. Yilin {igiincii
ceyreginde de, isletmelere verilen TL cinsi kredi standartlarinin temelde ayni kalacagi, YP cinsi kredi
standartlarinda ise sikilasmaya gidilecegi 6ngoriilmektedir.?

Ingaat ve konut imalati ile buna bagh alt sektdrler ekonominin en &nemli unsurlarini olusturmaktadir.
Tiirk Konut sektorii son on bes yillik siiregte cok hizli bir gelisim kaydetmistir. Tiirkiye genelinde
ortalama konut fiyatlar1 Haziran 2012 ile Haziran 2017 arasinda, reel olarak %44,03 oraninda artmustur.
Yeni konut fiyat endeksi ayn1 donemde %36,14'lik reel fiyat artis1 saglamistir. Tiirkiye'nin en énemli
konut ve gayrimenkul pazari olan Istanbul da ilgili dsnemdeki reel fiyat artis1 %77.99 seviyesinde
gerceklesmistir. Istanbul'u %77 ylikselisle Antalya-Burdur-Isparta ve %66,6 artis ile Aydin-Denizli-
Mugla takip etmistir. Istanbul fiyat artis1 bakiminda listede iist siralarda yer alsa da reel fiyat artisi
bakimindan ilk defa negatif bir deger alarak Ocak 2012-Ocak 2017 dénemine gore Haziran 2012-Haziran
2017 doneminde % -0,64’liik gerileme yasanmuistir.

Ancak Temmuz 2016 da yasanan siirecin izlerinin hizlica atlatildig: goriilmektedir. Bu asamada markali
konut imalatcilarinin (Emlak Konut GYO A.S. - GYODER Uyeleri gibi) yaptigi kampanyalarmn konut
piyasasinda canlanma beklentisini olumluya ¢evirme ve sektore moral vermesi konusunda 6nemli
katkilar1 olmustur. Dénemsel olarak Bankacilik sektoriiniin tiiketiciye sagladig iyi kosullu krediler ile
kurumsal firma ve bankalarin ortaklasa yaptiklari finansman modelleri sektor i¢in oldukga yararh
olacag diistiniilmektedir.

Haziran 2016 ile Haziran 2017 donemi arasinda Tiirkiye genelinde nominal konut fiyatlar1 %27,18
artarken bu rakamdan Bina Insaat Maliyet Endeksi'ni indirgedigimizde reel artis %8,69 diizeyinde
gergeklesmistir. YI-UFE(Maliyet Enflasyonu) bazli reel getiri ise %10,16 olmaktadir. Yeni Konutlar igin
ilgili donemde nominal artis oran1 %23,45 olurken, BIME(Bina Insaat Maliyet Endeksi) indirgenmis reel
fiyat yalnmzca %5,5 diizeyinde bulunurken, YI-UFE bazli reel getiri %7,12 diizeyinde gergeklesmistir.

Tiirkiye’de konut arz ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir. Yillik yaklasik 1.200.000 adet konut
ortalama el degistirmekte olup, 650.000 adet yeni konut ihtiyact siirmektedir. Tiirk insaat ve konut
sektorii biiyiiyen Tiirkiye'nin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam edecektir. Demografik ve
ekonomik gelismeler g6z 6niine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin daha ¢ok potansiyel icerdigi
goriilecektir.

2017 yili mayis ay1 sonu itibariyle gerceklesen ilk satislarin, 2017 Mayis ay1 sonu itibariyle gergeklesen
toplam satislar i¢cindeki oram1 %45,0 civarinda. 2016 yili ayni déneminde bu oran %46,3"idi. 2017 ikinci

3(TCMB Enflasyon Raporu- 2019-I11)
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ceyreginde bir miktar diisiis goriiyoruz. Ancak Istanbul, Izmir ve Ankara 6zelinde bakacak olursak;
konut satiglar1 2017 Mayis ay1 sonu itibariyle, 2016 yili aym dénemine nazaran Istanbul’da yaklasik
%0,46 oraninda azalirken, Ankara’da %13,06 oraninda, Izmir'de ise %5,43 oraninda artig gostermistir.
[lk kez satilan konutlarda, III. geyrek itibariyla ikinci geyrege gore %20'lik bir artis, ikinci el satiglarda
ise %1,4 seviyesinde daralma séz konusu olmustur. Ipotekli satislardaki azalma ile birlikte
degerlendirildiginde III. ¢eyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satislara yonelmis oldugu,
2017 ilk yariyilinda goriilen yeni konut satislarindaki yavaslamanin III. ¢eyrek ile birlikte tekrar pozitif
bir seyir izledigi sdylenebilir.*

Tabloda gorildiigi tizere 2017 yili ilk yedi ayinda yapilan satislar gecen yilin ayni1 déneminden 58.090
adet fazla olmustur. 2016 yilinda 15.120 adet ipotekli olarak bir &nceki seneden daha fazla
satilmistir.2017 yilmin ilk yedi ayinda satilan ipotekli konut sayisi, 2016 yilina gore 59.110 adet daha
fazla gerceklesmistir.

Konut satiglarin1 desteklemek amaciyla 2016 yili 4. Ceyreginden itibaren 6zel kredi kampanyalar
yapilmustir. Finansal kurumlar ve markali konut iireticilerinin yaptig1 calisma ile kurumsal bir kimlik
kazanan kredilendirme siireci ilk olarak vadelerin uzamasina yol agmistir. 10 y1l olan uzun vadeli konut
kredileri 20 yila kadar ¢ikmistir. Benzer bir etkide kredi faiz oranlarinda goriilmiis, genellikle 60 aylik
siirecte faiz oranlari sifira diismiis diger vadelerde ise piyasa kredi faiz oranlarimin altinda
gerceklesmistir. Kampanyanin etkisi markali konut {iretmeyen diger yiikleniciler de sirayet etmis
onlarda oOlgekleri Olgiistinde benzer kampanyalar yapmuslardir. Bu durumun 2018 1. Ceyreginde
gorildiigi tizer hem ingaat sektoriinii hem de konut satis ekonomisini canlandirdig goriilmektedir.

Konut Tiirkiye’de geleneksellesmis, giivenilir ve saglam bir yatirim arac1 olma goérevini iistlenmektedir.
Halkin tasarruf ve yatirim tercihleri, yakin cografyalardaki sorunlar nedeniyle aldigimiz go¢ ve
yabancilardan gelen konut talebi birlikte diisiiniildiigiinde pazarda hala talep kaynakli &nemli
potansiyel oldugu goriilmektedir. Bunun yani sira milli gelirde yasanacak artis, gelir dagiliminin daha
da diizelmesi, beklentilerin iyi yonetilmesi ve genel risk yonetiminin iyi yapilmas: durumunda orta
gelir seviyesinde olan pek ¢ok kisinin de konut talebi de siirebilecektir. Kentsel doniisiim projelerinin
biiyiikliigii, dogal niifus artis1 ve bunun getirdigi nitelikli konuta yonelik taleple birlestiginde konut
sektorii, ekonominin lokomotifi olmaya devam edecektir.

Ankara Tiirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti, ikinci biiytik
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Anadolu bdlgesinde, diger kismi da Bati
bolgesindedir.

Karadeniz
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Ovalik bir alanda kurulan ilin yiizél¢iimiiniin; yaklasik %50’sini tarim alanlari, %28’ini ormanlik ve
fundalik alanlar, %12’sini ¢ayir ve meralar, %10’unu tarim dis1 araziler tegkil etmektedir.

Ankara'nin biiyiik boliimiinde karasal iklim hiikiim siirer. Yazlar sicak ve kurak, kislar1 soguk ve kar
yagishdir. Ic Anadolu'dan gelen Karasal iklimin etkisi ile ilin orta ve giineyinde bozkirlar,
Karadeniz'den gelen Karadeniz iklimi etkisi ile de kuzeyde ormanlar yaygindir.

Ankara’nin niifusu Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemine (ADNKS) gore 2019 yilinda 5.639.076’d1r. Bu
niifusun, 2.793.850 erkek ve 2.845.226 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,54'i erkek,
%50,45’1 kadindar.

o TOPLAM
IL ADI

TOPLAM ERKEK KADIN
TOPLAM 83.154.997 41.721.136 41.433.861
ANKARA 5.639.076 2.793.850 2.845.226

Gilintimiizde Cankaya ilgesi sinirlari iginde Ankaranin en
Jf‘ modern bolgesini olusturan kisim, o zamanlarda bag ve
bahgelerden olusmaktaydi. flgenin merkezi olan Yenigehir
semti ise, 60 yil Oncesinde Incesu Deresinin baskinlarina
ugrayan basik bir ova goriiniimiindeydi, ilgede Cumhuriyetin
ilaninin ilk yillarindan itibaren yogun bir yerlesme goriliir.

Glintimiizde Bakanliklar semtinde goriilen modern ve biiyiik

binalar bu donemin ilk yapilaridir. Daha sonra Namik Kemal

Bk |

Mabhallesindeki Kaymakamlik binas1 yapilmis, eski kiitiiphane
binalarmin bulundugu semtte ise donemin Basbakani Siikrii Saragoglu tarafindan memurlar igin ilk
konutlar yaptirilmistir.

Hizli sehirlesme hareketlerinin sonucu olarak 9 Haziran 1936 tarihinde kabul edilen 330 sayili Yasa ile
Cankaya ilge haline getirilmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinin {ist yonetim idare binalar1 bu ilge
smurlari iginde yer almaktadir.

Engebeli bir araziye yerlesmis olan ilgenin denizden yiiksekligi yaklasik 870 metredir. Ilgenin 6nemli
daglar1 dogu yoniinde yer alir. Ankara'nin Elmadag ilcesine adini veren Elmadag'in Caldag Tepesi
bunlardan birisidir. [lgenin dogu yéniinii zirvesi 1800 metreyi bulan daglar kaplarken kuzey ve batisini
Ankara Ovasi'min diizlikleri olusturur. Ornegin, Bahgelievler Emek Mabhallesinde yer alan Atatiirk
Orman Ciftligi bu ova tlizerinde kurulmustur.

flgenin kuzeydogusunda, iginde Hatip Caymnin yer aldig1 Kayas Vadisi kent merkezine kadar uzanr.
Dikmen Vadisi ve Portakal Cigegi Vadisi gibi yeni projelerle de ilgenin bir ticaret, turizm ve kiiltiir
merkezi haline getirilmesi i¢in ¢alismalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi tasiyan diizliikler iginde 6nceden
akarsu yatag1 olan dereler vardir. Sular1 kurutulmus ¢ukur alanlar durumunda olan bu dereler, 1slah
edilmis ve tizerleri kapatilmigtir. Giiniimiizde {izerinden 6nemli bulvar ve yollarin gectigi bu dereler
Incesu Deresi, Biilbiil Deresi, Araplar Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. ngnin en Onemli
akarsuyu olan Imrahor Deresi, Kavaklidere, Kiigiikesat, Seyranbaglari, Toprakli ve Cebeci semtlerinden
sonra Altindag ilgesine gecer, Incesu Cay1 ile birleserek Ankara Cayina karisir. Tlcede yer alan tek gol
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Eymir Goliidiir. Kent merkezine 15 kilometre uzakliktadir. Golbasi ilgesinde yer alan Mogan Goliiniin
kuzeydogusunda yer alir. Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civarindadir. Derinligi 1012 metre
civarinda degisen goliin suyu tathdir. Cevresinde tesislerin yer aldig1 golde balik iiretilmektedir. Ilgenin
ormanlik alani, Elmadag, Eymir Golii ve Cal Dag1 arasinda yer alan meselikler ve Oran sehrindeki
ormanlik alandir.

ngde bulunan Anitkabir, Atatiirk Miizesi, Pembe Kosk, Zafer Aniti, Giivenlik Anit1 Giiven Park ve
TBMM gibi anit ve binalar ¢ok yakin tarihimizi anlatan eserler arasindadir. MTA Genel Miidiirliigii
Tabiat Tarihi Miizesi, ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi, Anit Park, Botanik
Bahgesi, Abdi ipek¢i Parki, Kurtulus Parki, Milli Egemenlik Parki, Oyuncak Miizesi, Hatti Anit,
Atakule, ilgenin diger turist cekim merkezleridir. Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezinin yan sira,
Eymir Golii de ilgenin giineyinde ODTU arazisi icindedir.

Cankaya niifusu 2019 yilina gore 944.609'dur. Bu niifus, 452.729 erkek ve 491.880 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %47,93 erkek, %52,07 kadindir.

. TOPLAM
ILCE ADI

¢ TOPLAM ERKEK KADIN
CANKAYA 944.609 452.729 491.880
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6 GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZiKi BiLGILERI

6.1 Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Konu parsellerin acik adresi; Cankaya Ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 1424. Cadde, Cubes Projesi,
Cankaya/Ankara.

Tasinmazin kuzeyinde D-200 otoyolu yer almaktadir. Mevlana kavsagmna yaklasik 1 km mesafede
bulunmakta olup, buradan sehir i¢i ve sehirlerarasi ana arterlere ulagim kolayligi bulunmaktadir.

S6z konusu tagmmazin bulundugu bolge, Universite, saghk kuruluslari, ticari nitelikli yapilar, is
merkezleri ve site nitelikli projelerin yogun olarak bulundugu bir mevki olmakla birlikte yakin
cevresinde ¢ok sayida kamu kurum ve kuruluslar1 da bulunmaktadir. Bolgede agirlikli olarak biiro ve
sanayi agirlikl ticari {initeler mevcuttur. Kismen konut nitelikli yapilarin da bulundugu bolgede bahse
konu konut nitelikli, yapilarin da bir¢ogu ofis-biiro olarak kullanilmaktadir.

-\'

Ulasim Haita31

Degerleme konusu tasinmaza Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'nden ulasmak i¢in Hipodrom Caddesi
tizerinde dogu istikametinde yaklasik 250 m ilerledikten sonra sag kolda kalan Kazim Karabekir
Caddesi'ne doniiliir. Cadde iizerinde yaklasik 200 m ilerledikten sonra sag kolda kalan Ankara
Bulvar’'na doniiliir. Bulvar iizerinde yaklasik 3,30 km ilerledikten sonra Cumhuriyet Baskanligi
Bulvari'na baglanilir. Bulvar iizerinde yaklagik 520 m ilerledikten sonra sag kolda kalan Sogiitozii
Caddesi'ne baglanilir. S6giitozii Caddesi iizerinde yaklasik 3 km ilerledikten sonra Muhsin Yazicioglu
Caddesi'ne baglanilir. Cadde {izerinde yaklagik 200 m ilerledikten sonra sag kolda kalan Ogretmenler
Caddesi'ne baglanilir. Cadde tiizerinde yaklasik 360 m ilerledikten sonra degerlemeye konu Cubes
Ankara projesi sag kolda kalmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Cukurambar mahallesinde yer alan 16124
ada 5 parsel 9.350 m? ve 16125 ada 4 parsel 7.428,93 m? yiizol¢timiine sahip “arsa” dir. Parseller {izerinde
yap1 ruhsatlarina gore 16124 ada 5 parselde ve 16125 ada 4 parselde 2’ser bloktan toplam 4 blok
tasarlanmis olup, betonarme karkas yap1 cinsinde insaat halindedir. Mevcut insaat yerinde ziyaret
edilmis olup sahada hi¢bir aktivitenin bulunmadig tespit edilmistir.

