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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 14.02.2017 tarihli
dayanak stzlesmesine istinaden, 15.02.2017 tarihinde. 20170032 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmani Biilent YASAR ve_sorumlu degerleme

uzmam Dilara DINCYUREK 'in beyani agagida maddeler halinde siralanmstir.

BEYANIMIZ

Y

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalann bildigimiz ve agikladifimiz kadanyla dogru

oldugunu:

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimzin

olmadini:

# Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigin;

» Degerleme c¢ahigmalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina gére
gerceklestigimizi;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlarn olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii

konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

# Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

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

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Al

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararast
Degerleme Standartlar: kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 14.02.2017

DEGERLEME TARIHI 14.02,2017

RAPOR TARIHI 15.02.2017

RAPOR NO 2017/0032

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Ankara 1li, Cankaya Ilgesi, Miihye Koyii'nde Konumlu 12

Adet Parsel Uzerinde Konumlu Baskent Emlak Konutlar
Projesi.

KOORDINATLARI 39.860202, 32.856914

TAPU BILGILER] TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit

belgelerine gore diizenlenmistir. (Bkz. raporun 3.2. béliimii.)

IMAR DURUMU Parseller, 27.02.2015 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Ankara ili,
Cankaya [lgesi, Miihye Koyii (Giineytepe) Gecekondu Onleme
Bolgesi Kentsel Dontisiim ve Gelisim Alani Uygulama imar Plam ve
01.09.2016 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Ankara ili, Cankaya Ilgesi
Mithye Koyl Gecekondu Onleme Bolgesi Muhtelif Parseller ve
Tescil Disi Alanlara fliskin Uygulama imar Plani smirlan igerisinde
kalmakta olup farkli imar fonksiyonlarma ve yapilasma sartlarina

sahiptirler. Detaylar igin bkz. raporun 3.3. baliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarda lokasyonu belirtilen Baskent Emlak Konutlari Projesi’nin
meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin
tespitine ydneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 163 adet
bagimsiz bolimin anahtar teslim sartlarini  yerine getirilmesi

durumundaki degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir,

TL UsD

Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 440.082.403,50 120.570.521.51
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 1.424.696.122,00 390.327.704.66
Parsellerin Toplam Degeri 440.082.403,50 120.570.521,51
163 Adet Bafimsiz Béliimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine Getirilmesi ;
Durumundaki KDY Hari¢ Toplam Deferi 138:818.500,00 8.032465,75
163 Adet Bagumsiz Billimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi -

Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri 142.992.883,00 A9.176:132.35

. Rapor tarihit itthariyle TOMEB doviz satig karu 3,65 TL kallanttmesnr,

L] Kome gavrimenkullerin gl Sermaye Pivasasi Meveuait Huktimleri geredince; Gaveimenkul Yatrrin Ortaklige portfiyine "Proge” olarak almmasmda herhangi
v engel bulunmamakridie
Bu rapor Hgill Sermaye Piyasas) Mevzuair hikimlering gove hazivianmighr,

. 2002 4480 sayily Bakanlar Kurnlu Karary tle net alant 150 m* ve kadar olan kont teslimierinde 351 net alan 150 m? nin dstinde ofan komut weslimlerivle is vert
ve difer gayvrimenkullenin teshmlenmde se %618 KDV uygwlannngnr. 61052003 rarthinden sonra mgaar ruhsan alman, (Afer Risks Altndaki Manlarin
Damigtariimest Hakkinda Kanun kapsaminda rezery yapi alani ve riskl alan olarak belilenen verler ile riskii yapelarm bulundugu yverler haric) gayrimenkuller
T dse 0-499 TL arasi elanlar %1 oraninda, 500-099 T1, arast elanlar %8 aranmida, {000 71, ve tizeri ofanlar %18 oramnda KDV ve tabi olacakiir.

. B sayfe, bu degeriente raporunun aveilmas pargase alup bapmsiz kullanilamas,

. Rapor kopyataramn kullanimian halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz sorumiu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

lent ¥ASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK

(SPK Lisans No:401437)

Gayrimenkul
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konularn, 06zel arasurma ve uzmanlik gerektiren konularn ve siradan degerleme
cahisaninin bilgisinin otesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

» Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistur. Miilkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel
olarak raporda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi
ile pazarlanmasinda bir mani olmadi@ kabul edilmigtir. Milk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akile1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistr.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢aligmasi
yapmusgtir, Aksi belirtilmedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, gekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
Kayvranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Bagka hicbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginlidi dikkate

alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile

mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z

Oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin

edemeyecegi deZisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan

etkilenmesi olasidr.

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

# Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanminin zemin kirliligi etiidii g¢aligmasi yapmasi

miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu

olmadig kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalani ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir, Degerleme uzmanlarinin

bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamstir. Ancak,

yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme calismas: yapilmigtir.
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BOLUM 1 RAPOR. SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 15.02.2017 tarihinde, 2017/0032 rapor numaras: ile
lanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.nin talebi iizerine, Ankara Ili, Cankaya [lgesi,
Miihye Mabhallesi, 29396/3, 29397/3, 29397/4, 29400/1, 29401/4, 29401/7, 29402/1, 29403/1,
29404/1, 29405/1, 29406/1 ve 29401/6 nolu ada/parseller iizerindeki Baskent Emlak Konutlar
Projesi’nin meveut durumu itabiyle degeri ve tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri ile
proje kapsamindaki 163 adet bagimsiz béliimiin SPK mevzuati ve sozlesme geregi giincel piyasa
rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda 1ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmigtir, Bu rapor sgirketimiz sorumlu degerleme uzmanlann Biilent YASAR ve Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalart sonucunda sirketimizin sorumlu deg@erleme uzmanlar tarafindan 15.02.2017
tarthinde hazirlanmigtir.

1.5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS. igin hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki
hak ve yiiktimliiliiklerini belirleyen 14.02.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina [liskin Aciklama
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. nin talebine istinaden, sirket

portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hitkiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul

degerleme raporudur.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI
BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Ataschir/Istanbul

ILETIiSiM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

infol@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIiHI : 14.04.2011

SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiiriirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, dzel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin.
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarm belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini
analiz ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis
degerleme standartlar ve esaslan gergevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarithli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIII. No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alnmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
¢ercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere
konunun goriisildiigti Kurul Karar Organi'nin 16.02.2012
tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi
Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayil
Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarnin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yo®netmelik’in  11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalanin degerlemesi” hizmeti verme vyetkisi
verilmistir,
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2.2, Miisteriyi Tamiticx Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL
ILETIiSIM 10216579 15 15 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)

infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatirim ortakhklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere. gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araglarina. gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢aligma, , Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Miithye Mahallesi 29396/3, 29397/3, 29397/4,
2940071, 29401/4, 29401/7, 29402/1. 29403/1, 29404/1. 29405/1, 29406/1 ve 29401/6 nolu
ada/parseller {izerinde yer alan Baskent Emlak Konutlari Projesi’nin mevut durumu itibari ile
degeri, tamamlanmast durumunda bugiinkii degeri ve proje kapsamindaki 163 adet bagimsiz
béliimiin SPK mevzuat ve sézlesme geregi glincel rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Tarafinmiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadar.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Baskent Emlak Konutlar Projesi, Ankara ili. Cankaya l[lgesi, Miihye

Mahallesi simrlan icerisinde yer alan 29396/3. 29397/3, 29397/4, 29400/1, 29401/4, 29401/7,
29402/1, 2940371, 29404/1, 29405/1, 29406/1 ve 29401/6 nolu ada/parseller iizerinde
gelistirilmektedir.

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

Tagmmazlarin konumlu oldugu bolge, yakin zamanda ¢n plana ¢ikan Imrahor Vadisi ve
¢evresinin stratejik durumundan etkilenmektedir.

Taginmazlar bélgenin ana arteri olan birgok mahalleyi birbirinden ayiran Turan Giines
Bulvar tizerinden kuzeydogu yonde ilerlendiginde yol ¢atallanarak ikiye ayrilir. Solda Bulvar
devam ederken saf tarafa rapora konu taginmazlarinda cepheli oldugu Dogukent Caddesi
uzanmaktadur.