Proje betonarme imalat asamasinda olup yerinde yapilan incelemelere gore; A Blokta iksa ve hafriyat
igleri ile bina temeli, 10 bodrum kat, zemin kat ve zemin tizeri 5 normal katin betonarme imalatlarinin
tamamlandigi, B Blokta hafriyat ve buna bagh bir kisim iksa - ankraj isleri ile birlikte bina temeli, 10.
Bodrum kat ve 9. Bodrum katlarin betonarme imalatlarinin kismen tamamlandigi, buna bagh olarak
proje genelinde insai faaliyetlerin %15 tamamlanma seviyesinde oldugu tespit edilmistir. Pursantaj
tablosu eklerde yer almaktadir.

08 Eyliil 2016 onayli mimari projesine gore;

v' 16125 ada 4 parselde; Al Blok: 10 bodrum kat, zemin ve 33 kattan toplam 44 katli olup 535 ofis
boliimii; A2 Blok ise 10 bodrum kat ve zeminden toplam 11 katli olup 17 ofis boliim tanimlidir.
Toplam kapali alan 101.585,37 m? dir.

v 16124 ada 5 parselde; B1 Blok: 10 bodrum kat, zemin ve 24 kattan toplam 35 katli olup 475 ofis
boliim; B2 Blok ise 10 bodrum kat ve zeminden toplam 11 kath olup 30 ofis boliim tanumlidir.
Toplam kapal1 alan 106.267,99 m? dir.

Kat irtifakina esas onayli mimari projesine uygun olarak 07.12.2016 tarihli 531/16 A1, A2 ve 530/16
B1 ve B2 sayil1 yeni yap1 ruhsatlar1 alinmastur.

Arsiv dosyasinda yer alan onayli mimari proje lizerinde A bloklarindaki bagimsiz alanlar icin
degisiklikler yapilmaistir.

29 Mart 2018 onay tarihli degisiklik;
e Liste beyaninda 184 bagimsiz boliim ile 492 no’lu bagimsiz boliimler arasinda 309 adet
ofis, stiidyo daire olarak tashih edilmistir.

20 Temmuz 2018 onay tarihli degisiklik;
o 2 Kat Al-18ile 12. Kat A1-183 (dahil) 166 adet ofis, konut olarak tashih edildi,
o 22 Kat A1-328 ile 32. Kat A1-492 (dahil) 165 adet konut, ofis olarak tashih edilmistir.

Not: S6z konusu tashihatlar’ yapi ruhsatina ve onayli mimari projesine vansitilmis olup, tapuda
heniiz tescil edilmemistir.

5 Tashihat: Diizeltme
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Degerleme konusu parsellerde A1-A2 ve B1-B2 bloklardan olusmasi planlanan projenin 24.07.2019
tarihli 122/19 ve 123/19 sayili yap1 ruhsatlarindaki verilere gore;

v 16125 ada 4 parselde; A1 Blok: 10 bodrum kat, zemin ve 33 kattan toplam 44 katli olup 309 konut
ve 226 ofis ve igyeri boliimii; A2 Blok ise 10 bodrum kat ve zeminden toplam 11 katli olup 17
ofis ve igyeri boliim tanimlidir. Toplam kapali alan 101.585,37 m? dir.6

v' 16124 ada 5 parselde; B1 Blok: 10 bodrum kat, zemin ve 24 kattan toplam 35 katli olup 475 ofis
ve igyeri boliim; B2 Blok ise 10 bodrum kat ve zeminden toplam 11 kath olup 30 ofis ve isyeri
boliim tanimlidir. Toplam kapali alan 106.267,99 m? dir.

v' Toplam ingaat ise 1.057 bagimsiz boliimden olusup toplam 207.853,36 m? ingaat alanina
sahiptir.

12.06.2018 tarihli Al Blok i¢in diizenlenen Tadilat Yap1 Ruhsati’ na gore; 309 adet konut (21.239,76 m?),
226 adet ofis ve igyeri (16.510,96 m?) ve 52.792,67 m? ortak alandan ibaret olusturulmus mimari proje ve
buna bagh yapi ruhsatlar1 diizenlenmis olup, gegerliligini korumaktadir. Ancak tapuda yapilan
incelemelerde giincel ruhsat ve projeye gore kat irtifakinin bozularak yenilenmedigi goriilmiistiir. Bu
nedenle kat irtifakina esas mimari proje ve ruhsatlarda belirtilen alanlara gore degerleme ¢alismasi
hazirlanmistir. Giincel yapt ruhsati ve projeye gore ise bilgi amach deger verilmistir.

Belediyede diizenlenen Konut + Ofis + Ticari alanlardan olusan mimari proje ve vapi ruhsati ile
diger vasal belgelerin Tapuda tescil edilerek veniden belirlenecek bagimsiz boliim niteliklerine
gore proje hasilati, maliveti ve karlilig1 degisiklik giosterebilecektir.

6 16125 ada 4 parsel icin diizenlenmis yap1 ruhsatinda Al Blogun 309 konut ve 226 ofis ve isyeri boliimiinden olustugu
belirtilmekte olup, ruhsata esas mimari proje incelendiginde ise 310 konut ve 225 adet ofis ve igyeri boliimiiniin bulundugu
belirlenmistir. Yapr ruhsatinin sehven hatali oldugu diisiiniilmektedir. Degerleme c¢alismasi Mimari projeye gore
gergeklestirilmigtir.
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Degerleme konusu taginmazlar i¢in yapilan incelemeler dogrultusunda; 08.09.2016 onayli mimari proje
ve 07.12.2016 tarihli yeni yap1 ruhsatlarinin birbiriyle uyumlu durumda oldugu tespit edilmistir. Bu
yap1 ruhsatlarina gore kat irtifaki kurulmus oldugu tespit edilmistir. Yerinde yapilan incelemelerde
konu projenin kaba insaat halinde oldugu, biitiin katlarin heniiz olusturulmadig1 ve kat bolmelerinin
yapilmadig1 belirlenmis olup, bu nedenle mevcut durumunun proje ile uyumlu olup olmadi tespit
edilememektedir. Mevcut durum itibariyle insaat yaklasik %15 seviyelerindedir.

Cankaya Belediyesi Imar Arsivi'nde yer alan onayli mimari proje {izerinde A Blok i¢in hazirlanmis olan
mimari proje kapak sayfasindan degisiklikler belirtilmis ve onaylanmis olup buna uygun olarak tadilat
ruhsati alinmigtir. Bu durumda var olan kat irtifakinin terkin edilerek yeni ruhsatlarima gore tekrardan
kat irtifakinin kurulmasi ve yeni bagimsiz boliim niteliklerinin tapuda tescil edilmesi gerekmektedir.

Yapilan incelemeler dogrultusunda proje alaninda insaat seviyesi ve i¢ mekan boliimlendirmelerin
tatbik edilmedigi ve mevcut kosullarda mimari proje ile yerindeki fiziki durumun karsilastirilabilir
olmadig1 goriilmiis olup, 16124 ada 5 parsel ve 16215 ada 4 parsel icin yeniden ruhsat alinmasin
gerektiren degisiklikler bulunmadig; tespit edilmistir.

Ancak kat irtifakina esas mimari proje ile giincel ruhsatlarda goriilen alanlar birbiri ile 6rtiismesine
karsin, Al Blok’ta konumlu bagimsiz boliimlerin bir kisminin “Ofis” olan niteliginin “Konut” olarak
degistirildigi goriilmiistiir.

Konu tasinmazlarim GYO portféyiinde bulundurulabilmesi i¢in Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
fligkin Esaslar Tebliginin (I[[-48.1) Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin smirlamalar
baghikli 22. Maddesinin 1) bendinde belirtildigi tizere “Ortaklik portfoyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullamim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir.” denilmektedir. Bu nedenle ilerleyen siirecte kat irtifakinin bozularak
yeni bagimsiz boliim niteligine gore yeniden kat irtifakinin kurulmas: 6nerilmektedir.

< GUCLU YANLAR
+ Degerlemeye konu olan tasinmazlarin
o Cankaya ilgesinin yeni cazibe merkezi olan Cukurambar’ da olmasi,
o Konum olarak ilge ve sehir ana arterlerine ve sosyal donat1 alanlarina yakin konumda
olmasi,
o 16125 ada 4 parselin “Ticaret-Konut Alani1”; 16124 ada 5 parselin “Ticaret Alan1”
imarina sahip olmasi,
o Ulasim akslarina yakin konumlu olmasi,
o Imar durumunun karma fonksiyonlara izin vermesi,
o Yakin ¢evresinde {iniversite ve hastanelerin yer almasi,
+ Proje Alani’'nda gelistirilen proje icin Emsal katsayisi degerinin ve yapilasma haklarinin
yiiksek olmasi,
+  Ticari acidan hareketli sayilabilecek bir bolgede konumlu olmasi,
Sahip oldugu giiclii yanlardar.
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% ZAYIF YANLAR
—  Gelistirilen projenin 6lgek olarak biiyiik olmasi,
— Ulasim akslarindan ana arter olan Eskisehir Yolu'na cepheli olmamasi,
— Proje alanin 2 parselden olusurken ve bir arada kullanilamayan parsellerin arasinda planlarda
kamusal alanda (yesil alan) olmasi,
Proje Alan1'nin zayif yanlaridir.

% FIRSATLAR
» Karma kullanimh proje ile birbiriyle sinerji yaratacak fonksiyonlarin bir arada gelistirilmesi
boylece farkl bir proje konseptinin ortaya ¢ikmasi,
Bolgede nitelikli karma projelerin gelismeye baslamasi,
Bolgede Ankara halkinin gayrimenkul yatirimlarina olumlu bakis agisina sahip olmasi,
Halkin prestijli gayrimenkul projelerine talep gostermesi,
Gelistirilen projenin insaatinin ve satiglarinin baglamis olmas,
Proje Alan1'nin Pazar kosullarina gore sahip oldugu firsatlardur.

YV V V V

< TEHDITLER
I Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak etkileri,
I Kredi faizlerinde yasanan dalgalanmalar,
I Ulke geneline gayrimenkul sektdriine olan ilginin diismesi,

Proje Alani'nda gelistirilen projeyi tehdit eden dis cevreye ait 6zelliklerdir.
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Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak iizere pazara sunulan bir mal veya hizmet i¢in alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya iiretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanur.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin {iretim masraflari icin 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar1 veya kayyumlar: ya da normalin iistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gegerli sebeplerle ayni miilke farkli degerler atfedebilirler.

En temel seviyede, deger, herhangi bir {iriin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktorler; fayda, kitlik, istek ve satin alma giictidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri’ ni tahmin etmek i¢in Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi1 veya
en olast kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar i¢inde, Emsal Karsilastirma Yaklasima,

indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagim1 yer almaktadur.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame midilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilagtirilir.
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Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Has:lat veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi1 yerine, miilkiin aynisinin veya aymn yarari saglayacak
bagka bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk i¢in 6denebilecek olasi fiyat: asir1 dlgiide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tiim Pazar Degeri ol¢iim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

almip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalar1 veya diger pazar Kkarsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir.

. indirgenmi@ nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidur.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
tizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢in hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilastirmali bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti i¢in tasinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina gore degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi1”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi1”, projenin net bugiinkii degerinin tespitinde ise
“Gelirlerin indirgenmesi (Proje Gelistirme) Yaklasimi1” kullanilmistir. Kullanilan yontemlere iliskin
detaylar alt baghiklarda tanimlanmistir.

16125 Ada, 4 parsel, A1 Blok, 192 ve 193 numaralr bagimiz béliimler iizerinde “Satis Vaadi Serhi”
bulunmakta olup, tasinmazlar projenin tamamlanmasimn ardindan herhangi bir bedel alinmaksizin
teslim edilecektir. Bu nedenle 192 ve 193 numarali bagumiz boliimlerin;
v Maliyet Yaklasuminda arsa payi degerleri ayristirilarak toplam degerden diisiilmiistiir.
v Emsal Karsilastirma Yaklasuminda hasilat degeri ayristirilarak toplam hasilat degerinden
diisiilmiistiir.
v Gelirlerin Indirgenmesi (proje Gelistirme) yaklasiminda ise satilabilir alan hesabindan
diisiilerek net bugiinkii deger hesaplanmustir.
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7.3.1 Maliyet Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkullerin Arsa Degeri ve Yap1 Degeri
ayr1 ayrt hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkullerin toplam degeri tespit edilmistir. Konu

tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde proje ingaatinin toplam %15 tamamlanma oranina sahip

oldugu belirlenmistir. Bu nedenle konu tasinmazlarin %15 tamamlanma oranina gore ve tamamlanmas:

halindeki degerleri ayr1 ayr1 hesaplanmistir.

i 2
ARSA ISST:,?EN PAZARLIKLI Bill\:iM
OZELLIKLERI YUZOLCUMU ST SATIS T
M2) (TL) DEGERI (TL) (TL)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumluy,
Cukurambar mahallesinde yer alan konut imarl
E:1.40 yapilasma hakkina sahip olan 29.600 m? 29.600,00 | 390.000.000 350.000.000 | 11.824,3
ylizolgiimli arsa satiliktir. (Yaklasik %10 pazarhik
disilmiistiir.)
Degerleme konusu tasinmaza yakin, (Pelit
pastanesi yakini) Ticaret + Kentsel Hizmet imarls,
. .000. .000. 10.
E:2,00 Hmaks: serbest 5.000,-m? yiizol¢limlii arsa 5.000,00 60.000.000 50.000.000 0.000,0
satiliktir. (Yaklasik %15 pazarlik diistilmiistiir.)
Balgat'ta, Eskisehir Kavsagina yakin, Ticaret imarls,
. 1 = 2
E:180 yapilasma haklina sahip, 8630, -m 8.630,00| 106.000.000 86.300.000 | 10.000,0
ylizolgiimli arsa satiliktir. (Yaklasik %18 pazarlik
disilmiistiir.)
Incek'te konumlu, Ticaret + Konut imarls, E:2,20, H:
1 -m?2
Serbest, yapilasma hakkina sahip, 110.000,-m 10.000,00| 35000000  35.000.000|  3.500,0
ylzolgiimlii arsa satiiktir. (Pazarlik olmadig:
belirtilmistir.)

Yukarida yer alan satisa konu arsa 6rneklerinin incelenmesi dogrultusunda;

v Bolgede satisa konu arsa arzinin ¢ok kisith oldugu,
v' Bolgede yer alan arsalarin m? satis bedellerinin 3.500,-TL/m? ile 11.800,-TL araliginda oldugu,
v' Satisa konu arsalarin yiizol¢limii, imar durumu ve konumlarinin konu taginmazlara kiyasla

farklilar gosterdigi,

v" 1 numarali 6rnegin konu tasinmaz ile aym bolgede ancak konut imarh ve biiyiik ytizél¢iimlii

oldugu,

v 2numaral érnegin konu taginmazlar ile konum olarak ortiistiigii,

v 4 numaral 6rnegin imar durumu ve yapilasma hakkinin konu taginmazlar ile ortiistiigii

ancak konum farkliliginin oldugu
Tespitleri yapilmistir.