Parsellerin yakin ¢evresinde, Sinpag Altin Oran Projesi, MSB Oran Lojmanlari, TRT
Genel Miidirliigi, Park Oran Konutlari, Panora AVM. Emniyet Genel Miidiirliigii Istihbarat
Daire Bagkanhgi. ipek Universitesi, Dikmen Vadisi 4. Ve 5. Etaplar, Kiremit fabrikas: bog

parseller bulunmaktadir.
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi
Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére rapora

konu taginmazlarin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

iLi : ANKARA

iLCESI : CANKAYA

MAHALLESI : MUHYE

MALIKI : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

TAPU KAYITLARI

Sl':':a Ada No P::jel Niteligi Yﬂziﬁ'::;i)]mﬂ (p:;;:::;:j B Hlsso: n!:’!;klan ?qllt 51_3;1'3 Ye;n;iye Tarihi
I | 29396 | 3 Arsa 89,502.19 11 89.502.19| 60 | 7019 | 86034 | 15.11.2016
2 | 29397 | 3 Arsa 8.022.29 1/1 8,022.29| 60 | 7025 | 86034 | 15.11.2016
30| 29397 | 4 Arsa 19.494.80 11 19494.80| 60 | 7026 | 86034 | 15.11.2016
4 | 29401 7 Arsa 3.004.07 1/1 3,004.07| 65 | 7517 | 86034 | 15.11.2016
5 | 29401 4 Arsa 4,599.79 1/1 4,599.79| 60 | 7036 | 86034 | 15.11.2016
6 | 29402 ] Arsa 4,554.46 1/1 4,554.46 | 60 | 7039 | 86034 | 15.11.2016
7 | 29400 I Arsa 2,593.62 1/1 2593.62| 60 | 7032 | 86034 | 15.11.2016
8 | 29403 I Arsa 6,366.21 1/) 6.366.21 | 60 | 7040 | 86034 | 15.11.2016
9 | 29405 | 1¢*) Cami 2.372.64 1/1 2372.64| 60 | 7042 | 68610 | 03.11.2015
10 | 29406 | 1¢% "':;f;‘;‘i 7.900.31 1”1 7.900.31| 60 | 7043 | 68610 | 03.11.2015
11 | 29404 | 1% Cami 4,560.32 1”1 456032 60 | 7041 | 68610 | 03.11.2015
12 | 29401 | 6(*) Cami 1.674.14 1/1 1.674.14| 60 | 7038 | 68610 | 03.11.2015

154,644.84 154,644.84

* 29405/1, 29406/1, 29404/1 ve 29401/6 nolu ada/parseller donat parselleri olup Maliye Hazinesi mulkiyvetindedirler. Bu nedenle
proje kapsaminda olmalarina karsin bu parsellere deger takdiri yapilmamistr.

Not: Parseller tizerinde gelistirilmekte olan proje i¢in heniiz kat irtifaki kurulmanustir, Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi {izerindeki 29401/4, 29402/1, 29403/1 nolu
ada/parseller tizerindeki 163 adet bagimsiz béliimiin deger tespit ¢aligmasi tarafimiza sunulan kat
irtifakina esas bagimsiz boliim listesi dikkate alinarak yapilmisur. Is bu liste rapor ekinde
sunulmugtur.

3.2.1. GayrimenKkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit
Belgesine gére rapor konusu parsellerden Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhi A.S.
miilkiyetinde olan 29396/3, 29397/3, 29397/4, 29401/7. 29401/4, 29402/1. 29400/1 ve 29403/1
nolu ada/parseller tizerinde herhangi bir kisitlayier serh, not vb. bulunmamakta olup asagida yer
alan beyan bulunmakradir.

Bevan: 775 Sayih Kanuna gore gecekondu 6nleme bolgelerinin  belirlenmesi.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhgi'mn 20.08.2010 tarih 59258 sayih yazisi ile.
(23.08.2010/24341)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig1 portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Parsellerin imar Bilgisi
Rapora konu proje kapsaminda yer alan parsellerden Maliye Hazinesi miilkiyetindeki

33.

[lkégretim Tesis Alam imar fonksiyonuna sahip 29406/1 nolu ada/parsel Cevre ve Sehircilik
Bakanlifi'nca 27.02.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara Ili, Cankaya ilgesi. Miihye
Kayii (Glineytepe) Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alami Uygulama
Imar Plam simrlan igerisinde kalmaktadir. 29396/3, 29397/3, 29397/4, 29401/7, 29401/4.
29402/1, 29400/1, 29403/1, 29405/1, 29404/1 ve 29401/6 nolu ada/parseller ise yukarida ach
gegen plan kapsaminda kalmakta iken sonrasinda bu plan alanmin bir kismu igin Toplu Konut
Idaresi Baskanligi’nca yapilarak 01.09.2016 tarihinde onaylanan 1/1000 Olcekli Ankara ili.

Cankaya llgesi Mithye Koyii Gecekondu Onleme Bolgesi Mubhtelif Parseller ve Tescil Dist

Alanlara {liskin Uygulama Imar Plam sinirlan igerisinde kalmislardir.

Rapor konusu parsellerin sahip olduklari imar fonksiyonlar ve yapilasma sartlan asagida

tablo olarak sunulmustur.

lgerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0(216) 572 26 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.com.tr

Siea | oo | Parsel | Yaablgm i Yapilasma Sartlan Ems:ilai:‘saat

Ne N fom Emsal Yengok (m) (m?)
1 29396 3 89.502.19 Konut + Ticaret 2.00 70.00 179.004.38
2 29397 3 8,02229 Konut + Ticaret 2.00 70.00 16.044.58
3 29397 4 19,494 80 Gelisme Konut Alam 2.00 70.00 38.089.60
4 29401 7 3,004.07 Ozel Rekreasyon Alan 0.30 12.00 001.22
5 29401 4 4,599.79 Konut + Ticaret 2.00 70.00 9.199.58
6 29402 I 4,554.46 Gelisme Konut Alam 1.50 27.00 6.831.69
7 | 29400 1 2,593.62 Saghk Tesisi Alam 1.00 i2.00 259362
8 20403 1 6,366.21 Cielisme Konut Alam 1.50 27.00 9.549.32
9 29403 1 237264 Cami Alan 0.60 - 1.423.58
10 29406 | 7.900.31 [lkdgretim Tesisi Alam 1.00 Serbest 7.900.31
11 29404 1 4,560,32 Cami Alam 0.60 _ 2.736.19
12 20401 6 1.674.14 Cami Alam 0.60 _ 1.004.48
154,644.84 276,178.56
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27.02.2015 t.t. 1/1000 Olgekli Ankara ili Cankaya ilgesi

ilgesi

Mithye Kéyil (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bolgesi
Kentsel Doniistim ve Gelisim Alani U.1LP.

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

Milhye Koyii Gecekondu Onleme Balgesi Muhtelif

Parseller ve Tescil Dis1 Alanlara [liskin U.L.P.
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ANKARA ILI, CANKAYA iLCESI, MUHYE KOYU GUNEYTEPE) GECEKONDU
ONLEME BOLGESI KENTSEL DONU$UM VE GELISiM ALANI U.L.P. (27.02.2015)
PLAN NOTLARI

PLANIN KAPSAMI

I. Planlama alam, Cankaya llgesi Miihye Gecekondu Onleme bolgesi icerisinde, 664, 831, 919,
920, 921, 3189. 3198, 3320, 3321 ve 28060 ada 2 nolu parselleri kapsamaktadir.

PLAN BUTUNLUGU

2. 1/1000 6lgekli uygulama imar plani, lejanti, plan notlari ve planlama raporu ile bir biitiindiir.

GENEL HUKUMLER

3. Her tirli yapilagmada afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmelik
hiikiimlerine, deprem yonetmeligine ve 11.12.2012 tarihinde onaylanan jeolojik-jeoteknik
etiit raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir. Planlama alanmmin tamam 11.12.2012
tarihinde onaylanan jeolojik-jeoteknik etiit raporuna gére a-2,1 (énlemli alan 2.1) olarak
tammhdir ve yapilagmada bu tanim altinda belirlenen kriterlere uyulacaktir.

4. Bu planda yerlesme karari getirilmis olan alanlarda 1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar plan
onanmadan imar uygulamas: yapilamaz ve insaat izni verilemez.

5. Imar uygulamalan etaplar halinde gergeklestirilebilir.

0ZEL HUKUMLER

KONUT+TICARETALANLARI

6. Konut kullanimu ile birlikte yerel ve bélgesel ticari faaliyetler, alisveris ve is merkezleri, ¢ok
kath magaza, ¢ars1i, showroomlar, sosyal ve kiiltiirel tesisler, idari tesisler. turistik tesisler,
biirolar ile bunlan destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilic. bu alanlarda E:2.50
Yengok:50.00 m. dir.