Bolgede yer alan satisa konu 6rnekler incelenmis olup, konu tasinamaz ile bire bir 6rtiismemesi nedeni

ile alan, imar durumu, yapilasma hakki ve konumuna gore uyumlastirilarak m? satis bedeli

belirlenmistir.
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16124 ADA 5 PARSEL & 16125 ADA 4 PARSEL

KRITERLER ‘ Yiiz6l¢iimii, M2 Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4

YUZOLCUM (m2) 16.778 29.600 5.000 8.630 10.000
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 390.000.000 | 60.000.000 | 106.000.000 | 35.000.000
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 13.176 12.000 12.283 3.500
ONGORULEN PAZARLIK ORANI -10% -15% -18% 0%
ALAN DUZELTME KATSAYISI -10% 5% 5% 5%
IMAR DURUMU DUZELTME KATSAYISI 15% 0% 0% 0%
YAPILASMA HAKKI DUZELTME KATSAYISI 10% 2% 6% 1%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 7% 0% 7% 5%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 12.912 11.040 10.563 3.885

DUZELTILMIS BiRiM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda 16124 ada, 5 numarali parsel ile 16125 ada, 4
numarali parselin m? satig bedeli ~9.600,-TL olarak belirlenmistir.

Arsa Degeri
16125 Ada, 4 Parsel Yiizol¢imii, m2 7.429
16124 Ada, 5 parsel Yiizolglimii, m2 9.350
Toplam Arsa Alan1 ( m?) 16.778,93
Birim Alan Degeri (TL) 9.600
Arsa Degeri (TL) 161.078.000
192 ve 193 Nolu Bagimsiz Boliimlerin Arsa Pay1 Degeri, TL 352.853
192 ve 193 Nolu Bagimsiz Boliimlerin Arsa Pay1 Ayristirilmis Degeri, TL 160.725.147

Emsal Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde degerleme konusu 16124 ada, 5 numaral1 parsel ile 16125
ada, 4 numaral1 parselin
v' Toplam adil (rayic) piyasa degeri 161.078.000,-TL
v 192 ve 193 nolu bagimsiz béliimlerin arsa pay1 degeri ayristirilarak adil piyasa satis degeri
160.725.000,-TL
olarak hesaplanmuistir.

Konu parsel iizerinde yer alan yapinin insaat maliyetlerinin belirlenmesinde yapilarin insa durumu ve
niteligi goz oniinde bulundurularak piyasa verileri kullanilmistir. Degerlemeye konu olan tasinmazin
yerinde yapilan incelemelerine gore insaatin tamamlanma orani yaklasik %15 oldugu tespit edilmistir.
Tamamlanma ytiizdesini belirlemek i¢in kullanilan pursantaj ¢alismamiz ekte yer almaktadir.

Konu tasinmaz tizerinde insa edilen projede
v" Ofis alanlar1 i¢in m?2 birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 2.750,-TL/m?
v" Diikkan alanlari i¢cin m? birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 2.250,-TL/m?
v" Ortak alanlar i¢in m? birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 1.750,-TL/m?

Belirlenmistir.
INSAAT MALIYETi
it YAPI BiRiM YAPI YAPI INSAAT
MALIYET (TL/m2) ALANI (m?) MALIYET (TL)
Ofis Alani, m? 2.750 127.200,83 349.802.283
Diikkan Alani, m2 2.250 2.445,29 5.501.903
Ortak Alan- Otopark Alani, m? 1.750 78.207,24 136.862.670
Toplam Maliyet 2.368 207.853,36 492.166.855
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Hesaplamalar sonucunda 207.853,36 m? yap1 alani i¢in; m? birim insaat maliyeti 2.368,-TL/m?, toplam

yap1 ingaat maliyeti ise 492.166.855,-TL olarak hesaplanmustir.

Projenin tiistyap: insaat maliyetinin yami sira, projelendirme, hafriyat, cevre diizenleme, satis ve

pazarlama gibi diger maliyetleri de 6ngdriilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi ingaat

maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacag, diger %20’lik kismin ise diger maliyetleri kapsayacag1

diistintilmiistiir.
DiGER MALIYETLER
. . YAPI MALIYET YAPI ALANI YAPI TOPLAM
MALIYET KALEMI ORANLARI (%) (m?) MALIYET (TL)
UST YAPI MALIYETI 80% 492.166.855
PROJELENDIRME MALIYETI 3% 207.853,36 18.456.257
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 9% 207.853,36 55.368.771
CEVRESEL DUZENLEMELER 4% 207.853,36 24.608.343
ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI 3% 207.853,36 18.456.257
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 1% 207.853,36 6.152.086
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 207.853,36 615.208.569
%15 TAMAMLANMA ORANINA GORE o
PROJE MALIYETI, TL 15% 92.281.285

Diger maliyetlerin dagitilmasinin ardindan proje %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam maliyeti
615.208.569,-TL olarak Ongoriilmiistiir. Konu taginmazin yerinde yapilan incelemelerinde %15
tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenis olup, %15 tamamlanma oranina gore insaat maliyeti

92.281.285,-TL olarak hesaplanmuistir.

MALIYET YAKLASIMI (TAMAMLANMA ORANINA GORE)

192 - 193 Nolu B.B.

DEGERI, TL

Toplam
Arsa Degeri, TL P Aynistirilmis
161.078.000 160.725.000
/015.Ta1.namlanma Oranina Gore Yap1 92.981.285 92.281.285
Maliyeti, TL
TAMAMLANMA ORANINA GORE PROJE
J 253.359.285 253.006.285

MALIYET YAKLASIMI (TAMAMLANMASI HALINDE)

192 - 193 Nolu B.B.

Toplam
Arsa Degeri, TL Y Aynistirilmig
161.078.000 160.725.000
Yap1 Maliyeti, TL 615.208.569 615.208.569
TAMAMLANMASI HALINDE PROJE
DEGERI, TL 776.286.569 775.933.569
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Sonug olarak Maliyet Yaklasimi cercevesinde 16124 ada 5 parsel ve 16125 ada 4 parsel iizerinde insaat
halindeki tasinmazin
v %15 tamamlanma oranina gore
o Toplam degeri 253.359.285,-TL
o 192 -193 nolu B.B. arsa degeri ayristirilmis degeri 253.006.285,-TL
v" %100 tamamlanmas: halindeki
o Toplam proje degeri ~776.286.569,-TL
o 192 -193 nolu B.B. arsa degeri ayristirilmis proje degeri ~775.933.569,-TL
olarak hesaplanmustir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda degerleme konusu parseller iizerinde insa edilmekte
olan projede konumlandirilacak olan diikkan, konut, home-ofis ve ofis nitelikli tasinmazlarin
gliniimiizde tamamlanarak satilmasi halindeki olas1 degerleri tespit edilmeye calisilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede yer alan satisa sunulmus nitelikli karma projelerde yer alan konut,
home-ofis ve ofis degerleri ile bolgede satilik olan diikkan degerleri de incelenmistir.

Pazardan elde edilen prestijli karma proje emsalleri asagida sunulmustur.
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Satis1 veya ingaat1 Tamamlanan Nitelikli Projeler

1071 ANKARA

Konum CUKURAMBAR, KIZILIRMAK MAH.
Proje Sahibi USTA INSAAT

Proje Niteligi Rezidans, Ofis, Cadde Magaza
insaat Baglangi¢-Bitis  [2015-2019 Yasam baslad:
Arsa Alani (m?) 20.000

insaat Alan1 (m?) 110.000

Bagimsiz Birimler
Rezidans[110

Ofis|387
Magaza|69
Sosyal Tesis Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplant1 Salonlari, Kuru
Otopark Kapali Otopark

Daire Tipleri 1+1,2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1
Alan (m?2)* Fiyat (TL)
2+1 115 1.000.000 b
3+1 110 1.085.000 b
4+1 190 950.000 b

*Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlandir.

Birim Fiyati1 (TL/m?) 7853 b
Ofis Tipleri Modiiler sistem olan ofisler, briit 73-229 m?

39

Alan (m?»* Fiyat (TL)
1. Ornek 73 620.000 b
2. Ornek 77 690.000 b
3. Ornek 105 945.000 b
4. Ornek 195 1.550.000 b
*Belirtilen alanlar proje satisma esas briit alanlandir. KDV Dahildir.

Birim Fiyat: (TL/m?) 8.601 b

Ozellikler

Karma proje, 31 ve 34 katl1 2 Blok ofis, 26 katl1 1 Blok

Teslim Sekli

Ofisler; Shell & Core - Rezidans; Dekorasyonlu
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YDA SOGUTOZU

Konum SOGUTOZU, CANKAYA

Proje Sahibi YDA GRUP

[ insaamemchemi |
Proje Niteligi Rezidans, Ofis, Cadde Magaza

insaat Baslangi¢-Bitis  [2016-2019 Yasam basladi

Arsa Alani (m?) B.E.

insaat Alani (m? 110.000

Bagimsiz Birimler
Rezidans|336
Ofis|438

Magaza|2500 m?

Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplant1 Salonlari, Kuru

. temizleme, Terzi, Kuafor, Lostra, Eczane, Concierge
Sosyal Tesis ] X . .
Hizmetleri, Genglik Merkezi, Kapali havuz, Spor

Merkezi, Stipermarket

Otopark Kapal1 Otopark

Alan (m?)* Fiyat (TL)
4+1 238-253 1.590.000 - 2.150.000
5+1 302 2.500.000 b
6+3 475-538 3.071.000 - 3.291.000
*Belirtilen alanlar proje satisma esas briit alanlandir.

Birim Fiyat: (TL/m?) 7386 b
Ofis Tipleri Modiiler sistem olan ofisler, briit 165-295-305 m?

Ofislerin satislar1 baslamamistir. Satis ofisinden alinan bilgiye gére komple
satilmasi1 ya da kiralanmasi planlanmaktadar.

Ozellikler Karma proje, 3 blok rezidans, 3 dikey 3 yatayda toplam
Teslim Sekli Ofisler; Shell & Core - Rezidans; Dekorasyonlu

(B )
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Konum TURGUT OZALMAH.,, CANKAYA
Proje Sahibi UNAL AKPINAR INSAAT
Proje Niteligi Home Ofis, AVM
insaat Baslangi¢-Bitis  [2016-2019 Yasam basladi
Arsa Alani (m?) B.E.
insaat Alan1 (m?) B:E
Bagimsiz Birimler
HomeOfis|316
AVM|113
Cafe, market, restoran, eczane, beyaz esya magazasi,
Sosyal Tesis eglence alanlari, giyim ve kozmetik magazalar
bulunmaktadir.
Otopark Acik & Kapali Otopark

Daire Tipleri

1+1 56-70 m2 homeofisler

Alan (m?)* Fiyat (TL)

1+1

55-70 224.000 - 370.000

Birim Fiyat: (TL/m?)

*Belirtilen alanlar proje satisma esas briit alanlandur.

46791

Ticari parsel tizerinde kurulu projede; 2 blok 316 adet

1+1 homeofis olarak kullanima sunulacak bagimsiz

Ozellikl

Ozellikler boliim ve altinda konumlandirilmis 113 adet ditkkani
barindiran bir AVM bulunmaktadar.

Teslim Sekli Dekorasyonlu
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~ KULEEVO

Konum KONUTKENT, CANKAYA

Proje Sahibi MUTLU GRUP
[ insaamemchemi |
Proje Niteligi Rezidans, Ofis, Cadde Magaza

insaat Baslangi¢-Bitis  [2013-2017 Yasam Basladi

Arsa Alani (m?) 10.998

insaat Alani (m?) 45.000

Bagimsiz Birimler
Rezidans/Home ofis|180
Magaza|39

AVM,; fitness merkezi, kapali yiizme havuzu, sauna,
Sosyal Tesis kafe, restoran, sinema salonu, giivenlik, resepsiyon,

concierge hizmetleri

Otopark

Kapal1 Otopark

Daire Tipleri 1+1 ve 2+1 modiiler sistem daireler ve ofisler

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 55 400.000
2+1 90 625.000 b

*Belirtilen alanlar proje satisima esas briit alanlandir.

Birim Fiyat: (TL/m?  |7.109%

.. Tek blok ve cadde magazalardan olusan karma proje
Ozellikler

home ofis olarak tasarlanmigtir.

Teslim Sekli Dekorasyonlu
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SANTRA

Konum UMITKOY, CANKAYA

Proje Sahibi UZELLI YAPI

[ iNsaameiciei ]
Proje Niteligi Rezidans, Ofis, Cadde Magaza

insaat Baslangic-Bitis  [2017-2019 Yasam baslad:

Arsa Alani (m?) 33.000

insaat Alan1 (m?) 223.000

Bagimsiz Birimler
Rezidans|410

Ofis|56
Magaza|156

Golf simiilasyon sistemi, zen felsefesine y6nelik
Sosyal Tesis tasarlanmis sosyal donati alanlari, ocuk oyun

alanlari, cafe, restoran, spor merkezi, sauna,

Otopark Kapali Otopark

Daire Tipleri 2+1,3+1,4+1, 6+1 ve 7+1 dubleksler

Alan (m?)* Fiyat (TL)
2+1 106 920.000 - 950.000
3+1 132 1.200.000 - 1.300.000

*Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlandur.

Birim Fiyati (TL/m?) 9.145%
Ofis Tipleri -

2. etapta yer alan ofis blogunun insaat1 ve satislar1 ertelenmistir.
Tarihler belli degildir.

Karma proje, 5 blok rezidans, 1 blok ofis alanlari, blok
.. altlarinda ise cadde magazalari tasarlanmistir.
Ozellikler . .
Sundugu farkl tarzdasosyal olanaklar sayesinde
rakiplerinden ayrisan bir projedir.
Teslim Sekli Ofisler; Shell & Core - Rezidans; Dekorasyonlu
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KUZU EFFECT

Konum ORAN MAH, CANKAYA

Proje Sahibi KUZU GRUP

[ iNsaarsRchet ]
Proje Niteligi Rezidans, Ofis, AVM

insaat Baslangi¢-Bitis  |B.E-2018 Yasam baslad:

Arsa Alani (m?) 30.730

insaat Alani (m?) 186.393

Bagimsiz Birimler
Rezidans (203
Ofis|44

Magaza|35.000 m?

Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplant1 Salonlari, Kuru

temizleme, Terzi, Kuafor, Lostra, Eczane, Concierge

Sosyal Tesis . ) . . .
Hizmetleri, Genglik Merkezi, Kapali havuz, Spor Merkezi,
Siipermarket

Otopark Kapali Otopark

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 homeofis 85 910.000 - 1.400.000
2+1 homeofis 140 1.400.000 - 2.000.000
2+1 rez. 97 1.400.000 - 1.500.000
*Belirtilen alanlar proje satigina esas briit alanlandir.%8 KDV dahil degildir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) 13.560 b
Ofis Tipleri Modiiler sistem olan ofisler

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1. Ornek 85 1.000.000 b
2. Ornek 150 2.200.000 b
*Belirtilen alanlar proje satisia esas BRUT alanlandi. KDV Dahil DEGILDIR

Birim Fiyat1 (TL/m?) 13216 b

Ankara maliye arazisi tizerinde gelistirilen bu karma
Ozellikler proje, 32, 39 ve 46 katli rezidans kuleleri ile 13 katl1 loft
boliim olarak tasarlanmigtir.
Teslim Sekli Ofisler; Shell & Core -Rezidans ve Homeofis; Dekorasyonlu
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MAHALL ANKARA

Konum

MUSTAFA KEMAL MAH, CANKAYA

Proje Sahibi

Proje Niteligi

TURKERLER GRUP

Rezidans, Ofis, Cadde Magaza

ingaat Baslangig-Bitis

2015- 2018

Arsa Alani (m?)

40.628

ingaat Alani (m?)

283.700

Bagimsiz Birimler

Konut

Ofis

Rezidans

Magaza

Sosyal Tesis

Rezidans, VIP hizmetler, Cok amach spor sahalar1
(basketbol sahasi, voleybol sahasi, tenis kortu), agik
yiizme havuzu ve yesil alanlari, AVM,concierge
hizmetleri, sauna, agik havuz,

Otopark

Acik & Kapali Otopark

Alan (m2)* Fiyat (TL)
1+1 50 530.000 b
2+1 160 1.060.000 b
3+1 180 1.290.000 b
4+1 222 1.120.000 b
*Belirtilen alanlar proje satisima esas briit alanlandr.

Birim Fiyat: (TL/m?)

73591

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1. Ornek 75 600.000 b
2. Omek 116 1.290.000 b
3. Ornek 130 1.500.000 b
4. Omek 277 2.400.000 b
*Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlandir. KDV Dahildir.

Birim Fiyat: (TL/m?) 9.831 %

Karma projede, 19 kath kule ofis blogu, 101 ofisli yatay
blok, 22 katl karma home ofis blogu, 82 adetli rezidans

Ozellikl

Ozellikler blogu, 24 katl1 2 konut blogu ve magazalardan
olusmaktadir.

Teslim Sekli Ofisler; Shell & Core - Rezidans; Dekorasyonlu
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insaat1 veya Satis1 Devam Eden Nitelikli Projeler

~ SiSA KULE

Konum KONUTKENT, CANKAYA

Proje Sahibi SISA GRUP

[ insaamemchei |
Proje Niteligi Rezidans, Ofis, Cadde Magaza

insaat Baslangi¢-Bitis  |B.E-Aralik 2020

Arsa Alani (m?) 11.844

insaat Alani (m?) 54.939

Bagimsiz Birimler
Rezidans/Homeofis |270
Magaza|30
24 saat giivenlik, kameral1 giivenlik, kapali otopark,
agik otopark, bina girisinde lobi, fitness center, spor

Sosyal Tesis salonu, cafe, restoran, magazalar, kapali cocuk oyun
alani, yesil alan ve 6zel cevre diizenlemesi yer

almaktadir.
Acik / Kapal1 Otopark

Otopark

Daire Tipleri 70-139 m2
Alan (m?* Fiyat (TL)
1+1 70-102 305.000 - 385.000
2+1 117-139 425.000 - 630.000
*Belirtilen alanlar proje satisima esas briit alanlardir.

Birim Fiyat: (TL/m?) 4.083 b

Karma proje, tek blokta yer alan rezidans-homeofis
Ozellikler olarak tasarlandi. Blok altinda yer alan magazalar
cadde konseptindedir.
Teslim Sekli Dekorasyonlu
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NOKTA ANKARA

Konum

UMIT MAH,, CANKAYA

Proje Sahibi

Proje Niteligi

SA-RA GRUP

Rezidans, Ofis, Cadde Magaza

insaat Baslangi¢-Bitis

B.E-2022

Arsa Alani (m?)

21.274

in§aat Alan1 (m?)

B.E

Bagimsiz Birimler

Rezidans

Ofis

Magaza

Sosyal Tesis

Kapali yiizme havuzu, fitness, sauna, hamam gibi
aktivite alanlar1

Otopark

Kapali Otopark

Daire Tipleri 2+1 ve 4+1 loftlar

Birim Fiyat1 (TL/m?)
Ofis Tipleri

Alan (m?* Fiyat (TL)
2+1 132 872.000 - 910.000
4+1 235 1.396.000 - 1.816.000
*Belirtilen alanlar proje satisma esas briit alanlandir.

6.792b

Modiiler sistem ve dubleks ofisler, briit 332 m?

Alan (m?)* Fiyat (TL)
Dubleks 370 2.146.25 - 2.297.550
Dubleks 254 1.416.100 - 1.615.000

Pesin ddemeye %15 indirim

*Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlandir. KDV Dahil degildir.

Birim Fiyati: (TL/m?) 5986 b

Ozellikler

2 parselde 2 etap olarak tasarlanan karma proje, ilk

etapta ofis ve magazalar; 2. etapta ise rezidans, ofis ve
cadde magazalar tasarlanmistir. 1. Etap May1s 2020, 2.
etap Aralik 2021'de teslim edilmesi dngoriilmektedir.

Teslim Sekli

Ofisler; Shell & Core - Rezidans; Dekorasyonlu
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FUNDA ROMA

Konum

SANCAKMAH, CANKAYA

Proje Sahibi

Proje Niteligi

FUNDA GRUP

Rezidans, Ofis, Cadde Magaza

insaat Baglangi¢-Bitis

2016 - Eyliil 2021

Arsa Alani (m?2)

16.000

ingaat Alani (m?2)

116.000

Bagimsiz Birimler

Rezidans

Ofis

Magaza

Sosyal Tesis

Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplant1 Salonlar1, Kuru
temizleme, Terzi, Kuafor, Lostra, Eczane, Concierge
Hizmetleri, Genglik Merkezi, Kapali havuz, Spor
Merkezi, Stipermarket

Otopark

Kapali Otopark

Daire Tipleri 2+1 3+1, 4+1 ve 5+1 dubleksler

Alan (m?)* Fiyat (TL)
2+1 120 900.000-1.250.000
3+1 150 1.500.000

*Belirtilen alanlar proje satist

Birim Fiyat: (TL/m?)
Ofis Tipleri

Pesin ddemelerde %10 indirim u

na esas briit alanlandir. %18 KDV dahil degildir
qulanmaktadir.

9479 b

Modiiler sistem olan ofisler, briit 100, 200, 250... m?

Alan (m2?)* Fiyat (TL)

1. Ornek

100 900.000 b

*Belirtilen alanlar proje satigma esas briit alanlandir.%18 KDV dahil degildir
Pesin ddemelerde %10 indirim u

oulanmaktadr.

Birim Fiyat1 (TL/m?) 9.000 b

Ozellikler

Karma proje, 21 ve 27 katli 2 kule ve ticari alanlar

olarak tasarlanmistir. Kulelerden biri ofis iken digeri
rezidans blogudur.

Teslim Sekli

Ofisler; Shell & Core - Rezidans; Dekorasyonlu
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MERKEZ ANKARA

Konum KIZILIRMAK MAH, CANKAYA
Proje Sahibi PASIFIK INS & EMLAK KONUT
Proje Niteligi Rezidans, Konut, Otel, Ofis, AVM
insaat Baglangi¢-Bitis  |Konutlar 08.2021, Ofisler 2023 teslim
Arsa Alani (m?) 125.000

insaat Alan1 (m?)

Bagimsiz Birimler
Rezidans|1.425
Ofis|1.500

Magaza|150

Yapay gol ve derelere sahip yiiriiyiis, kosu ve bisiklet

Sosyal Tesis yollari; osyal alanlari, spor salonlari, yiizme havuzlari,
agik AVM, Spor merkezi, SPA, ekolojik pazar

Otopark Kapali Otopark

Daire Tipleri 1+1,2+1 3+1,4+1 ve 5+1
Alan (m?»* Fiyat (TL)
1+1 55 550.000 b
3+1 123 850.000 b

*Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlandir. KDV Dahildir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) 8.455%

Ofis Tipleri Modyiiler sistem olan ofisler, briit 80...600 m?
Alan (m?)* Fiyat (TL)
1. Ornek 90 1.300.000 b

*Belirtilen alanlar proje satisma esas briit alanlandir. KDV Dahildir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) 14444 %

. 1.7 milyon m2 biiytikliigiindeki Millet Bahgesi'ne bir

Ozellikler o . .
koprii ile baglantis1 bulunan tek parsel karma proje;

Teslim Sekli Ofisler; Shell & Core - Rezidans; Dekorasyonlu
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OZET TABLO

Rezidans / Konut Home Ofis Ofis
Rezidans / . . " .. a.q
. Arsa Alan1 Homeofis Ofis Magaza Ort. Birim Birim L. . Satis Satis
Sira Proje Ad1 Konut . . . . . . . . . . . |Birim Fiyat .
(m?) - Sayis1 Sayis1 Sayis1 Daire Tipleri Fiyat Not Daire Tipleri Fiyat [Not| Daire Tipleri (TL/m?) Not|Siiresi (y1l)| Orani (%)
v (TL/m?) (TL/m?) "

1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve

1 |1071 ANKARA 20.000 110 387 69 541 7.8531H | 2.el 73-229 m? 86011 [2.el 4 100%
v e e 4+1,5+1 ve 6+1
2 |YDA SOGUTOZU B.E. 336 438 2500 m? 7.386 b 2.el Komple satilacak 3 100%
dubleksler
1+1 56-70 m?
3 |AKKENT 6 B.E. 316 113 : 4.679b |[2.el 3 100%
homeofisler
1+1 ve2+1
4 |KULEEVO 10.998 180 modiiler sistem | 7.109% |[2.el 4 100%
daireler ve ofisler

2+1,3+1,4+1,6+1 ve
5 |SANTRA 33.000 410 56 156 9.145 % ofis Satisa gitkmamisgtir. 3 95%
7+1 dubleksler

1+1,2+1, 3+1, 4+1 ve

6 |KUZU EFFECT 30.730 203 44 35.000 m2 541 135601 | ofis 85-150 m? 13.216 b |ofis B.E B.E
2+1 3+1,4+1 ve 75-116-130-

7 |MAHALL ANKARA 40.628 328 315 64 7.359 b 2.el 9.831b |[2.el 4 95%
4,5+1 dubleksler 277 m?

ingaati veya Satis1 Devam Eden Nitelikli Projeler

8 |SiSA KULE 11.844 270 30 70 -139 m2 4.083 b |2.el B.E B.E
9 |NOKTA ANKARA 21.274 60 70 38 2+1 ve 4+1 loftlar 6.792 b ofis 254-370 m? 5986 b ofis B.E B.E
2+1 3+1, 4+1 ve 5+1 ] 100 - 200 -250 ]
10 [FUNDAROMA 16.000 99 98 80 94791 ofis 9.000b |ofis B.E B.E
dubleksler m?
1+1, 2+1 3+1,4+1 ve . )
11 [MERKEZ ANKARA 125.000 1.425 1.500 150 541 8.455 1 ofis 80..-600 m? 14.444% |ofis B.E B.E
Toplam Daire Sayis1 1.584 270 1.668 298

*B.E.: Bilgi edinilemedi.

Yukarida bilgileri verilen proje birim fiyatlar1 arasindaki farkliliklar konumsal, daire ve site 6zellikleri, manzara, insaat seviyesi ve pazarlanan alan
faktorleri bakimmdan degisiklik gostermektedir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, litkks segmentte konutlar hem ofis hem konut kullaniminda
tasarlanan ofisler ve de ticari birimler tasarlanmistir. Incelenen emsal projelerin 7 tanesi satigi veya insaati tamamlanan projeler; 4 adet ise insaati veya
satis1 devam eden karma projeler incelenmistir. Konut ve rezidanslar dekorasyonlu teslim edilirken ofisler Shell & Core seklinde teslim edilmektedir.
Incelenen projelerde konutlarm birim satis deger aralig: 2. el satislar igin 7.300 — 7.800,-TL/m? seviyelerinde iken sifir konutlarda 7.500 — 13.500,-TL/m?
arasinda degiskenlik gostermektedir. Konut ve ofis olarak pazarlanan home-ofislerin 2. El satis deger aralig1 4.000 — 7.000,-TL/m? arasinda degismektedir.
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Projelerde tasarlanan ofislerin 2. El birim satis degeri 8.500 — 9.800,-TL/m? araliginda iken yeni
tamamlanmis ofis projelerinde birim satis degerleri 6.000 — 9.000,-TL/m? dir. Bu aralik, ingsas1 ve satis1
devam eden projelerde ise birim fiyat 13.000 — 14.500,-TL/m? araligina kadar ¢ikabilmektedir.

Daire tipleri metrekare bazinda ve miisteri ihtiyaclarina gore farklilik gostermekle birlikte agirlikli
olarak 2+1, 3+1 ve 4+1 seklinde goriilmektedir. Kii¢iik m?lere sahip olan home-ofisler 1+1 ve 2+1
seklinde tasarlanmaktadir. Ofisler ise farkl ihtiyaglara yonelik olarak modiiler tasarlanmis olup satis
tipleri (Kat bazinda, yarim kat, stiidyo vb. gibi) aliciya gore sekillenmektedir.

Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin Krokisi

DEGERLEMEYE

KONU TASINMAZ

X &
y sinpasaLTING - [
Y XULELER

KUZU EFFECT TRTSeTeTP Eért.h.‘

Bolgede yer alan prestijli konut projeleri incelenmis olup, konu tasinmazdaki konut alanlari ile bire bir
ortlismemesi nedeni ile yas1 (sifir — ikinci el) ve konumuna gore uyumlastirilarak m? satis bedeli
belirlenmistir.

SATILIK KONUT EMSALLER]
. 1071 YDA KUZU MAHALL NOKTA MERKEZ
KRITERLER v o o .. SANTRA FUNDAROMA
ANKARA SOGUTOZU EFFECT ANKARA  ANKARA ANKARA
ISTENEN ORT. BIRIM SATIS FIYATI 7.853 7.386 9.145 13.560 7.359 6.792 9.479 8.455
SIFIR - 2. EL 10% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 0%
KONUM SEREFiYESI DUZELTME
0% 5% 10% 10% 0% 0% 5% 0%
KATSAYISI
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 8.638 8.494 10.060 14916 8.095 6.792 9.953 8.455

DUZELTILMI$ BiRIM FIYATLARIN

ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda konutlarin ortalama birim m? bedeli ~9.425,-
TL olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu olan tasinmazda gelistirilen konut birimlerinin sahip
olacag: farkli sosyal alanlar, kullanilacak malzemeler ve proje degerinin yiiksek olmas1 dngoriildiigii
icin 16124 ada, 5 numaral1 parsel ile 16125 ada, 4 numaral1 parseldeki konut birimlerinin m? satis
bedeli ~9.500,-TL baz deger olarak ele alinmis serefiye kriterlerine gore 9.900 — 11.900.-TL araliginda
birim deger belirlenmistir.
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Bolgede yer alan prestijli ofis alanlar1 gelistirilmis emsaller incelenmis olup, konu tasinmazdaki ofis
alanlari ile bire bir 6rtiismemesi nedeni ile alan biiytikliiklerine, konumuna ve kullanim durumuna gore
uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmistir.

SATILIK OFIS EMSALLERI
. 1071 KUZ MAHALL KTA ERKEZ
KRITERLER 0 UzZU NO FUNDAROMA M
ANKARA EFFECT ANKARA ANKARA ANKARA
ISTENEN ORT. BIRIM SATIS FIYATI 8.601 13.216 9.831 5.986 9.000 14.444
SIFIR - 2. EL 10% 0% 10% 0% 0% 0%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME 0 5o, 0 0 s 0
KATSAYISI ° ° ° ° ¢ °
GORUNURLUK-REKLAM KABILIYETI
.. -10% -8% -15% -8% -5% -20%
DUZELTME KATSAYISI
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 8.601 12.819 9.339 5.507 9.000 11.556

DUZELTILMIS BIRIM FIYATLARIN ORTALAM:!