7. Planlama alanminda toplam emsale esas insaat alaminin maks. %40'ma kadar alan ticaret,
gertye kalan alanlar ise konut kullanimina ayrlabilecektir.

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

9. Dogukent Bulvarina cephe olusturan konut+ ticaret alanlarinda: Dogukent bulvan ile parsel
arasinda Kot farkimin oldugu kisimlarda, Dogukent bulvari+/- 0,00 kotu sayilmak kaydiyla
yapilara yaya ve arag girig-gikisim temin amagh yapi yaklasma mesafesi igerisinde rampa,
merdiven, platform vb. diizenlemeler yapilabilir.

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

11. Ada bazli yapilagmalarda yapilarin oturacag alanlar belirlenirken yiizey suyu drenaji
saglayacak agik alanlar birakilacak ve vadi tabanlarina yapilasma verilmeveccktir.

[2. Yiiksek yogunluklu konut alanlaninda yapilasma kosulu E=2.50 ve Yengok:40.50 m. dir.

13. Az yogunlukta gelisme konut alanlarinda yapilasma kosulu E:1.00 Yencok:15.50 m'dir.

14. Imar planinda belirlenen insaat emsali asilmamak kosulu ile yap1 adalarinda ayrk nizam,
blok nizam, ikiz blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilasma diizenleri yer alabilir. Yap
nizamlan ayni ada igerisinde ayri ayn veya birlikie kullanilabilir. Bunlar vaziyet plam ile
belirlenir ve aym ada igerisinde farkh kat uygulamasma gidilebilir.

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARINDA;

15. Saghk tesisleri alaninda: &zel saglik tesisleri (saghk oca@ vb.) fonksivonlarda hizmet
verecek tesisler yapilabilir. Yapr yiiksekligi zeminin yapisi ve yapilarn teknolojik
ozelliklerine gore serbesttir. Bu alanda yapilasma kosullar: E:0,60'dr.

16. Idari ve sosyal tesis alaninda; yurtlar, yatakhaneler, ¢ocuk yuvalar, yashlar, bakimevi, halk
egitim merkezleri, ¢ok amagh salonlar (kiitiiphane, sinema. tiyatro. sergi salonu, diigiin
salonu vb.) sosyal tesisler vb. tesisler yapilabilir. Bu alanlarda yapilasma kosullar E:0,60 ve
yap yiiksekligi zeminin yapisi ve yapilarin teknolojik dzelliklerine gore serbesttir.

ATAK caiyivroniul DetsfereAs, I
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17. Cami Alani; dini hizmet yerleri ve miistemilatlarina ayrilan alanlardir. Bu alanda cami.
ibadethane ve dini kurs alanlar1 yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma kosullari E:0,60 Yencok:
serbesttir.

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

19. 4+/-0,00 kotunun belirlenmesi.

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

almabilecegi gibi, tabii zemine gore bina kise noktalar1 ortalamasindan da alinabilir,

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

19.3. Bahge diizenlemelerinde+/- 3,00 metreye kadar kazi, dolgu yapilabilir,

19.4. Egimden dolay agiga ¢ikan 1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahildir.

19.5. Egimden dolayr agiga ¢ikan bodrum katlar ayn1 zamanda ortak alan (spor salonu, sosyal

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

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

21. Bahge diizenlemelerinde yola gdre tesviye sarti aranmayacaktir.

22. Rekreasyon Alaminda; giiniibirlik kullamma yénelik, eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin
kargilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane, ¢ay bahgesi, biife, otopark gibi kullanimlar ile
tenis, yiizme, mini golf, otokros gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar yer
alabilir. Bu alanda E:0,05 Yengok:6.50m. dir.

23. Yollar ve Otoparklar;

23.1. Yaya yollar: gerektiginde yangin, ¢6p vb. kullamimlar ve binalara otopark giris ¢ikisi
amaciyla kullamlabilir.

23.2. Ozel otopark gereksinimi yiiriirliikteki otopark yénetmeligi dogrultusunda ada / parsel
i¢erisinde karsilanabilecektir.

23.3. Bina Kitleleri diginda yapilabilecek kapali otoparklar, tabii veya tavsiye edilmis zemin
alunda veya istiinde olabilir. Bu gekilde yapilacak kapali otoparklar yol cephesinde
minimum 5 metre, diger cephelerde ise parsel sinirina kadar yapilabilir.

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

23.5. Planlama alam igerisinde ihtiyag duyulmas: halinde, imar ada/parsellerinin ve park
alanlarmin yola cepheli boliimiinde ilgili kurum gériisti alinarak teknik altyap: alanlar ve
dzel teknik altyapr alanlar yapilabilir.

23.6. Teknik altyapi ve o6zel teknik altyapi alanlarinda; trafo. telekom yapilan, santral
binalari, antma tesisi, su deposu vb, kullanimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet plamna gore
ifraz edilebilir.

24. Yirtrlikteki sigmak yOnetmelifine uygun olmak kaydiyla, konut ve konut + ticaret
adalarinda istendiginde ada/parseldeki tiim konutlarin/yapilarin siginak ihtiyaglan, kitlelerin
bir veya bir kaginin altinda ¢oziilebilir. Kitlelerin bir kismuindan siinaklara direkt ulagim
saglanamadigi durumlarda siginaklar bahge kotlarn altinda toplulastrmak sureti ile
tertiplenebilir. Bu durumda sifinaklara ulasimin parsel igi yaya arag yollan ile saglanmasi
yeterlidir,

25. Egimden dolay1 kullanilmayan alanlar yesil alan olarak kullanilacaktir.

26. Planda ve plan notlarinda belirtilmeyen hususlarda, 755 Sayili Gecekondu Kanunu ve
Uygulama Yonetmeligi ile 3194 Sayili imar Kanunu ve ilgili yonetmelikler ile ilgili diger
mevzuat hiiktimleri gecerlidir,
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ANKARA iLI, CANKAYA iLCESi, MUHYE KOYUl GECEKONDU ONLEME BOLGESI
MUHTELIF PARSELLER VE TESCIL DISI ALANLARA ILISKIN U.IL.P. (01.09.2016)
PLAN NOTLARI

|. Planlama alani, Cankaya ligesi Mithye Gecekondu Onleme Bolgesi igerisinde, 29396 ada 3.6
parsel, 29397 ada 3.4.5 parseller, 29400 ada 1 parsel, 29401 ada 1,2.3,4,5,6 parseller, 29402 ada
I parsel, 29403 ada 1 parsel, 29404 ada 1 parsel, 29405 ada 1 parsel ve tescil disi alanlan
kapsamaktadir.

2. Her tirli yapilagmada Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik
hiikiimlerine, deprem yonetmeligine ve 11.12.2012 tarihinde onaylanan Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir. Planlama alamnmn tamami 11.12.2012 tarihinde
Onaylanan Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporuna gore a-2.1 (énlemli alan 2.1) olarak tanimhdir ve
yaptlagmada bu tamim altinda belirlenen kriterlere uyulacaktir.

3. Arazi kazi ve dolgu yaparak diizenlenebilir, Diizenlenmis zemin tabii zemin olarak kabul
edilecektir. Topografya ozelliklerinden dolayr yol ve parsel zemini arasinda uyumlu bir iliski
kurmak amaciyla yapilacak yapilarda +/- 0,00 kotu, Dogukent Bulvarindan cephe alan
parsellerde Dogukent Bulvarinin en yiiksek yol kotundan, Dogukent Bulvarina cephesi olmayan
parsellerde genig olan imar yolunun en yiiksck kotundan alinacaktir. Su basman kotlar1 +/-2,00
metrede tesis edilebilir.

4. Agiga gikan bodrum katlar iskan edilebilir ve emsal hesabina dahildir. Bodrum katlarda yer
alacak ortak alanlar spor salonu, sosyal tesis, siginak, komiirlik, su deposu, tesisat, otopark vb.
olarak kullanilabilir ve kullamilan bu kisimlar emsal hesabina dahil edilmez. Egimden dolay:
agiga ¢ikan ancak 11k almayan Kisimlar, iskan edilmis herhangi bir bsliim ile baglantili olacak
sekilde depo olarak kullamlabilir ve emsale dahil degildir.