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda ofis alanlarmin ortalama birim m? bedeli
~9.470,-TL olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu olan tasinmazda gelistirilen ofis birimlerinin sahip
olacag1 farkli sosyal alanlar, kullanilacak malzemeler ve proje degerinin yiiksek olmasi ve bunun
yaninda konumu, goriiniirliigli gibi 6zellikleri ile birlikte 16124 ada, 5 numarali parsel ile 16125 ada, 4
numarali parseldeki ofis birimlerinin m? satis bedeli 9.250,-TL baz deger olarak ele alinmis, kat,
konum, cephe ve benzeri kriterler dogrultusunda serefiyeli olarak 9.300 — 12.050.-TL/m? araliginda
birim satis degerleri belirlenmistir.

Pazarlikli | Pazarlikli Birim
Satis Satis Degeri,
Degeri, TL TL/m%Ay

Satis

. . )
Sirasi Ozellikler Alan, m' Degeri, TL

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu,
Cukurambar mahallesinde yer alan bos 1.300 m? briit
Ornek 1 alanli  diikkan  12.500.000.-TL  bedelle  satisa 1.300 | 12.500.000 | 12.000.000 9.231
sunulmustur. (Yaklastk %4  Pazarllk  pay1
bulunmaktadir.)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu,
Cukurambar mahallesinde yer alan bos 216 m? briit
Ornek 2 alanli natamam diikkan 3.300.000.-TL bedelle satisa 216 3.300.000 3.000.000 13.889
sunulmustur.  (Yaklasik %10  Pazarlblk  pay1
bulunmaktadir.)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu,
Cukurambar mahallesinde yer alan bos 210 m? briit

Ornek 3 alanl1 natamam diikkan 2.000.000.-TL bedelle satisa 210 2.000.000 2.000.000 9:524
sunulmustur. (Pazarlik olmadig: belirtilmistir.)
Degerleme konusu taginmaza yakin konumluy,

Ornek 4 Sogiitozii bolgesinde kiracili 1.500 m? alanh diikkan 1500 | 31.000.000 | 27.000.000 18.000

31.000.000.-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik
%10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.) kira geliri 14.000)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumluy,
Cukurambar mahallesinde yer alan 10 yillik kurumsal
Ornek 5 kiracth 1.960 m? briit alanl diikkan 16.500.000.-TL 1.960 | 16.500.000 | 16.000.000 8.163
bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %3 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.) (Kira geliri 72.000)
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Degerleme konusu tasinmaza yakin konumluy,
Cukurambar mahallesinde yer alan 10 yillik kurumsal
Ornek 6 kiracilh kose konumda 155 m? briit alanli dikkan 155 2.050.000 2.000.000 12.903
2.050.000.-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %3
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.) (Kira geliri 11.000)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumluy,
Cukurambar mahallesinde yer alan 10 yillik kurumsal
Ornek 7 kiracili 425 m? briit alanl ditkkan 3.500.000.-TL bedelle 425 3.500.000 3.400.000 8.000
satisa sunulmustur. (Yaklasik %3 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.) (Kira geliri 13.800)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumluy,
Cukurambar mahallesinde yer alan 10 yillik kurumsal
Ornek 8 kiracili 300 m? briit alanl ditkkan 5.900.000.-TL bedelle 300 5.900.000 5.700.000 19.000
satisa sunulmustur. (Yaklasik %3 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.) (Kira geliri 35.000)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu,
Cukurambar mahallesinde yer alan 10 yillik kurumsal
Ornek 9 kiracil1 550 m? briit alanl diikkan 7.000.000.-TL bedelle 550 7.000.000 6.800.000 12.364
satisa sunulmustur. (Yaklasik %3 Pazarhik pay1
bulunmaktadir.) (Kira geliri 39.000)

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu mahalle bazinda satilik diikkan emsalleri incelenmistir.
Yukarida yer alan emsallerin irdelenmesi dogrultusunda;
v" Bolgenin yogun ve islek bir merkez oldugu,
Yeni, natamam ve bos diikkanlarin sayisinin az oldugu,
Bolgede yer alan diikkanlarin genel olarak eski yapilarda yer aldigy,
Bolgede cogunlugu eski uzun siireli kiracilarin oldugu,
Bolgede yer alan bos satisa konu diikkanlarin m? satis bedellerinin 9.200,-TL/m? ile 13.900,-
TL/m? araliginda degisiklik gosterdigi,
v" Bolgede yer alan satisa konu kiracili ditkkanlarin m? satis bedellerinin 8.000,-TL/m? ile 19.000,-
TL/m? araliginda degisiklik gosterdigi,
v Ornek 4'de yer alan diikkanin kose parselde bulunmasindan dolay1 ile m? satis bedelinin
yiiksek oldugu, (18.000,-TL)
v' Bolgede yer alan satisa konu diikkanlarin pazarlik paylarinin farklilik gosterdigi,
Tespiti yapilmistir.

ANERNER NERN

Bolgede yer alan satisa konu emsal diikkanlar incelenmis olup, konu tasinmazdaki ticari alanlarla bire
bir Ortlismemesi nedeni ile emsallerin konumuna, reklam Kkabiliyetine, biiyiikliigiine, kullamim
durumuna ve karma projede bulunma serefiyesine gore uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI
. Yiizolcimii, .. .. . .. " .. .. " ..

KRITERLER M2 Ornek1  Ornek?2 Ornek 3 Ornek4 Ornek5 Ornek6 Ornek7 Ornek8 Ornek9
YUZOLCUM (m?) 400 1.300 216 210 1.500 1.960 155 425 300 550
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 12.500.000] 3.300.000{ 2.000.000| 31.000.000| 16.500.000( 2.050.000( 3.500.000| 5.900.000| 7.000.000
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI (TL/m2) 9.615 15.278 9.524 20.667 8.418 13.226 8235 19.667| 12727
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 4% -10% 0% -10% -3% -3% -3% -3% -3%
ALAN DUZELTME KATSAYISI 15% 0% 0% 15% 15% 0% 0% 0% 0%
REKLAM KABILIYETI 15% -5% -5% 15% 15% -5% 0% -5% 5%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME

0% 0% 0% -10% 0% 0% 10% -5% -5%
KATSAYISI
KULLANIM DURUMU (BOS-KIRACILI) 0% 0% 0% -5% -5% -5% -5% -5% -5%
KARMA PROJE ICERISINDE YER ALMASI 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 13.558 15.278 10.476 24.800 11.533 13.490 9.635| 19.077| 13.618

DUZELTILMIS BiRiM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m2)
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Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda diikkanlarin ortalama birim m? bedeli ~14.607 -
TL olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu olan tasinmazda gelistirilen ticari birimlerin bir aligveris
merkezi gibi konumlanacagy, firmanin prestiji ve proje degerinin yiiksek olmasi 6ngoriildiigii icin 16124
ada, 5 numarali parsel ile 16125 ada, 4 numarali parseldeki ticari birimlerin m? satis bedeli ~15.000,-
TL baz deger olarak ele alinmis ve serefiye durumuna gore 15.000 — 17.700.-TL araliginda birim deger
belirlenmistir.

Degerleme calismasi sirasinda serefiye oranlarmin ve serefiyelendirilmis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda
v' Ofisler icin; alan faktorii (4 kademede), konum faktorii (2 kademede), kat faktorii (7
kademede), yon faktorii (6 kademede) olmak iizere 4 ayr1 kritere gore bir puanlama yapilmustir.
v' Diikkénlar icin; alan faktorii (3 kademede), giris faktorii (2 kademede), cephe genisligi
faktorii (3 kademede) olmak iizere 3 ayr1 kritere gore bir puanlama yapilmistir.

Tasinmazlarin satisa esas birim degerleri, cevrede satisa konu olan ofislerin ve diikkanlarin birim
degerleri goz oniine alinarak tespit edilmistir. Calisma sonucunda degerleme konusu tasinmazlarin her
birinin serefiyeli degeri belirlenmistir.

Degerleme calismasi sirasinda bagimsiz boliimlerin serefiye oranlarinin ve serefiyelendirilmis birim
satis fiyatlariin diizenlenmesinde Cankaya Belediyesi Imar Arsivinden edinilen kat irtifakina esas
mimari projedeki satilabilir/kiralanabilir alan bilgileri ve kat projeleri incelemeleri (manzara, cephe,
yon, vb) sonucu tespit edilen kriterler kullanilmistir.

Tarafimizca yapilan ve yukarida detaylar verilen emsal arastirmalar: neticesinde,
v' ofislerin briit alan1 i¢in baz satis degeri 9.250.-TL/m?
v diikkanlarin briit alani i¢in ise birim baz satis degeri 15.000.-TL/m?
olarak belirlenmistir.

Serefiyelendirme kriterlerinden sonra séz konusu ofislerin;
* minimum birim satis fiyati: 9.250.-TL/m?
* maksimum birim satis fiyat1: 12.025.-TL/m?
Serefiyelendirme kriterlerinden sonra s6z konusu diikkanlarin;
* minimum birim satis fiyati: 15.150,-TL/m?
¢ maksimum birim satis fiyat1: 17.700,-TL/m?
olarak takdir edilmistir.
Ofislerde Serefiyelendirme Faktérleri

Ham Birim Deger Takdiri

Yukarida detaylar belirtilen kriterlere gore bagimsiz boliimlerin serefiyelendirme ¢alismasi yapilmaistir.

Her bir bagimsiz boliimiin toplam serefiye orani belirlenerek ham birim satis degerine yansitilmistir.
Ham birim satis degeri bloklar ve ofis tipleri bazinda degismemekte olup, toplam serefiye puanlar1 ham
birime yansitildiginda her bir ofis icin farkl birim fiyatlar elde edilmektedir.. Yukarida detaylar1 verilen
emsal aragtirmalart sonucu ofislerin baz m? satis bedeli 9.250,-TL/m? olarak belirlenmis ve
serefiyelendirmede baz alinmistir.

BAGIMSIZ BOLUM NIiTELiGi ‘ BIRIM DEGER (TL)
OFis | 9.250
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Alan Faktorii

Alan faktoriinde kii¢iik m? alana sahip olan ofislerin biiyiik m?alanli ofislere gore daha avantajli oldugu
diisliniilerek puanlama yapilmistir. Konu ofislerin alan cesitliliginin yogun oldugu araliklarda
puanlama yapilmistir. Serefiye ¢alismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

ALAN PUAN
>200 M? 0,0%
150-200M? ARASI 3,0%
100-150M? ARASI 7,0%
50-100M? ARASI 10,0%
<50M2 13,0%

Konum Faktorii

Cephe sayisy, giin 1s1gindan daha fazla yararlanma, ferahlik, manzara hakimiyeti ve etkin i¢ mekan
kullanim1 agisindan 6nemlidir. Kése konumlu yani 2 cepheli olmanin, s6z konusu kriterlerden dolay:
arada konumlu ofislere gore daha avantajli olacagi kabul edilmis olup, serefiye calismasinda kullanilan
puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

KONUM | PUAN

KOSE 4,0%
ARA 0,0%
Kat Faktorii

Bu kriter, 1siktan faydalanma, manzara hakimiyeti ve gevresel etkilere maruziyet yoniinden katlarin
yliksekligi arttikca, serefiyesinin daha yiiksek olacag1 dngoriisiine dayanmaktadir. A Blok Zemin + 32
kat ve B Blok ise Zemin + 21 kat olup, iist katlara ciktik¢a deger artacag: diistiniilerek puanlanmistir.
Serefiye calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

KAT PUAN
1--5 0,0%

6--10 3,0%
11--15 6,0%
16--20 9,0%
21--25 12,0%

25 USTU 15,0%
BODRUM 0,0%

Yon Faktorii

Yon kriterinde belirleyici faktor, ofislerin giines alabilme ve iklim kosullarindan etkilenme kabiliyeti
olarak diistiniilmiistiir. Yon kriterinde dikkat edilen husus; ofislerde énemli ¢alisma alanlarmin hangi
yone cephe aldigidir. Giinesin konumu, ofislerde 1s1 ve 151k alma durumunu belirlemektedir. Bu sebeple
gilineybat1 yoniine bakan ofisler yiiksek serefiyeli, kuzeydogu yoniine bakan ofisler ise diisiik serefiyeli
olarak kabul edilmistir. Serefiye calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

YON PUAN
KUZEYDOGU 2,0%
KUZEYBATI 3,0%
DOGU 4,0%
BATI 5,0%
GUNEYDOGU 6,0%
GUNEYBATI 7,0%
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Degerleme konusu Al, A2, B1 ve B2 bloklarda yer alan ofis nitelikli bagimsiz boliimlerin ayr1 ayr1

degerleri hesaplanmis olup, bagimsiz béliim degerlerini gosterir tablolar raporun ekler kisminda
sunulmustur.

16125 ada, 4 parselde konumlu olan Al ve A2 bloklarda yer alan “Ofis” nitelikli bagimsiz boliimlerin
tamamlanmasi halindeki

v' toplam hasilat degeri 683.526.000,-TL

v 192 ve 193 nolu bagimsiz boliimlerin hasilat degeri diistilmiis olup 680.128.000,-TL
olarak belirlenmistir.

YUVARLANMIS BIRIM FiYAT
SATIS DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
TOPLAM 683.526.000 10.573
192 ve 193 Nolu B.B Haric TOPLAM 680.128.000 10.573
MINIiMUM 437.000 9.250
MAKSIMUM 8.278.000 11.933

Degerleme konusu Al ve A2 Blokda konumlu 548 adet “Ofis” nitelikli bagimsiz boliimiin degerleri
v" Minimum 437.000,-TL
v" Maksimum 8.278.000.-TL
v Ortalama m? satis degeri ~10.573, -TL/m?

Olarak belirlenmistir.

16124 ada, 5 parselde konumlu olan B1 ve B2 bloklarda yer alan “Ofis” nitelikli bagimsiz boliimlerin
tamamlanmasi halindeki hasilat degeri 667.031.000,-TL olarak belirlenmistir.

YUVARLANMIS BIRIM FIYAT
SATIS DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
TOPLAM 667.031.000 10.664
MINIiMUM 404.000 9.435
MAKSIMUM 13.456.000 12.025

Degerleme konusu B1 ve B2 Blokda konumlu 500 adet bagimsiz boliimiin degerleri

v" Minimum 404.000,-TL
v Maksimum 13.456.000.-TL

v" Ortalama m? satis degeri ~ 10.664, -TL/m?