5. Topografik yapi nedeniyle yol ile parsel arasinda iliski saglamak maksadiyla, bodrum katlar
parsel sinirina kadar yapilagabilir. Bodrum katlarda parsel sinin ile ¢ekme mesafesi arasinda
kalan bu kisimlar ortak alan yada yaya ve arag giris-gikisini temin amacl rampa, otopark,
merdiven, platform vb. olarak diizenlenebilir. Bununla birlikte, parsel simin ile yapt yaklasma
siirt arasinda kalan kisimda siteye hizmet edecek rampa, agik otopark, rekreasyon alan
diizenlemeleri yapilabilir.

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

KONUT ve TICARET -KONUT ALANLARI

7. Ticaret-Konut alanlarinda konut kullanimi ile birlikte yerel ve bélgesel ticari faaliyetler,
ahigveris ve is merkezleri, ok katli magaza, ¢arsi. showroomlar, sosyal ve kiiltiirel tesisler, idari
tesisler, turistik tesisler, biirolar ile bunlari destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir. Bu
alanlarda E:2.00 ve Yengok:70,00 m. dir.

8. Ticaret-Konut alaninda toplam emsale esas insaat alaninin max. %40’ mna kadar alan ticaret.
geriye kalan alanlar ise konut kullamimina aynlabilir.

9. Yiiksek yogunluklu gelisme konut alanlarinda yapilasma kosulu E=2.00 ve Yengok:70.00 m..
Orta yogunluklu gelisme konut alanlarinda E=1.50 ve Yencok:27.00 m. dir.

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

11. Yapr adalan blok nizam ve bitisik nizam seklinde diizenlenebilir. Aym ada igerisinde yapt
nizamlar1 ayri ayri veya birlikte kullanilabilir ve farkh kat uygulamasina gidilebilir. Blok nizamn,
blok ebatlari, kat yiikseklikleri, her tiirli gekme mesafeleri. ¢cikmalar, sagak genislikleri vaziyet
plani ve mimari proje ile belirlenecektir,

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARINDA;

12. Saghk Tesis Alanlaninda; hastane, saglik ocagy. aile saghk merkezi. dogumevi, dispanser ve
poliklinik, agiz ve dis sagligi merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi v.b. fonksiyonlar
yer alabilir. Saglik Bakanhgimin tagra teskilatimin uygun gdriisii alimmasi kaydiyla Ozel Saghk
Tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda E:1.00 ve Yencok:12,00 m. dir.

I
I e '

ATAK Gayrimenkul Degerlerne A.S. IR
lcerenkidy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL .
Tel:0(216) 572 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail info@atakgd.com.tr Sayfa| 16




13. Idari ve Sosyal Tesis Alaninda; yurtlar, yatakhaneler, cocuk yuvalari, yaglilar bakimevi, halk
egitim merkezleri, gok amagh salonlar (kiitiiphane. sinema, tiyatro, sergi salonu, diigiin salonu
v.b.). sosyal tesisler v.b. tesisler yapilabilir.

14. ilkokul Alamnda milli egitim bakanlig: goriisii dogrultusunda ilk ve orta egitim tesisleri yer
alabilir.

15. Cami Alaminda: dini hizmet yerleri ve miigtemilatlarina ayrilan alanlardir. Bu alanda cami,
ibadethane, lojman ve dini kurs alanlar yer alabilir.

16. Kentsel Sosyal Altyap Alanlarinda avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

ACIK VE YESIL ALANLARDA;

17. Park Alanlan; bélgede yasayanlarin yesil bitki értiisii ile dinlenme ihtiyaglarina cevap veren
alanlardir. Bu alanlarda: piknik alanlan, gocuk oyun alanlari, spor tesisleri, pergoleler ve genel
we yapilabilir.

18. Bahge diizenlemelerinde yola gore tesviye sarti aranmayacaktir.

19. Ozel Rekreasyon Alaminda: giintibirlik kullamma yonelik, eglence, dinlenme. piknik
ihtiyaglarmin kargilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane, gay bahgesi, biife, otopark gibi
kullammlar ile tenis, ylizme gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar yer alabilir.
Ozel Rekreasyon Alaninda E:0.30 Yencok:12.00m. (2Kat) tir. Bu alanlarda egimden dolay1 a¢iga
¢ikan 2 bodrum kat iskan edilebilir ve emsal hesabina dahil degildir.

YOLLAR VE OTOPARKLAR;

20. Yaya yollari gerektiginde yangin, ¢op vb. Kullammlar ve binalara otopark giris ¢ikist
amactyla kullamlabilir.

21. Ozel otopark gereksinimi yiriirlikteki otopark yénetmeligi dogrultusunda ada / parsel
igerisinde karsilanabilecektir. Otopark yiiksekligi max. 3,50 m. olarak diizenlenebilir.

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

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

24. Planlama alam igerisinde ihtiyac duyulmas: halinde, imar ada/parsellerinin ve park
alanlarimin yola cepheli bsliimiinde ilgili kurum gériisii alinarak Teknik Altyapi Alanlan ve Ozel
Teknik Altyap: Alanlan yapilabilir.

25. Teknik Altyap: ve Ozel Teknik Altyap: Alanlarinda; trafo, telekom yapilari, santral binalari,
aritma tesisi, su deposu vb. kullammlar yer alabilir, Bu alanlar vaziyet planina gore ifraz
edilebilir.

26. Yiirlrlikteki Sigmnak Yonetmelifine uygun olmak kaydiyla, Konut Ve Ticaret-Konut
adalarinda istendiginde ada / parseldeki tiim konutlarin / yapilarin siginak ihtiyaclan, kitlelerin
bir veya bir kagmn altinda ¢oziilebilir. Kitlelerin bir kismindan siginaklara direkt ulasim
saglanamadig1 durumlarda siginaklar bahge kotlan altinda toplulagtirmak sureti ile tertiplenebilir.
Bu durumda signaklara ulagimin parsel i¢i yaya arag yollar ile saglanmas: yeterlidir.

27. Belirtilmeyen hususlarda yiiriirlitkteki imar yonetmeligi hitkiimleri gecerlidir.

Degerlem

ATAK Gayrimenkul Degerlem
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3.4.  Projenin Son Ug¢ Yilhik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemeler sonucu edinilen bilgilere gére tizerinde proje gelistirilen parseller,
17.05.2013 tarihinde kamulagtirma marifetiyle 3320 ve 3321 parsel olarak T.C Bagbakanhk
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi miilkiyetine gegmistir.

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

29396/3, 29397/3, 29397/4, 29401/1, 29401/4, 29402/1, 29400/1 ve 29403/1. nolu
ada/parseller T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhg miilkiyetinde iken 15.11.2016
tarih ve 86034 yevmiye nolu satis islemi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
miilkiyetine gecmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu proje kapsaminda yer alan parsellerden, 29406/1 nolu ada/parsel Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nca 27.02.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara ili, Cankaya
llgesi, Miihye Koyi (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel Déniisiim ve Gelisim
Alam Uygulama Imar Plan igerisinde kalmaktadur.

Proje kapsaminda yer alan 29396/3, 39397/3, 29397/4, 29401/7, 29401/4, 29402/1,
29400/1 29403/1, 29405/1, 29404/1 ve 29401/6 nolu ada/parseller ise bu plan kapsaminda iken
bélge igin T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nca hazirlanan ve 01.09.2016
tarihinde onaylanan Ankara [li. Cankaya Ilgesi, Mithye K&yii, Gecekondu Onleme Bolgesi
Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara Iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam ve 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadurlar.

Ayrica yapilan arasurmalarda proje kapsaminda yer alan “Ilkogretim Tesis Alani” imar
fonksiyonuna sahip 29406/1 nolu ada/parselin igerisinde ver aldizn Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca 27.02.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Miihye
Koyii (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alam Uygulama
Imar Plani’nin yiiriitmenin durdurulmasi ve iptaline yénelik asagiida detaylar belirtilen dava

stire¢lerinin bulundugu gériilmiistiir.
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¢ TMMOB Schir Plancilari Odasi Ankara Subesi tarafindan, Cevre ve Sehircilik Bakanhg
ile Toplu Konut idaresi Bagkanhgi aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr A.$.’nin de miidahil oldugu ve Ankara 5. Idare Mahkemesi’'nin 2015/2968 Esas
sayili dosyasi ile goriilen davada; 27.07.2016 tarihinde “Yiiriitmeyi Durdurma Karar™
verilmistir. 18,08.2016 tarihinde Yiirlitmeti Durdurma Kararina yapilan itirazlar nedeniyle
dosyanin 09.09.2016 tarihinde Ankara Bolge Idare Mahkemesi 5. Idare Dava Dairesi
Bagkanhgi'na gonderildigi bilgisi edinilmistir. Ankara Bolge Idare Mahkemesi 5. Dava
Dairesi. 03.10.2016 tarihinde, Yiiriitmeyi durdurma karanmin kaldirilmasina karar
vermistir. Mahkeme. 02.11.2016 tarihinde, Yiiriitmeyi Durdurma isteminin, aym
mahkemenin 2015/2940 Esas (2015/272) sayilh dosyasinda Yiiriitmeyi Durdurma istemi
hakkinda bir karar verildikten sonra incelenmesine karar vermistir. Fatma Nazan Ozay,
28.11.2016 tarihinde davali yaninda miidahale talebinde bulunmustur. 19.01.2017 tarihinde
Fatma Nazan Ozay'in davallar yaminda miidahale talebinin kabuliine ve yiirtitmenin
durdurulmasina karar verilmigtir. Yiiriitmeyi Durdurma kararina kars itiraz siireci devam
etmektedir.

o Cankaya Belediye Bagkanhg: tarafindan. Cevre ve Sehircilik Bakanligi aleyhine acilan,
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.$.'nin de miidahil oldugu ve Ankara 5.
Idare Mahkemesi'nin 2015/2940 Esas sayili dosyas: ile gérillen davada: 27.07.2016
tarihinde “Yirtitmeyi Durdurma Karan” verilmistir. Yiiriitmeyi Durdurma Kararina
yapilan itirazlar nedeniyle dosyanin Ankara Bélge Idare Mahkemesi 5. Idare Dava Dairesi
Bagkanhgi'na gonderildigi ve Mahkemenin 03.10.2016 tarihinde “Yiiriitmeyi Durdurma
Kararmin Kaldinlmasina™ karar verdigi bilgisi edinilmistir. Mahkeme 02.11.2016
tarihinde, ek rapor istenilmesine. Yiiriitmeyi Durdurma isteminin ek bilirkisi raporuna
itiraz siiresi gectikten sonra incelenmesine karar vermistir. 15.12.2016 tarihli ek rapor
aleyhe sonuglanmigtir. 05.01.2017 tarihinde rapora itiraz edilmisti. DEWI Ingaat
10.01.2017 tarihinde, Kiymet Izci, 17.01.2017 tarihinde davalilar vaninda miidahale
talebinde bulunmuglardir. Mahkeme 19.01.2017 tarihinde, yiiriitmenin durdurulmasina
karar vermigtir. Yuriitmeyi Durdurma kararina kars: itiraz siireci devam etmektedir.

e TMMOB Mimarlar Odasi Ankara Subesi tarafindan. Cevre ve Schircilik Bakanhg
aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin de miidahil oldugu
ve Ankara 5. Idare Mahkemesi’nin 2015/3052 Esas sayili dosyasi ile gériilen davada:
27.07.2016 tarihinde “Yiriitmeyi Durdurma Karari™ verilmistir. Yduriitmeti Durdurma
Kararina yapilan itirazlar nedeniyle dosyanin Ankara Bolge Idare Mahkemesi 6. idare
Dava Dairesi’ne gonderilmis ve Ankara Bélge Idare Mahkemesi 6. Idare Dava Dairesi
24.08.2016 tarihinde Yiriitmeyi Durdurma Kararmin Kaldinlmasina k -

rmigtir.
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Mahkemenin, 29.09.2016 tarihinde ek rapor alinmasina, Yiiriitmeyi Durdurma isteminin ek
rapora Karg itirazlar sunulduktan sonra incelenmesine karar verdigi bilgisi edinilmistir.
15.12.2016 tarihli ek rapor aleyhe sonuglanmigtir. 05.01.2017 tarihinde rapora itiraz
edilmistir. DEW1 Ingaat, 10.01.2017 tarihinde, davalilar yaninda miidahale talebinde
bulunmugtur. Giilsukent Konut Yapr Koop. 18.01.2017 tarihinde miidahale talebinde
bulunmugtur. Mahkeme 19.01.2017 tarihinde. Fatma Nazan Ozay'in miidahale talebinin
kabultine ve yiiriitmenin durdurulmasina karar vermistir, Yiiriitmeyi Durdurma kararmna
karg1 itiraz siireci devam etmektedir. Dosya 13.02.2017 tarihinde Bélge idare Mahkemesi
5. Idari Dava Dairesine gonderilmistir. (Ankara 2. idare Mah., 2016/5262 E. ile arasinda
baglant1 karari nedeniyle)

* Gazi Sonmez ve arkadaslan (toplam 44 davaci, malikler) tarafindan Cevre ve Sehircilik
Bakanhg aleyhine agilan. Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhgi A.S.’nin de
miidahil oldugu ve Ankara 5. Idare Mahkemesi'nin 2015/1521 Esas sayili dosyas: ile
gorilen davada: 27.07.2016 tarihinde “Yiiriitmeyi Durdurma Karan™ verilmistir.
Yiiriitmeti Durdurma Kararina yapilan itirazlar nedeniyle dosyamn Ankara Bolge idare
Mahkemesi 5. Idare Dava Dairesi’ne gonderilmis ve Ankara Bolge Idare Mahkemesi S,
Idare Dava Dairesi 03.10.2016 tarihinde Yiriitmeyi Durdurma Kararinin Kaldirilmasina
karar vermistir. Mahkemenin, 02.11.2016 tarihinde, Yiiriitmeyi Durdurma isteminin aym
mahkemenin 2015/2940 Esas sayih dosyasinda Ydirlitmeyi Durdurma istemi hakkinda bir
karar verildikten sonra incelenmesine karar verdigi bilgisi edinilmisti. Mahkeme
19.01.2017 tarihinde, yiiritmenin durdurulmasina karar vermistir. Yiiriitmeyi Durdurma

kararina kars: itiraz siireci devam etmektedir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tizerinde proje gelistirilen konu tasinmazlarin Ankara [li, Cankaya
llgesi, Miihye Kéyii 3320 ve 3321 nolu parsellerden 03.11.2015 tarih ve 68610 yevmiye nolu
3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18.Madde uygulamasi sonucu olustugu gériilmistiir. Bu uygulama
sonucu olusan parsellerden 29401/1 nolu ada/parsel 09.11.2016 tarih ve 84322 yevmive nolu

islem ile ifraz gormiig ve raporumuza konu 29401/7 nolu parsel olusmustur.
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3.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmis Izin ve Belgeler
Rapor konusu proje kapsamindaki parsellerden 29396/3, 29401/4, 29402/1, 29403/1.

29397/3, 29397/4 ada/parseller i¢in ruhsatlar alinmig olup asagida parsellere iliskin ruhsat

bilgileri sunulmustur.