Olarak belirlenmistir.
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Diikkan Serefiyelendirme Faktorleri

Alan Faktorii
Alan faktoriinde kiigiik m? alana sahip olan diikkanlarin biiyiik m2alanl diikkanlara gore daha avantajli
oldugu diistiniilerek puanlama yapilmigtir. Serefiye calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda

gosterilmistir.
ALAN PUAN
>200 M? 0,0%
100-200M2 ARASI | 5,0%
<100M2 10,0%

Giris Faktorii

Giris faktorii, zemin katta yer alan diikkanlarin konumlandiklar1 cepheye gore caddeden giris almalar:
gortiniirliiklerini ve reklam kabiliyetlerini arttiracag: icin cadde girisinin daha avantajli olacag: kabul
edilmis olup, serefiye calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

GIRIS PUAN
CADDE 5,0%
AVLU 1,0%

Cephe Genisligi Faktorii
Cephe genisligi, glin 1s1381ndan daha fazla yararlanma, ferahlik, manzara hakimiyeti, reklam kabiliyeti

ve etkin i¢ mekan kullanimi agisindan 6nemlidir. Mimari projeden esas 6l¢limler alinarak bir puanlama
ve kriter belirleme ¢alismasi yapilmis olup, serefiye calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda

gosterilmistir.
CEPHE GEN PUAN
<5 METRE 0,0%
5-10 METRE 3,0%
>10 METRE 6,0%
Ham Birim Deger Takdiri

Yukarida detaylari belirtilen kriterlere gore diikkanlarin serefiyelendirme calismasi yapilmistir. Yasal
durumda Imar Arsivi'nde bulunan projesine gore A2 Blok ve B2 Bloklarin zemin ve bodrum katlarin
da yer alan diikkanlar listelenip toplam serefiye puanlari ham birime yansitildiginda her bir diikkan
icin farkli birim fiyatlar elde edilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin mimari projesi iizerinden
yapilan Ol¢timler sonucu belirlenen diikkan briit kapali (duvardan duvara kullanim alani) alanlar1
iizerinden diikkanlarin tek tek ve toplam satig degeri belirlenmistir. Yukarida detaylar: verilen emsal
arastirmalar1 sonucu diikkanlarin ortalama m? ham birim deger 15.000,-TL/m? olarak belirlenmis ve
serefiyelendirmede baz alinmistir.

NITELIC BIRIM DEGER (TL)
DUKKAN 15.000
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Degerleme konusu A1, A2, B1 ve B2 bloklarda yer alan diikkan/isyeri nitelikli bagimsiz boliimlerin

ayri ayr1 degerleri hesaplanmis olup, bagimsiz béliim degerlerini gosterir tablolar raporun ekler
kisminda sunulmustur.

16125 ada, 4 parselde konumlu olan Al ve A2 bloklarda yer alan “Diikkan” nitelikli bagimsiz
boliimlerin tamamlanmasi halindeki toplam hasilat degeri 6.829.000,-TL olarak belirlenmistir.

Diikkan Satis Degerleri:

YUVARLANMIS SATIS DEGERI BIRIM FIYAT DEGERI
(TL) (TL)
TOPLAM 6.829.000 17.260
MINIMUM 456.000 16.650
MAKSIMUM 3.304.000 17.700

Degerleme konusu Al ve A2 Blokda konumlandirilan 4 adet diikkanin degerleri
v" Minimum 456.000,-TL
v" Maksimum 3.304.000,-TL
v" Ortalama m? satis degeri ~17.260, -TL/m?

Olarak belirlenmistir.

16124 ada, 5 parselde konumlu olan B1 ve B2 bloklarda yer alan “Diikkan” nitelikli bagimsiz boliimlerin
tamamlanmasi halindeki hasilat degeri 31.873.000,-TL olarak belirlenmistir.

YUVARLANMIS BIRIM FIYAT
SATIS DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
TOPLAM 31.873.000 15.550
MINIMUM 990.000 15.150
MAKSIMUM 24.197.000 17.700

Degerleme konusu B1 ve B2 Blokda konumlandirilan 5 adet diikkanin degerleri
v" Minimum 990.000,-TL
v Maksimum 24.197.000,-TL
v Ortalama m? satis degeri ~ 15.550, -TL/m?

Olarak belirlenmistir.

BRUT | BAGIMSIZ | SATIS | GENEL | TOPLAM ORTALAM 192-193 NOLU
BLOK [FONKSIYON| ALANLAR |ORTAK ALAN | ALANI (m?| ORTAK INSAAT BiRillt/I o TOPLAM DEGER| B.B. DUsULNfi'Js
(F1) (F2) (F1+F2) | ALAN ALANI . TOPLAM DEGER

DEGERI
OFis 41.669,30 2298096  64.650,26| 36.341,67 100991,94|  10573B|  683.526.000%, 680.128.000
ABLOK kAN 226,78 168,87 395,65 197,79 59343|  17.260% 6.829.000 b 6.829.000 b
B BLOK oFis 39.488,19 23.062,37|  62550,56| 40418,79 102969,36|  10.664b|  667.031.000%, 667.031.000
DUKKAN 1.220,23 82942|  2.049,65| 1.24898 3298,63| 155501 31.873.000 % 31.873.000 %
TOPLAM 82.604,50 47.041,62| 129.646,12| 78.207,24 207.853,36]  10.716 b 1.389.259.000h 1.385.861.000 %

Sonug olarak kat irtifakina esas mimari proje ve tapu kayitlarina gore 16124 ada, 5 parsel e 16125 ada, 4
parsel {izerinde konumlu olan ofis ve diikkan nitelikli bagimsiz boliimlerin tamamlanmas: halindeki

v
v

olarak takdir edilmistir.
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24.07.2019 tarihli 122/19 ve 123/19 sayil1 yap1 ruhsatlarindaki verilere gore gelistirilen projenin bilgi
amach serefiye calismasi yapilmistir.

Degerleme calismasi sirasinda serefiye oranlarmin ve serefiyelendirilmis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda
v' Konutlar icin; alan faktérii (4 kademede), konum faktorii (2 kademede), kat faktoérii (7
kademede), yon faktorii (6 kademede) olmak iizere 4 ayr1 kritere gore bir puanlama yapilmustir.
v' Ofisler icin; alan faktorii (4 kademede), konum faktorii (2 kademede), kat faktorii (7
kademede), yon faktorii (6 kademede) olmak iizere 4 ayr1 kritere gore bir puanlama yapilmustir.
v Diikkanlar icin; alan faktorii (3 kademede), giris faktorii (2 kademede), cephe genisligi
faktorii (3 kademede) olmak iizere 3 ayri kritere gore bir puanlama yapilmustir.

Tasinmazlarin satisa esas birim degerleri, cevrede satisa konu olan konutlarin, diikkanlarin ve ofislerin
birim degerleri g6z oOniine almarak tespit edilmistir. Calisma sonucunda degerleme konusu
tasinmazlarin her birinin serefiyeli degeri belirlenmistir.

24.07.2019 tarihli 122/19 ve 123/19 sayil1 yap1 ruhsatlar1 dogrultusunda sadece A1 ve A2 Bloklarda ofis
nitelikli bagimsiz béliimlerin bir kismi alan degistirilmeksizin fonksiyon degistirilerek “Konut”
kullanimina déniistiiriilmiistiir. Bu nedenle asagidaki calismada sadece A1 ve A2 blok ofis ve konut
degerleri detayl1 verilecek olup Al ve A2 Blokta konumlu diikkan degerleri ve B1 ve B2 bloklarda
konumlu ofis ve diikkanlar i¢in sadece 6zet tablolar sunulmustur.

Degerleme calismas: sirasinda bagimsiz boliimlerin serefiye oranlarinin ve serefiyelendirilmis birim
satis fiyatlarinin diizenlenmesinde Cankaya Belediyesi Imar Arsivinden edinilen mimari projedeki
satilabilir/kiralanabilir alan bilgileri ve kat projeleri incelemeler (manzara, cephe, yon, vb) sonucu tespit
edilen kriterler kullanilmistir.

Tarafimizca yapilan serefiyelendirme calismasi neticesinde,

v konutlarin briit alani i¢in birim baz satig degeri 9.500.-TL/m?%

v" ofislerin briit alan i¢in baz satis degeri 9.250.-TL/m?%

v' diikkanlarin briit alani igin ise birim baz satis degeri 15.000.-TL/m?
olarak belirlenmistir.

Serefiyelendirme kriterlerinden sonra s6z konusu konutlarin;
* minimum birim satis fiyati: 9.975.-TL/m?
¢ maksimum birim satis fiyat1: 11.970.-TL/m?

Serefiyelendirme kriterlerinden sonra s6z konusu ofislerin;
* minimum birim satis fiyati: 9.435.-TL/m?
* maksimum birim satis fiyat1: 12.303.-TL/m?

Serefiyelendirme kriterlerinden sonra s6z konusu diikkanlarin;
* minimum birim satis fiyatr: 15.150,-TL/m?
* maksimum birim satis fiyat1: 17.700.-TL/m?

olarak hesaplanmistir.
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Konutlarda Serefiyelendirme Faktorleri

Alan Faktorii

Alan faktoriinde kiiciik m? alana sahip olan dairelerin biiyiik m? alanli dairelere gore daha avantajli
oldugu diisiiniilerek puanlama yapilmistir. Konu dairelerin alan gesitliliginin yogun oldugu araliklarda
puanlama yapilmstir. Serefiye calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

ALAN PUAN
>150 M2 0,0%
100-150M2 ARASI | 3,0%
50-100M2 ARASI | 7,0%
<50M? 10,0%

Konum Faktérii

Cephe sayisi, giin 1s1gindan daha fazla yararlanma, ferahlik, manzara hakimiyeti ve etkin i¢ mekan
kullanimi agisindan onemlidir. Kose yani 2 cepheli olmanin, séz konusu kriterlerden dolay1 ara
dairelere gore daha avantajli olacag: kabul edilmis olup, serefiye calismasinda kullanilan puanlar
asagidaki tabloda gosterilmistir.

KONUM | PUAN
KOSE 4,0%
ARA 0,0%

Kat Faktorii

Bu kriter, 1s1iktan faydalanma, manzara hakimiyeti ve cevresel etkilere maruziyet yoniinden katlarin
yliksekligi arttikca, serefiyesinin daha yiiksek olacag1 dngoriisiine dayanmaktadir. A Blok Zemin + 32
kat olup tist katlara ¢iktik¢a deger artacag: diistiniilerek puanlanmistir. Serefiye calismasinda kullanilan
puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

KAT PUAN
1--5 0,0%
6--10 3,0%
11--15 6,0%
16--20 9,0%
21--25 12,0%
25 USTU 15,0%
BODRUM 0,0%

Yon Faktorii

Yon kriterinde belirleyici faktor, konutlarin giines alabilme ve iklim kosullarindan etkilenme kabiliyeti
olarak distintilmiistiir. Yon kriterinde dikkat edilen husus; dairelerde 6nemli yasam alani olan
salonlarin hangi yone cephe aldigidir. Giinesin konumu, dairelerde 1s1 ve 1sitk alma durumunu
belirlemektedir. Bu sebeple giineybat1 yoniine bakan konutlar yiiksek serefiyeli, kuzeydogu yoniine
bakan konutlar ise diisiik serefiyeli olarak kabul edilmistir. Serefiye calismasinda kullanilan puanlar
asagidaki tabloda gosterilmistir.
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YON PUAN
KUZEYDOGU 2,0%
KUZEYBATI 3,0%
DOGU 4,0%
BATI 5,0%
GUNEYDOGU 6,0%
GUNEYBATI 7,0%

Ham Birim Deger Takdiri

Yukarida detaylar belirtilen kriterlere gore bagimsiz boliimlerin serefiyelendirme galismasi yapilmaistir.
Her bir bagimsiz boliimiin toplam serefiye orani belirlenerek ham birim satis degerine yansitilmistir.
Ham birim satis degeri bloklar ve daire tipleri bazinda degismemekte olup, toplam serefiye puanlar:
ham birime yansitildiginda her bir daire i¢in farkli birim fiyatlar elde edilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin 24.07.2019 tarihli yap1 ruhsatlarma gore diizenlenmis, arsiv
dosyasinda goriilen ve mimari proje kapak sayfasinda belirtilen diizeltmeler dogrultusunda
onaylanmis mimari projelerdeki dairelerin tek tek net alanlarmma kendi ortak alanlari eklenerek
satilabilir alanlar1 bulunmus ve toplam satis degeri belirlenmistir. Yukarida detaylar1 verilen emsal
aragstirmalar1 sonucu dairelerin ortalama m?2 satis bedeli 9.500,-TL/m?2 olarak belirlenmis ve

serefiyelendirmede baz alinmustir.

BAGIMSIZ BOLUM .. )
R BIiRIM DEGER (TL)
DAIRE 9.500

Giincel Yap1 Ruhsati dogrultusunda degerleme konusu A1l blok da yer alan konut nitelikli bagimsiz

boliimlerin ayr1 ayr1 degerleri hesaplanmis olup, bagimsiz béliim degerlerini gosterir tablolar
raporun ekler kisminda sunulmustur.

16125 ada, 4 parselde konumlu olan Al blokda yer alan “Konut” nitelikli bagimsiz bdliimlerin
tamamlanmasi halindeki

v" hasilat degeri 359.583.000,-TL

v 192 ve 193 nolu bagimsiz boliimler hari¢ hasilat degeri 356.121.000,-TL
olarak belirlenmistir.

Konut Satis Degerleri:

YUVARLANMIS BIRIM FIYAT
SATIS DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
TOPLAM 359.583.000 10.938
192-193 Nolu B.B. HARIC TOPLAM 356.121.000 10.940
MINIMUM 457.000 9.975
MAKSIMUM 2.142.000 11.970

Degerleme konusu Al Blokda yer alan 310 adet bagimsiz boliimiin degerleri
v Minimum 457.000,-TL
v" Maksimum 2.142.000.-TL
v" Ortalama m? satis degeri ~ 10.918, -TL/m?

Olarak belirlenmistir.
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Giincel Yapi Ruhsati dogrultusunda degerleme konusu Al ve A2 blok da ver alan ofis nitelikli

bagimsiz boliimlerin ayr1 ayr1 degerleri hesaplanmis olup, bagimsiz béliim degerlerini gosterir
tablolar raporun ekler kisminda sunulmustur.

16125 ada, 4 parselde konumlu olan Al ve A2 bloklarda yer alan “Ofis” nitelikli bagimsiz boliimlerin
tamamlanmasi halindeki hasilat degeri 350.103.000,-TL olarak belirlenmistir.

YUVARLANMIS BIRIM FiYAT
SATIS DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
TOPLAM 350.103.000 11.018
MINIiMUM 596.000 9.528
MAKSIiMUM 8.439.000 12.303

Degerleme konusu Al ve A2 Blokda konumlu “Ofis” nitelikli bagimsiz boliimiin degerleri
v" Minimum 596.000,-TL
v Maksimum 8.439.000.-TL
v" Ortalama m? satis degeri ~11.018, -TL/m?

Olarak belirlenmistir.

Son yapi ruhsatina gére sadece Al Blok’ta konumlu olan ofislerin bir kismi konut niteligi almis
olup, A1 ve A2 Blok’ ta yer alan diikkanlar ile B1 ve B2 bloklarda yer alan ofis ve ditkkanlarin alanlar

degismemistir. Bu nedenle ilk ruhsatta takdir edilen degerler aynen esas alinmistir.

16124 ada, 5 parselde konumlu olan B1 ve B2 bloklarda yer alan “Ofis” nitelikli bagimsiz boliimlerin
tamamlanmasi halindeki hasilat degeri 667.031.000,-TL olarak belirlenmistir.

YUVARLANMIS BiRIM FiYAT
SATIS DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
TOPLAM 667.031.000 10.664
MINIMUM 404.000 9.435
MAKSIiMUM 13.456.000 12.025

Degerleme konusu B1 ve B2 Blokda konumlu 500 adet bagimsiz boliimiin degerleri
v" Minimum 404.000,-TL
v" Maksimum 13.456.000.-TL
v" Ortalama m? satig degeri ~ 10.664, -TL/m?

Olarak belirlenmistir.