RUHSAT BILGILERI
SRANO [ APA | gy o ng | RUSAT | RUBSAT [ VERILIS | vapr | TSARE | BICEIVSE | gp, AT
PARSEL TARIHI NO NEDEN SINIFI (m) NITELICG ADEDI ADEDI
Mesken 50
1 Al 6.12.2016 328/16-A Yeni Yap VoA 16,257.18 Ofis ve 4 17
Isveri
Mesken 64
2 A2 6.12.2016 528/16-B Yeni Yap V-A 21,082.83 Ofis ve 5 19
Isveri
Mesken 46
3 B 6.12.2016 528/16-C Yeni Yapi Iv-C 1147292 Ofis ve 13
Isyeri 2
Mesken 56
4 B2 6.12.2016 528/16-D Yeni Yap V- 14 389 49 Ofis ve 4 13
lsyeri
Mesken 171
5 Cl 6.12.2016 528/16-E Yeni Yapi V-A 40,975.26 Ofis ve 2 31
Isyeri
Mesken 144
[ 2039673 o2 6122016 528/16-F Yem Yap V-A 26,501,94 Ofis ve 4 29
Isveri
7 D1 6122016 | 528/16-G | Yeni Yam V-A 19,423 46 Mesken 66 20
8 D2 6122016 | 528/16-H Yeni Yaps V-A 20,386.88 Mesken 68 22
9 D3 6.12.2016 528/16-1 Yeni Yapi V-A 22.430.72 Mesken 74 22
10 4 6.12.2016 528/16-1 Yeni Yapi V-A 20,469.77 Mesken 73 20
11 D3 6.12.2016 528/16-K Yeni Yapi VoA 24,860.65 Mesken 88 22
12 E 6.12.2016 528/16-1 Yeni Yapi V-A 18,355.83 |  Maesken 72 17
13 Fl 6.12.2016 | 528/16-M | Yeni Yapi IV-C 10.161.52 Mesken 36 12
14 k2 6.12.2016 S528/16-N Yeni Yapi v-C 12,217.73 | Mesken 44 14
15 G 6.12.2016 528/16-0 | Yeni Yaps 111-B 2,535.25 | Mesken 10 3
16 H 6122016 528/16-P | Yeni Yap 111-B 1,602.80 | Mesken 8 2
17 I 6.12.2016 S28/16-R | Yeni Yap IV-C 15,368.98 | Mesken 6l 14
18 J1 6122016 | 528/16-S | Yeni Yaps V-A 21,585.11 Mesken 83 24
19 32 6.12.2016 S28/16-T | Yeni Yap V-A 2369576 | Mesken 92 25
20 6.12.2016 141716 lksa 1I-A 12,800.00
21 20401/4 18.01.2017 35/17 Yeni Yap IV-C 18.034.70 [ Mesken 39 13
22 18.01.2017 15/17 lksa 1-A 2.200.00
Mesken 42
23 20402/1 18.01.2017 34/17 Yeni Yap V-C 12,504, 14 'C;:I\ :Ic 3 9
Ve
24 18.01.2017 14/17 Iksa [1-A 1_060.00
25 A 18.01.2017 337-A Yeni Yapi 1V-C 11.75547 Mesken 41 11
26 29403/1 B 19.01.2017 33/17-B Yeni Yap IV-C 5.755.85 Mesken 18 11
27 18.01.2017 12./17 lksa 1-A 740.00
28 A 4.01.2017 03/17-A Yeni Yapm V-A 26,587.20 Mesken 117 25
29 29397/3 B 4.01.2017 05/17-B Yeni Yap: V-A 5,081.27 Mesken 15 8
30 4.01.2017 03./17 Iksa 11-A 1.650.00
31 A 4.01.2017 06/17-A Yeni Yap V-A 20,589,17 Mesken 79 19
32 B 4.01.2017 06/17-R Yeni Yap V-A 17,164 49 Mesken 71 18
33 2039714 Cl 4.01.2017 06/17-C Yeni Yapr VA 1487570 |  Mesken 62 22
34 g c2 4.01.2007 06/17-D Yeni Yapi V-A 16,488.61 Mesken 69 23
33 D 4.00.20017 06/17-E Yeni Yap V-A 21,527.88 Mesken 93 20
36 4.01.2017 04./17 lksa 11-A 3.371.00

[lgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis

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

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

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsellerin konumlan, fiziksel ozellikleri, bilyiklitkleri, meveut imar

durumlant ve yasal izinleri dikkate alindifinda en verimli kullamm segeneginin iizerinde
“Biinyesinde Ticaret Uniteler Barindiran Konut Projesi” insa edilmesi olacagi gériis ve

kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarm Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasimmmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat

miilkiyetinin kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki her bir béliimiin degerleme analizi
yapiimamigtir. Yalmzea Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 163 adet
bagimsiz boliimiin piyasa rayi¢ degerleri tespit edilmistir. Emlak Konut GYO A.S, firmasindan
proje iizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu

liste dikkate alimmugtir. Onayh bagimsiz bsliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu proje kat karsilifni yontemi veya hasilat paylasimm modeli ile

gelistirilmemekte olup bir pay orani mevcut degildir. Proje, gelir paylasimhi olmayip Anahtar

Teslim Modeli ile gelistirilmektedir,

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmasi Hakkimda Goriis
Rapor konusu “Baskent Emlak Konutlari Projesi”nin Sermaye Piyasasi Mevzuati

cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklan portfoyiine “proje™ olarak alinmasinda bir engel

olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul Ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

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

e Parseller genel olarak egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

e Parsel diizgiin sayilabilecek geometrik formlara sahiptirler.

e Bagkent Emlak Konutlann Projesi kapsaminda 29396/3, 29401/4, 29402/1, 29403/1,
29397/3, 29397/4 nolu ada/parseller lizerinde ruhsat alinmus Al, A2, B1, B2, C1, C2, D1,
D2, D3, D4, DS, E, F1, F2, G. H. L, J1. J2, A. B, C1, C2, D bloklar bulunmaktadir, Rapor

7
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* Ruhsat alinmig 29396/3. 29401/4, 29402/1. 29403/1, 29397/3, 29397/4 nolu ada parseller
tizerinde ruhsatlara gére meskenler ve ticari tiniteler bulunmaktadir.

e Proje kapsaminda ruhsat alinmis bloklarda toplam bagimsiz boliim sayis1 1.998 dir.

e Rapora konu ruhsat ahnmis 29401/4, 29402/1, 29403/1 nolu ada/parseller {izerinde
bulunan bloklarda toplam bagimsiz biliim sayis1 163 diir.

e Bu bloklarda 160 adet mesken ve 3 adet ticari inite bulunmaktadr.

° 163 Adet meskene iligkin onayli carsaf listeler meveut olup raporumuz ekinde
sunulmustur.

¢ Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %2 dir.

e Proje biinyesindeki satilabilir alanlar asagida tablolar halinde sunulmustur. 29396/3,
29401/4, 29402/1, 29403/1, ada/parsellere iliskin satilabilir alanlar tarafimiza ibraz edilen
onayh carsaf listeler, 29397/3, 29397/4 nolu ada/parsellee iliskin alanlar ise ruhsat
bilgileri dikkate alinarak hesaplanmig olup diger parsellerin satilabilir alanlari imar plani
ve plan notlan dogrultusunda imar fonksiyonlari ve yapilagsma sartlar1 dikkate alinarak
tarafimizca hesaplanmistir.

o (Carsaf listesi olmayan ruhsata sahip ada/parsellerin satilabilir alanlan ruhsatlarmda yer

alan veriler dogrultusunda hesaplanmustir.

29396/3 Ada/Parsele Tliskin
Satilabilir Alanlar
Satilabilir Konut Satilabilir Ticaret
Alam (m?) Alam (m?)
1.306 Adet Mesken | 23 Adet Ticari Unite
205.083.13 4,847.33

29401/4, 29402/1, 29403/1 Ada/Parsele iiiskin
Satilabilir Alanlar

Satilabilir Konut Satilabilir Ticaret
Alam (m?) Alani (m?)
160 Adet Mesken 3 Adet Ticari Unite
30.400.63 949,18

29397/3,29397/4 Ada/Parsele iliskin

Satlabilir Alanlar
Satilabilir Konut Satilabilir Ticaret
Alam (m?) Alam (m?)
75,257.32 -
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’:‘: P:::el Yiiz:il::;:;mii imar Fonksivonu Emsal Fi::;:‘:::.ﬂ:::t
(m?)

249401 7 3.004.07 | Ozel Rekreasyon Alani 0.30 901.22

29400 | 2,593.62 Saghk Tesisi Alam 1.00 2,393.62

29405 | 2,372.64 Cami Alani 0.60 1,423.58

29406 I 7.900.31 | [lkogretim Tesisi Alani 1.00 7.900.31

29404 | 4,560.32 Cami Alam (.60 2,736.19

29401 6 1.674.14 Cami Alam (.60 1,004.48

Ruhsati Almmamis Parsellere Ait Toplam insaat Alanlar Ozet

Ozel Saghk
Emsale Dahil Alan 2.593.62
Toplam Ingaat Alani (Emsal Alan x 1.50) 3.890.43
ilkﬁirclim Tesisi
Emsale Dahil Alan 7.800.31
Toplam Ingaat Alani (Emsal Alan x 1.50) 11.850.47
Cami
Emsale Dahil Alan 5.164.26
Toplam Ingaat Alan (Emsal Alan x 1.50) 7,746.39

o 29396/3, 29401/4, 29402/1, 29403/1, 29397/4, 29397/3 nolu ada/parseller igin satlabilir
alanlar asagidaki gibi hesaplanmusgtir.

Ada/Parsel Sat::::li‘llir;nl:'.:;nut Satliabilir(':li;aret Alam
29396/3 205.083,13 4.847,33
29401/4 11.387.09
29402/1 7.335,43 949,18
29403/1 11.678.11
29397/4 55:231,14
29397/3 20.026,18
Toplam 310.741,08 5.796,51

¢ Projenin ruhsata baglanmig kismi olan 29396/3 nolu parsel iizeindeki daire tipleri ve
adetleri asagida sunulmustur.

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

a i =t % |
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¢ Projenin rapora konu 29401/4, 29402/1, 29403/1 nolu parseller iizeindeki daire tipleri ve
adetleri agagiida sunulmustur.

DAIRE TiPi ADET
1+1 2
2+1 19
3+1 62
4+ 70

5+1 Dubleks 5

6+1 Dubleks 2

® 29396/3 nolu parsel lizerindeki daire tipine gére briit kullamm alanlarimin dagihmlan
agsagiida sunulmustur.

DAIRE TiPi BRUT KULLANIM BRUT KULLANIM ALANI
ALANLARI TOPLAMI (M?) ARALIGI (M?)
141 670,41 70,68 — 77,52
241 47.494,37 93,91 — 153,55
341 117.833.42 152,54 — 203,63
4+1 43.403,99 192,79 - 220,13

* Rapora konu 29401/4, 29402/1. 29403/1 nolu parseller iizerindeki daire tipine gére briit

kullanim alanlarinin dagihmlan asagida sunulmustur.

DARE Tipi BRUT KULLANIM BRUT KULLANIM ALANI
ALANLARI TOPLAMI (M?) ARALIGI (M%)
1+1 151,07 70,36 - 80,71 ]
2+1 2.596,26 131,53 — 158.79
3+1 10.538,98 155,62 — 185.89
4+] 14.723.63 197,22 - 221,14
5+1 Dubleks 1.693.43 332,54 — 343,53
6+1 Dubleks 697,26 348.57-348,69

3.12. Projenin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Projenin kentsel olarak gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi,
Yakin gevresine yeni yapilan biiyiik konut projelerinin olusturacag talep,
Kentin nispeten daha temiz bir havaya sahip yiiksek kesiminde konumlu olmalari.

Biinyesinde ticari iiniteler ve sosyal alanlar barindiran bir konut projesi olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e Ulagim altyapisinin ve sosyal donati alanlarimin heniiz tamamlanmamis olmasi.

& 4
ATAK Gayrimeriku

Bolgedeki imar yollarimin heniiz tamamlanmanus olmasi.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, BEGERLEME YONTEMLERI, GENEL
TANIMLAR

4.1, Deger Tanimlar:

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

Deger kavrami, satin alinmak lizere sunulan bir mal veva hizmetin alicilar1 ve saticilart
tarafindan sonuglandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlagsmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fivati temsil
ctmektedir. Bu nedenle. deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alcimn tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettii ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

e Herhangi bir kisitlayict etki ve baski olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire tamnacagi,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda. miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili
olugturulan kanaat degere “Piyasa Degeri™ denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satici arasinda gdriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay arahi@ igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahsilmaktadir, Eger
belirtilen zaman aralifi iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda

anlagsmaya varilamazsa, varhiklarin agik artirmayla satilmasi dnerilir.

! UDES ~Uluslararasi Degerleme Standartlan —Deger ve Fivat ' e W N
I Gavrimenkal™ |
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4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullar
gz Oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler
vapilan gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman aralig genellikle 3 aydan azdur.

4.1.4, Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme deferinin bir parcasini olugtururlar, Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de i¢erir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasini igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullanmilan Yiontemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagi™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklaginm™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklagimda; defierlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fivati ve bunun
tarihi, konumu, biyiikliigi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilagtirilir. Bu cahsmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinur,

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini
belirlemek igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanihir. Indirgeme. tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi él¢iimleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde milkiin getirdigi gelirlerin éngériilmesi ve kabullerle

gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

* UDES - Uluslararast Degerleme Standartlar: Faal Igletme Degeri Tanim e TR
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Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin iiretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul

piyasasi kosullarnina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gaynmenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek
kontratlarin yarattigi olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

4.2.3. Maliyet Yaklasion

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet vaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girigimeilik kari da dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplamr. Yontemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalaca@y disiincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska
deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden
fazla olamayacag: kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri. Bayindirhk Bakanhig Yapi Birim
Maliyetleri, binalanin teknik o©zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym
Ozelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
geemig tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbéz ©niinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma pay1. Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarni gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate ahinarak hesaplanmustir.
4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veva birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aliymada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir, Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,

ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden
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Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigr sektoriin meveut durumu ve
gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin
yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve
genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider
tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlar1 ve mevecut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur, Bu ¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin
indirgenmesi ybntemi ile net bugiinkii defer hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarmim ¢ok farklilk gostermesi ve bu nedenle emsal
kargilastirmanmin her zaman miimkiin olmamas1 s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje deZerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk
degerine ulasilmas) miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar
4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte Odenecek veya almacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek
amaciyla Kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamm alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi
getirl oranin yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirlir.

¢ Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yontem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan: risksiz
getiri ve risk primi oraminmn toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde
diinyada oldugu gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli
mevduatlarin  olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan
Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz getiri oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir.
Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile
bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir
yaklagim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kanisi yaygindr:

o Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
arahikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
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® Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmas,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar1 farklidir. Bunlar
gayrimenkul{in yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Digiik  performansh  bir gayrimenkuliin  veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Cahgmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklesen alim-satimlar, daha
once yapuginiz onlarca proje deferlemesini ¢ahismasindan vyararlamilarak takdir
edilmigtir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanms ve degerleme uzmam gozii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger calismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oramnin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgular. sartlar veya i¢inde bulunulan
durumlari igerir, Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin
bir NPV analizindeki 6l¢timiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladifi getirinin
piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erigsmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger, gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin meveut degerini, sermaye yatirimiin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. ¢ Verim (Karhlik) Orami, potansiyel yatinmeilar i¢in temel gdsterge
nitelifinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini vansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramni bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek igin kullanilan degerdir. Bu

deger tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir

orandir.
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4.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kigisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle
bagh vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatrilan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte tikkenecek olan pazar beklentilerinin {istiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iirlinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullamm amaghi ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.
4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir
miilk 6ngoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kahinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgin kalan degeri olarak diigiinebilecek bu defer tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
diistildiikten sonra ckonomik kullamim 6mriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutari gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile
elde edilir.
4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas) Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22°ye gére degerleme Raporu™nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 Kisi
arttr. Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi
oldu. Buna gére toplam niifusun %50.2"sini erkekler, %49,8%ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %o13.4 iken, 2016 yilinda %o13.5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016
yilinda %92,3’e yitkseldi. Belde ve kbylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gergeklesti.

Tirkiye niifusunun %18,5%inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en
¢ok niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223
bin 545 kisi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile
Antalya takip etti. Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda onceki yila gbre artig
gostererek 31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca
yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne
oldu. Ortanca yasin en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanlurfa ve Sirnak, 20.5 ile Agn
ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

iErkek
EKadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda
bir 6nceki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-
14 yag grubundaki niifusun oram ise %23,7"ye gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun
orani da %38.3 e yiikseldi.

* Demografik veriler TOIK nun yaymlanus oldugu Adrese Dayal Nitfus Kayu Sistemi Sonuglar, 2016 raporundan almmghrs oo
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”. Tiirkiye
genelinde 2015 yilina gére 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli,
352 kisi ile Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir
onceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Yiizol¢iimii bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiigiik yiizolglimiine sahip Yalova'nin
niifus yogunlugu ise 285 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yilh Ekonomik Gériiniimii ve 2017 Yih Beklentileri

Geride birakmig oldugumuz 2016 yilmin basindan sonuna kadar iilkemiz igin siyasi
geligmelerin, giddetini artirarak devam eden terér olaylarinin yani sira simir étesi operasyonlarin
ve bunlarin i¢erideki yansimalari basindan sonuna kadar damgasini vurmustur.

Ekonomik beklentilerin sikintili oldugu 2016 yihi tahmin edildigi gibi geemistir. Biiylime
rakamlar genel olarak i¢ dinamiklerin etkisinde kalmis ve kamusal tiiketimin katilan ile daralma
azaltilmaya cahgilmistir. Ozellikle 15 Temmuz siireci, teror ve baglantih olarak turizm
sektoriindeki kayiplar ile kiiresel ve yakin gevremizdeki jeopolitik gelismeler ekonomiyi
daraltmistir.

2016 wyilinda Tiirkiye ekonomisinde biiylime hizinda yavaslama goriilmeye bagladi.
Ekonomi tiglincli geyrekie bir dnceki yila gére %1.8 oranminda kiigiildii. Tiirkiye ekonomisi yedi
yil sonra ilk defa kiiglilme yasadi.