BRUT | BAGIMSIZ | SATIS GENEL TOPLAM ORTALAMA 192- 193 NOLUB 5.
BLOK \FONKSIYON| | \ N1 AR| ORTAK ALAN | ALANI (m3)| ORTAK ALAN |INSAAT ALANI |BIRIM M2 DEGERi | TOPLAM DEGER LT

TOPLAM DEGER
KONUT | 21.537,80 11.335,55] 32.873.35]  18.784,09 51.657,44 10.938%]  350.583.000% 356.121.000 %
ABLOK| OFIS | 2013150 1064541 3177691  17.557,59 49.334,50 11.018%]  350.103.000% 350.103.000 %
DUKKAN 226,78 16887 395,65 197,79 503,43 17260%]  6.820.000% 6.829.000 %
5oLk |OFS | 4m1o] 2306237 6255086 4041879  102.969.36 10.664 %]  667.031.000% 667.031.000 %
DUKKAN | 122023 820.42]  2.049,65 1.248,98 3.298,63 15550%]  31.873.000% 31.873.000 %
TOPLAM 82.60450]  47.04162] 129.64612]  78207,24]  207.853,36 10.918 5| 1.415.419.000 % 1.411.957.000
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Sonug olarak giincel yap1 ruhsatina gore 16124 ada, 5 parsel ve 16125 ada, 4 parsel tizernde konumlu
olan konut, ofis ve diikkan nitelikli bagimsiz boliimlerin tamamlanmas: halindeki

V" toplam hasilat degeri 1.415.419.000,00.-TL

v 192 ve 193 nolu Bagimsiz Boliimler hari¢ toplam hasilat degeri 1.411.957.000,-TL
olarak hesaplanmis olup bu deger bilgi amagh olarak belirtilmisgtir.

Degerleme konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan karma proje heniiz tamamlanmamais olup,
gelir getirmemektedir. Bu nedenle konu projenin deger tespiti “Proje Gelistirme Yaklasim1” boliimiinde
detayli olarak sunulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkuller heniiz insa asamasinda olup, bu nedenle “Direkt Kapitalizasyon”
calismasi yapilmamastir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlar1 géz 6niinde bulundurularak 16124 ada, 5
parselin “Ticari” kullanim amacli, 16125 ada, 4 parselin ise “Ticari-Konut” kullanim amagh
gelistirilmesinin “En Etkin Ve Verimli Kullanim” 1 temsil edecegi diistiniilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin heniiz insa asamasinda olmasi nedeni ile “Kira Degeri Tespiti”
yapilmamuistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller igin kat irtifaki kurulmus olup, heniiz insaatlar1 tamamlanmamaistir.

Bu nedenle konu tasinmazlarin tamamlanmas: halindeki bagimsiz boliim degerleri raporun 7.3.2.
boliimiinde detayl1 olarak sunulmustur.
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Proje Gelistirme Yaklasiminda proje biinyesinde yer alan bagimsiz boliimlerin insa edilmesi igin
gereken insaat maliyeti ve bagimsiz boliimlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate alinarak
projenin net bugiinkii degeri hesap edilmeye ¢alisilmistir. Proje insaat alani ve bagimsiz boliimlerin
satilabilir alan bilgileri Cankaya Belediyesi Imar Arsivi'nde yer alan kat irtifakina esas mimari projeden
yapilan ol¢iimler dogrultusunda belirlenmistir.

PROJE VERILERI
Parsel Yuzol¢imii, m? 16.778,00
TOPLAM INSAAT ALANI, m? 207.853,36

A1l - A2 Blok Ofis 1n§aat Alani, m2| 64.650,26

A1l - A2 Blok Ticari in@aat Alani, m? 395,65

Al - A2 Blok Ortak Alan Insaat Alani, m2| 36.539,46
B1 - B2 Blok Ofis Insaat Alani, m2 | 62.550,57

B1 - B2 Blok Ticari ingaat Alani, m? 2.049,64

B1 - B2 Blok Ortak Alan in@aat Alani, m?| 41.667,78

Yukaridaki tabloda kat irtifakina esas mimari projede belirtilen kapali alanlar, blok, fonksiyon, nitelik
dogrultusunda ayristirilmistir.

Konu parsel iizerinde yer alan yapinin insaat maliyetlerinin belirlenmesinde yapilarin ingsa durumu ve
niteligi goz oniinde bulundurularak piyasa verileri kullanilmistir. Degerlemeye konu olan tasinmazin
yerinde yapilan incelemelerine gore insaatin tamamlanma orani yaklasik %15 oldugu tespit edilmistir.
Tamamlanma yiizdesini belirlemek i¢in kullanilan pursantaj ¢calismamiz ekte yer almaktadir.

Konu parseller {izerinde insa edilen projede konumlandirilan;
v Ofis alanlari i¢in m?2 birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 2.750,-TL/m?
v Diikkan alanlari i¢in m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 2.250,-TL/m?
v Ortak alanlar i¢in m? birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 1.750,-TL/m?
Belirlenmis ve asagidaki tabloda sunulmustur.

INSAAT MALIYETi
Bt YAPI BIRiM YAPI YAPI INSAAT
MALIYET (TL/m?) ALANI (m?) MALIYET (TL)
Ofis Alani, m2 2.750 127.200,83 349.802.283
Diikkan Alani, m2 2.250 2.445,29 5.501.903
Ortak Alan - Otopark Alani, m? 1.750 78.207,24 136.862.670
Toplam Maliyet 2.368 207.853,36 492.166.855

Hesaplamalar sonucunda 207.853,36 m? yap1 alam: i¢in; m? birim ingaat maliyeti 2.368,-TL/m?, toplam
yap1 ingaat maliyeti ise 492.166.855,-TL olarak hesaplanmuisgtir.

Projenin {istyap1 insaat maliyetinin yani sira, projelendirme, hafriyat, cevre diizenleme, satis ve
pazarlama gibi diger maliyetleri de ongoriilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yap1 ingaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacag, diger %20’lik kismin ise diger maliyetleri kapsayacagi
distintilmiistiir.
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DiGER MALIYETLER
. . YAPI MALIYET | YAPIALANI | YAPITOPLAM
MALIYET KALEMI ORANLARI (%) (m2) MALIYET (TL)
UST YAPI MALIYETI 80% 492.166.855
PROJELENDIRME MALIYETI 3% 207.853,36 18.456.257
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 9% 207.853,36 55.368.771
CEVRESEL DUZENLEMELER 4% 207.853,36 24.608.343
ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI 3% 207.853,36 18.456.257
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 1% 207.853,36 6.152.086
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 207.853,36 615.208.569
%15 TAMAMLANMA ORANINA
c/;ORE PROJE MALIYETI, TL L 92.281.285

Diger maliyetlerin dagitilmasimnin ardindan proje %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam maliyeti
615.208.569,-TL olarak ongoriilmiistiir. Konu taginmazin yerinde yapilan incelemelerinde %15
tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenis olup, %15 tamamlanma oranina gore insaat maliyeti

92.281.285,-TL olarak hesaplanmustir.

MALIYET DAGILIMI
- NS UST YAPL MALIYET PACAL 1;‘;‘15{;}
UNITE MALIYETI | ORANI MALIYET .

(m?) (TL) (%) (TL) MALIYET

(TL/m2)
Ofis Alani, m? 127.200,83 |  349.802.283 71,07% |  437.252.853 3.438
Diikkan Alani, m? 2.445,29 5.501.903 1,12% 6.877.378 2.813
Ortak Alan - Otopark Alani, m? | 78.207,24 |  136.862.670 27,81% |  171.078.338 2.188
TOPLAM MALIYET 207.853,36 | 492.166.855,00 100% | 615.208.568,75 2.959,82

Hesaplamalara gore projenin pagal birim maliyeti ~2.959,82-TL/m? olarak belirlenmistir.

Projenin insaatinin 2022 yilsonunda tamamlanacagl varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlar1 ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Degerleme tarihi itibari ile
konu ingaatin yerinde yapilan tespit ve pursantaj galismasina gore; %15 oraninda tamamlandig:
belirlenmis olup, 10.02.2020 tarihli maliyet degeri bu orana gore esas alinmstir. {lerleyen yillarda ise
sirast ile %10, %40 ve %35 olarak hesaplamalara dahil edilmistir.

YILLAR 10.2.2020 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 TOPLAM
Insaat Tamamlanma Orani, % 15,00% 10,00% 40,00% 35,00% 100,00%
Ingaat Maliyeti, TL 615.208.569 676.729.426 744.402.368 818.842.605
Yillara Gére ingaat Maliyeti, TL 92.281.285 67.672.943 297.760.947 286.594.912 744.310.087

Katirtifakina esas mimar projede belirtilen ofis ve diikkan nitelikli bagimsiz birimlerin net m? alanlarina
kendi ortak alanlari da eklenerek satilabilir/kiralanabilir alanlar tespit edilmistir. Konu bagimsiz
boliimlerin blok ve fonksiyon bazli satis alanlar1 asagidaki tabloda sunulmustur.
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. BRUT BAGIMSIZ SATIS GENEL "[:OPLAM
BLOK | FONKSIYON ALANLAR ORTAK ALANI ORTAK INSAAT
ALAN (m?) ALAN ALANI

A BLOK OIiiS 41.669,30 22.980,96 64.650,26 | 36.341,67 100.991,94
DUKKAN 226,78 168,87 395,65 197,79 593,43
B BLOK OliiS 39.488,19 23.062,37 62.550,56 | 40.418,79 102.969,36
DUKKAN 1.220,23 829,42 2.049,65 1.248,98 3.298,63
TOPLAM 82.604,50 47.041,62 | 129.646,12 | 78.207,24 207.853,36

Yukaridaki tabloda detaylar1 goriildiigii iizere, toplam satilabilir alan 129.326,25 m? olup, fonksiyon
bazli dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

SATILABILiR ALANLAR
*Satilabilir Ofis Alan, m? 126.881
Satilabilir Diikkan Alan, m? 2.445,29
TOPLAM SATILABILIR KAPALI ALAN, m? 129.326,25

*Satilabilir ofis alanindan, 192 ve 193 numarali bagimsiz béliimlerin satilabilir alam olan 319,87 m? diisiilerek 126.881,-m? belirlenmistir.

Raporun ilgili boliimlerinde satilik ofis ve diikkan emsalleri sunulmus olup, asagidaki tabloda konu
tasinmazin tamamlanmas: halinde 2022 yilinda satilabilecegi m? birim degerleri sunulmustur. Satis
gelirleri i¢in her yil %15 oraninda artirilmistir.

KABULLER
Satilabilir Ofis Alan, m? 126.881
Ofis m2 Satis Bedeli, TL 10.000
Satilabilir Diikkan Alan, m3 2.445
Diikkan m? Satis Bedeli, TL 15.000
Maliyet Artis Orani, % 10,00%
Satis Fiyat1 Artis Orani, % 15,00%

Proje maliyetlerinin her y1l %10, satis gelirlerinin ise %15 oraninda artacag varsayilmistir.

Konu projede konumlandirilacak olan ofis ve diikkanlar icin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis
orani ve satis geliri asagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 10.02.2020 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 | 21.12.2024 | 31.12.2025 | TOPLAM

Ofis m* Satis Bedeli TL 0 10.000 11.500 13.225 15.209 17.490 20.114

Yillara Gore Satg Orary, % 0% 0% 10% 20% 20% 25% 25% 100,00%
Yillara Gore Satilabilir Ofis Kapal Alan, m’ 0 0 12.688 25.376 25.376 31.720 31.720 126.881
Yillara Gore Ofis Satis Geliri, TL 0 0] 145.913.104(  335.600.139| 385.940.160| 554.788.980|638.007.327| 2.060.249.711
Diikkan m’ Satis Bedeli TL 0 15.000 17.250 19.838 22.813 26.235 30.170 -
Yillara Gore Satig Oran, % 0% 0% 0% 0% 0% 50% 50% 100,00%
Yillara Gore Satilabilir Ditkkan Kapali Alan, m® 0 0 0 0 0 1.223 1.223 2.445
Yillara Gore Diikkan Satis Geliri, TL 0 0 0 0 0] 32.076.206( 36.887.637 68.963.843

Ofislerin satislarina proje insa halindeyken 2021 yilinda baslanacak olup, insaatin tamamlanmasinin
ardindan 2025 yilinda satislarin tamamlanacagl varsayilmustir. Diikkanlarin satislarina ise projenin

tamamlanmasinin ardindan 2024 yilinda baslanacak olup, 2025 yilinda satiglarin tamamlanacagi
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varsayllmistir. Projedeki ofis ve diikkanlarin satisinin 2025 yilinda ~6 yil igerisinde tamamlanacag:

varsayilmistir.

Finansal Varsayimlar

indirgeme Oranm1 ‘ 17,0%
2 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 11,86%
5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 12,38%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 12,12%
Risk Prim Orani, % 4,88%
Kupon Dénemi 6 Ay

21.02.2020 tarihinde, T.C. Hazinesi Devlet Tahvillerinden, 2 ve 5 yillik vadeli getirileri dikkate alinmistir.

Yukarida yer alan veriler ve varsayimlar dogrultusunda olusturulan Nakit Akis Projeksiyonu asagida

sunulmustur.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU 1 2 3 4 5 6
YILLAR 10.02.2020 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | 21.12.2024 | 31.12.2025
PROJE OFIS SATIS GELIRI (TL) 0 0| 145.913.104 | 335.600.139 | 385.940.160 | 554.788.980 | 638.007.327
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 0 0 0| 32.076.206 | 36.887.637
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) 92.281.285 | -67.672.943 | -297.760.947 | -286.594.912 0 0 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) -92.281.285 | -67.672.943 | -151.847.843 | 49.005.227 | 385.940.160 | 586.865.186 | 674.894.964
Indirgeme Orani 17,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 517.611.051

NET BUGUNKU DEGER (USD) 86.399.548

Sonug olarak yukarida sunulan pazar arastirmalari ve varsayimlar dogrultusunda Net Bugiinkii Proje
degeri 517.611.051,-TL hesaplanmustir.

Konu tasinmazlar icin takdir edilen deger; yap1 ruhsatina uyumlu olan onaylanmis mimari proje ve

ekleri dogrultusunda belirlenmis olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda belirlenecek
degerin de farklilasabilecegi dikkate alinmalidir. Ayrica belirlenen net bugiinkii deger 192 ve 193

numarali bagimsiz boliimlerin satilabilir alanini icermemektedir.

67

2020_GalataProje_019




Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti icin tasinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina gore degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi1”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi1”, projenin net bugiinkii degerinin tespitinde ise
“Gelirlerin Indirgenmesi (Proje Gelistirme) Yaklagim1” kullanilmgtir.

UDS. 105’de belirtildigi tizere “10.4. Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas: gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay: da g6z oniinde bulundurmasi
gerekli goriilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli
bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigr hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim ddhilinde birden fazla yéntemin
kullamildig1 hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmas1 ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

USD’in 10.3. maddesinde belirtildigi gibi “Bir varlia iliskin degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin
seciminde amacg belirli durumlara en uygun yontemin bulunmasidr. Bir yontemin her duruma uygun olmasi soz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullar: ve amact ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve varsayilan kullanim(lar),

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullamlan yaklagimlar ve yontemler
bakumindan uygqunlugu,

(d) yontem (ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.” denilmekte olup, yapilan
incelemeler ve analizler sonucu konu taginmazin niteligi géz oniinde bulundurularak uygun yontemler
kullanilmistir.

Degerleme calismalar1 dogrultusunda konu tasinmazlarin gercege uygun degeri belirlenmeye
calisilacak olup, UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilar: arasinda 6l¢iim tarihinde olagan
bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak
tanimlanmaktadir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bolgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri belirlenmis
ve toplam arsa degerine ulasilmistir. Parseller iizerinde insa edilmekte olan projenin mevcut insa
durumu ve niteligi géz oniinde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina gore ve
tamamlanmasi halindeki yap1 degeri belirlenmistir. Belirlenen arsa degerine tamamlanma oranina gore
ve tamamlanmasi halindeki yap1 degeri ilave edilerek tasinmazin %15 tamamlanma oranina gore degeri

ve tamamlanmasi halindeki toplam degeri belirlenmistir.
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Emsal Karsilastirma Yaklasimi gercevesinde, degerleme konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan
projede konumlu bagimsiz béliimlerin tamamlanarak bugiin itibari ile satilmas1 halindeki degerleri
(proje hasilat degeri) hesaplanmistir. Projede konumlu olan ofis ve diikkanlarin 6zellikleri dikkate
almarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari
sonucunda gayrimenkuliin degeri tespit edilmeye ¢alisilmistir.

Proje Gelistirme Yaklagimi dogrultusunda ise konu parseller iizerinde kat irtifakina esas onayli mimari
projesi esas alinarak projenin gelistirilecegi varsayilmis olup, proje maliyeti ve proje gelirleri
hesaplanarak projenin net bugiinkii degeri hesaplanmistir.

Sonug olarak,
v Maliyet Yaklasimi dogrultusunda konu parseller tizerinde gelistirilmekte olan projenin;
o %15 tamamlanma oranina gore
» Piyasa degeri 253.359.285,-TL
= 192 ve 193 nolu Bagimsiz Boliimler diisiilmiis piyasa degeri 253.006.285,-TL
o Tamamlanmas: halindeki
* piyasa degeri 776.286.569,-TL
= 192 ve 193 nolu Bagimsiz Boliimler diisiilmiis piyasa degeri 775.933.569,-TL
v" Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda projede konumlu bagimsiz boliimlerin
tamamlanarak satilmasi halindeki
o Projenin bugiinkii hasilat degeri 1.389.259.000,-TL
o 192 ve 193 nolu Bagimsiz Boliimler diisiilmiis projenin bugiinkii hasilat degeri
1.385.861.000,-TL
v Proje Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda projenin net bugiinkii degeri ~517.611.000,-TL
Olacag1 kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak asgari bilgilerden raporda yer almayan herhangi bilgi
mevcut degildir.

Degerleme konusu gayrimenkuller icin yasal gerekler yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur. Ancak yapilan incelmelerde kat irtifakina
esas mimari proje ve yap1 ruhsati sonrasinda mimari projenin bagimsiz boliim fonksiyonlar1 acisindan
degistirilerek onaylandig1 ve yeni ruhsatlar diizenlendigi belirlenmistir. Konu tasinmazin kat irtifakinin
giincel proje ve ruhsata gore yeniden diizenlenmesi tavsiye olunur.
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23.03.2020 tarihli Tapu genelgesi dogrultusunda Covid-19 ile miicadele kapsaminda degerleme
konusu tasinmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gosterir Aktif ve Pasif Kayitlarin icerecek sekilde Tapu
Takyidatlari, Sermaye Piyasasi Kurulundan yazil ve sdzlii goriis alinarak miilk sahibi Banka tarafindan

almmis olup, konu tasinmazlarin devrini ve degerini etkileyecek olacak herhangi bir takyidata
rastlanmamuistir.

16525 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarali bagimsiz boliimler tizerinde “Satis Vaadi
vardir” serhi bulunmakta oldugu bu bagimsiz boliimler tizerindeki “Satis Vaadi” serhi ile ilgili olarak
Sermaye Piyasasi Kurulundan goriis alimarak GYO portfdyiine alinmasinda veya portféyde
bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadig: belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar III1.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

v Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashikli 22.
Maddesinin c) bendinde belirtildigi iizere “Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”
Denilmekte olup, konu tasinmazlardan 16525 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat, 192 ve 193
numarali bagimsiz boliimler haricinde takyidat kayitlarindan anlasildig: tizere tasinmazlar
tizerinde degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlar
dogrultusunda GYO portfdyiine alinmasinda bir sakinca olmadigi,

v' 16525 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarali bagimsiz boliimler tizerinde “Satig
Vaadi vardir” serhi bulunmakta oldugu Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine
iliskin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin ¢) bendinde belirtildigi {izere “Portféylerine
ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli élgiide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayalr haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, bu bagimsiz boliimler {izerindeki Satis vaadi
serhi ile ilgili olarak Sermaye Piyasast Kurulundan goriis almmarak GYO portfoyiine
alinmasinda veya portfdyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigin bildirdigi,

v Ayni maddenin ¢) bendinde belirtildigi tizere “Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani
stra, hasilat paylasimi veya kat karsilig1 arsa satis1 sézlesmeleri akdettigi baska kisilere ait
arsalar iizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere iist hakk: tesis ettirmek
suretiyle yatirim yapabilirler.” Denilmekte olup, konu tasinmazlar icin kat irtifaki kurulmus
olmasmma karsin insa halinde bulunmasi nedeni ile GYO portfdyiine “proje” olarak
almabileceg,

v Aynmi maddenin d) bendinde belirtildigi tizere “Gergeklestirecekleri veya yatirum yapacaklart
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinnmus, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan
tespit edilmis olmasi gerekir.” Denilmekte olup, konu tagmnmazlar icin Ilgili Belediye ve Tapu
Miidjiirliiklerinde yapilan incelemelerde tiim yasal izinlerinin alinmis, ingaata baslamak igin
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tiim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit edilmis olup, konu tasinmazlarin yasal
belgeler dogrultusunda GYO portfdyiine alinabilecegi

Belirlenmistir.

Ancak raporun ilgili boliimlerinde detaylari verildigi iizere;

v' Cankaya Belediyesi Imar/Planlama Miidiirliigii ve imar arsiv dosyasi incelemeleri ile tarafimiza

iletilen yazili imar durum belgesi ve goriismeler dogrultusunda degerleme konusu Ankara ili,
Cankaya ngsi, Cukurambar Mahallesi, 1625 ada, 4 numaral1 parsel ve 16124 ada, 5 numaral
parselin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinin, kat irtifakina esas mimari proje ve giincel yap1
ruhsatlarin faal durumda, insaatin ilerlemesi konusunda herhangi bir sikinti olmadig:
Ogrenilmistir.

Bununla birlikte 1/5000 6l¢ekli imar planinin 14.03.2018 tarih ve E.2016/5955, H.2018/2203 say1l1
Esaslar Tebligi dogrultusunda degerleme konusu tasinmalarin halen insaat asamasinda
bulunmasi nedeni ile “Proje” olarak portfdye alinmast halinde, 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Planinin faal durumda olmas: ve ilgili yapi ruhsatlarinin imar planlari dogrultusunda
diizenlenmis olmasi nedeniyle mevcut kosullarda sakinca yoktur.

Ancak projenin siirdiiriilebilirliginin saglanmasi agisindan 1/5000 ve 1/25000 o6lgekli imar
planlarinin yenilenmesi ve devaminda plancilik ilkeleri geregi iist 6lgekli planlara gore 1/1000
Olcekli Uygulama Imar Planinin da yenilenmesi gerekeceginden imar planlarinda meydana
gelebilecek bu degisiklikler risk olarak gortinmektedir. Bahse konu belirsizligin olumsuz
sekilde gerceklesmesi halinde, degerlemeye konu tasinmazlarin GYO portfdyiinde
bulundurulmasinin sakincali hale gelebilecegi diistiniilmektedir.

Ayni sekilde Kkat irtifakina esas projenin iizerinde fonksiyon degisiklikleri yapilarak
onaylandig1 ve giincel yapi1 ruhsatlarimin diizenlendigi goriilmiistiir. Tebligin 22. Maddesinin
1) bendinde belirtildigi tizere “Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” Denilmekte olup, tasinmazlarin GYO portfdytiine alinarak tamamlanmasinin ardindan
kat irtifakinin yeniden diizenlenerek fonksiyon degisikliklerinin yapilmasi gerekmekte olup,
aksi takdirde degerlemeye konu tasinmazlarin GYO portfoyiinde bulundurulmasinin sakincal:
hale gelebilecegi diisiiniilmektedir.

Raporu’nun ilgili béliimlerinde detaylar1 verildigi {izere, konu tasinmazlar igin kat irtifaki kurulmus
olup, tagmmazlar arsa nitelikli degildir. Bu nedenle taginmazlarin Alimindan Itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair incelemeye gerek olmamustir.

Degerleme konusu parseller iizerinde iist hakki bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Cukurambar Mahallesi 16124 Ada 5 parsel
ve 16125 Ada 4 parsel tizerinde konumlu toplam 1057 adet “ofis ve diikkan” nitelikli tasinmazlardir.

Cankaya Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan incelemelere gore; Danistay 6. Daire’sinin, 07.11.2016
tarihli ve 2016/5955 sayili karari; OYK’nin 25.01.2016 tarih onaylanan 1/5000 6lgekli nazim imar plani
degisikligi isleminin iptali ve yliriitmenin; aktarimi yapilan kararlarinda belirtilen bazi hukuka
aykiriliklarin devam ettigi ve kararda belirtilen gerekcelerin geregi gibi yerine getirilmedigi
belirlendiginden, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk bulunmadig: belirtilerek dava
konusu islemin yiiriitiilmesinin durdurulmasina karar verilmistir. Ancak dava da 1/1000 iptali
istenmemesi ve bununla ilgili bir karar bulunmamasindan dolayi, bolgeye ait 1/1000 dlgekli Uygulamali
Imar Plani halen yiiriirliikte kaldig1’01.03.2018 tarihli E-3148 sayili Bagkanlik Makami Olur’ yazisinda
anlagilmaktadir.

Sehir Placilar1 Odas1’ nin 07.11.2016 tarihli ve 2016/5955E nolu islemle dava agmasi sonucu 1/1000 6lgekli
uygulama imar planlariin plana dayanak parselasyon, ruhsat, kamulastirma gibi subjektif uygulama
islemlerinin gecerliligini korudugu gerekgesi ile 14.03.2018 tarihli ve E.13337 nolu yaz ile yiiriirliikte
kalmasinin devamina ve yiiriitmeyi durdurma davasinin reddine karar verilmis olup degerleme giinii
itibari ile uygulama imar plani ve bu plan dogrultusunda diizenlenmis yap1 ruhsat1 ve eklerin halen
gecerli oldugu anlasilmaktadir.

Isbu degerleme calismasinda her ne kadar 12.06.2018 tarihli A1 Blok igin diizenlenen Tadilat Yap1
Ruhsatina gore; 309 adet konut (21.239,76 m?), 226 adet ofis ve isyeri (16.510,96 m?) ve 52.792,67 m? ortak
alandan ibaret olusturulmus mimari proje ve buna bagh yap1 ruhsatlar1 bulunsa da degerlemede kat
irtifakina esas mimari proje ve tapu kayitlarindaki bagimsiz boliim nitelikleri dikkate alinmistir.

Mevcut durumda tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde ana tasinmazin hafriyat islerinin
kismen tamamlanmis oldugu, A Blok’un bodrum katlarmin ve zemin iistii 5 katin kabasimnin kismen
tamamlandigi, B Blok’un ise 10. ve 9. Bodrum katlarinin tamamlanip kismen 8. Bodrum kattin insa
edildigi, geri kalan bagimsiz boliimlerin insa edilmedigi goriilmiistiir. Degerleme esnasinda yapinin
tamamu igin mevcut durum degeri takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bolgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri belirlenmis
ve toplam arsa degerine ulagilmistir. Parseller iizerinde insa edilmekte olan projenin mevcut inga
durumu ve niteligi géz oniinde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranmna gore ve
tamamlanmasi halindeki yap1 degeri belirlenmistir. Belirlenen arsa degerine tamamlanma oranina gore
ve tamamlanmasi halindeki yap1 degeri ilave edilerek tasinmazin %15 tamamlanma oranina gore degeri
ve tamamlanmasi halindeki toplam degeri belirlenmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi gercevesinde, degerleme konusu parseller {izerinde gelistirilmekte olan
projede konumlu bagimsiz bdliimlerin tamamlanarak bugiin itibari ile satilmasi halindeki degerleri
(proje hasilat degeri) hesaplanmistir. Projede konumlu olan ofis ve diikkanlarin ozellikleri dikkate
alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalar:
sonucunda gayrimenkuliin degeri tespit edilmeye caligilmustir.
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Proje Gelistirme Yaklagimi dogrultusunda ise konu parseller iizerinde kat irtifakina esas onayli mimari
projesi esas alinarak projenin gelistirilecegi varsayilmis olup, proje maliyeti ve proje gelirleri
hesaplanarak projenin net bugtinkii degeri hesaplanmaistir.
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Is bu rapor; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Cukurambar Mahallesi 16124 Ada 5 parsel ve 16125 Ada 4 parsel
tizerinde konumlu toplam 4 blokta yer almasi planlanan 1057 adet bagimsiz boliimlii karma projenin

pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti igin tasinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina gore degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi1”, projenin net bugiinkii degerinin tespitinde ise

“Gelirlerin Indirgenmesi (Proje Gelistirme) Yaklagim1” kullanilmstir.

> Degerleme konusu tasinmazlarin (A1 Blok 192 ve 193 Nolu Bagimsiz Boliimler Haric);

o KDYV harig¢ %15 tamamlanma oranina gore piyasa degeri 253.006.000,-TL
o KDYV Dahil %15 tamamlanma oranina gore piyasa degeri 298.547.080,-TL

o KDV hari¢ projenin tamamlanmas: durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri
1.385.861.000,-TL
o KDV dahil projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri

1.635.315.980,-TL

o KDYV harig projenin net bugiinkii degeri 517.611.000,-TL
o KDYV dahil projenin net bugiinkii degeri 610.780.980,-TL

Olarak belirlenmistir.

Betiil OZTIMUR SERHADLIOGLU Fatma KOC KESEN
Sehir Plancist Ekonomist
SPK Lisans No: 407238 SPK Lisans No: 402238
Lisansh Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani
Volkan YEDIKARDASLAR
Harita Miihendisi

SPK Lisans No: 402076
Sorumlu Degerleme Uzmani
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BEYANIMIZ

75

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz
olmadiginy;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir béltimiine bagh olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme uzmaru olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deneyimli oldugumuzu;

Degerleme uzmaru olarak miilkii inceledigimizi beyan ederiz.
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® NSO RPN

10.
11.
12.
13.

Bagimsiz B6liim Degerlerini Gosterir Tablolar
Projeye Ait Gorseller

Yap1 Ruhsatlar

Cankaya Belediyesi Imar Durum Yazis1
Ozellestirme Idaresi imar Durum Yazisi
Insaat Seviye Tespit Tablosu

Mahkeme - Belediye Vb. Yazilar

Takyidatlarin Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Tarafindan Alinmasina Dair SPK ile

Yapilan Yazigsmalar

Takyidatlarin Tlgili Banka Tarafindan Alindigina Dair Ust Yaz1
Satis Vaadi Serhi i¢cin SPK’dan Alinan Uygunluk Yazist
Takyidatlar

Lisanslar

Degerleme Uzmanlarina Ait f)zgegmigler
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