GSYH villik Degisim (%), Eski ve Yeni Seri Kargilagtirmasi (2009-2016)
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ABD de yapilan segimler ve Donald Trump’in kazanmasi, yapilan politik agiklamalar ve
olusan belirsizlikler 6zellikle gelismekte olan iilkeler ile birlikte Tiirkiye'de de bilyikk sats
baskisi yaratti. Ulkemizdeki siyasi. ekonomik riskler de buna eklenince dzellikle Dolar/TL
kurunda biiyiik deger kayiplar1 yasandi. Tiirk Lirasinin kaydi %20 mertebelerine ulasti.

Merkez bankasi faiz indirimleri ve zaman zaman miidahaleler yapsa da deger kaybina

engel olamadi.
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I Yillik Dolar Grafigi 1 Yillik Euro Grafigi

Bu gelismeler ile birlikte kredi derecelendirme kuruluglarinin iilke notunda indirime
gitmesi Tlrkiye'nin hareket kabiliyetini azaltti. S&P iilkenin kredi notunu BB+ dan BB’ve,
Moody’s Baa3’ten Bal'e indirirken Fitch ise goriiniimii negatif olarak degistirmesine karsin
yatinm yapilabilir notunu giincellemedi.

Yil boyunca devam eden jeopolitik riskler, Ortadogu'daki gelismeler, yasanan terér
olaylan, yine en biiyiik turist potansiyeline sahip iilke olan Rusya ile vasanan ugak krizi iilkenin
en dnemli doviz girdisine sahip sektorii olan turizm sektoriine biiyiik zarar verdi. Yilin ilk 11 ay1
itibar1 ile yapilan degerlendirmelerde turist sayisi énceki yila gore %30 oraninda diisiis yasanmis

ve yaklagik 7-8 milyar dolar biiyiikliigiinde kayba sebep olmustur.

YILLAR TURIZM ZIYARETCI |ORTALAMA HARCAMA
GELIRI (1000$) SAYISI ($)
2003 13.854.866 16.302.053 850
2004 17.076.606 20.262.640 843
2005 20.322.112 24.124.501 842
2006 18.593.951 23.148.669 803
2007 20.942.500 27.214.988 770
2008 25.415.067 30.979.979 820
2009 25.064.482 32.006.149 783
2010 24.930.997 33.027.943 755
2011 28.115.692 36.151.328 778
2012 29.007.003 36.463.921 795
2013 32.310.424 39.226.226 824
2014 34.305.904 41.415.070 828
2015 31.464.777 41.617.530 756
2016 22.107.440 31.365.330 705
{*) TURSAB internet sitesinden almmstir. O
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2017 yih Tirkiye igin 2016 yihindaki sikintilarin devam edecegi bir yil olacak. 2016
yilinda ekonomiyi etkileyen tiim unsurlarin mevcut olmasi veya siiregelmesi 2017 wih
ekonomisini de etkileyecektir. Yeni yilda da yine biiyiime, kur, faiz ve enflasyon, igsizlik, biitge
ve cari agik, ihracat, ihracat iilke ekonomisinin 6nemli unsurlan olacaktir.

Hiikiimet 2017 de ekonomik biiylimenin yiizde 4 civarinda olmasim hedefliyor. Ancak
tahminler bu rakamlarin daha diisiik olacag: yéniinde genel tahminler %3 dolayinda olacag
seklindedir. Merkez Bankasi’min diizenledigi beklenti anketi 2017 yili biiyiime beklentisi yiizde
3.2. olarak ¢ikmugtir. Bu tahminler IMF ile Avrupa Komisyonu igin %3, OECD ig¢in 3.3
civarindadir. Son yillarda ekonomideki kétii sinyaller ile birlikte yiikselen issizlik 2017 yilinda
artacaktir. Issizlik orami hedefi %10.2 diizeyinde olup bu hedef IMF’nin de tahmin oram ile
cakigmaktadir.

2017°de enflasyon hedefi yine yiizde 5 diizeyinde. Ancak Merkez Bankasi 2017 sonunda
enflasyonun yiizde 6,5 olacagim tahmin ediyor. Yani Merkez Bankasi daha simdiden 2017"de de
enflasyonda hedefe ulasilamayacagim kabul edivor. Bu durumda normalde Merkez
Bankasi'ndan enflasyonu hedefe yaklastiracak bir para politikasi izlemesi beklenir. Ancak
2016°da hi¢ de bdyle olmadi. Merkez 2016”ya da yiizde 6.5°lik enflasyon tahminiyle girmis ve bu
tahminini ocak aymnda yiizde 7,5’e g¢ikarmigti. Ancak buna ragmen mart ayindan eyliil ayna
kadar gecelik faizleri indirdi ve ancak doviz kurlarinda yiikselis baslayinca faizleri yiikseltti,

ABD’de faizlerde yiikselis beklendigi i¢in 2017°de dolarin diinyada giiglenmeye devam
edecegi ongoritlityor. Tiirkiye'de ise siyasi belirsizlik siirecek gibi gériiniiyor. 2017"de bagkanhk
sistemine gegisi i¢eren bir referandumun yapilacak. Bu referandumdan sonra olasi bir erken
segim olabilecegini diigiinenler de bulunuyor. Hal bdyle olunca déviz piyasalarinda yine
hareketli giinler yaganmasim bekleyebiliriz.

Son yillarda ihracatta islerin kotii gitmesine neden olan sorunlarda pek diizelme
goriinmiyor. Kiiresel ekonomideki biiytimenin 2017'de de vasatin iizerine ¢ikmasi beklenmiyor.
Komsu iilkelerle yasadigimiz sorunlar da siiriiyor. Sadece Rusya ile iliskilerde bir yumusama var
ama onun da heniiz ihracata olumlu bir yansimasi gériilmiis degil. Bu durumda ihracatta isler
2017°de de kotii gitmeye devam edebilir. Ancak ekonomide bir toparlanmanin gergeklesmesi
halinde ekonomi yavag biiylimeye devam ederse ithalattaki gerileme de siirebilir.

2016 yilinda ekonomide igler iyice bozuldugu halde cari a¢ik yeniden yiikselise gecti.
Hiikiimet 2017°de bu orami yiizde 4.2'ye indirmeyi hedefliyor. Ancak beklentiler genelde
viikseli olacagi yoniinde. Hiikiimetin hedefine gére 2017°de biitge agi@imin milli gelire oram
yiizde 19 olacak. Bu da 2017°de hiktimetin harcamalara daha da fazla yiiklenecegini
diistindiirityor. Ekonomide isler boyle devam ederse kamu harcamalan ve dolayisiyla biitge agi1g1

daha da artabilir. Ancak yine de biit¢e agifinin tehlike sinirinin izerine ¢ikmas: ihtimali diisiik.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. Ankara Iif

Ankara, Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinei ildir. Yiizél¢limii olarak iilkenin
fictinedi bityiik ilidir. Cografi olarak Tiirkiyve'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati
Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik béliimii I¢ Anadolu Bolgesi'ndedir.

Ankara 1li, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankir, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
glineyde Konya, giineydoguda Kirgehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 km. vzunlugu ile tamam Tiirkiye topraklar {izerinde yer alan en biiyiik nehir
olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 km. ile Tirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan Sakarya
Nebhri ise, ilin batisim1 sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden
geger. Ilin giineyinde ise 1300 km? ile tlkenin en biiyik ikinci golii, %32.4 tuz oramyla da
diinyanin en tuzlu ikinci géli olan Tuz Gélii vardir. Ayrica Tuz Géli'niin de iginde bulundugu

havza, Tiirkiye'nin en biiyiik kapal havzasidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla geligmis ve buna paralel olarak il
de giiniimiizde Tirkiye'nin ikinci en Kkalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk
yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilifa dayanan ilin topraklarimin yarist hala tanim amacgh
kullamlmasina ragmen, nitffusunun sadece %3' koylerde. %70 ise il merkezinde vasar.
Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvancihgim agirh ise
giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektér yvatinmlari. basgka illerden
biiyiik bir niifus goctiinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giintimiize, niifusu ilke

niffusunun iki kati hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte figii hizmet sektdrii olarak

% [I hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. e AT/
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tamimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde. dortte bin
sanayide, %2'si ise tarim alaminda ¢aligir. Sanayi. ozellikle tekstil, gida ve ingaat sektdrlerinde
yogunlagmistir.

il niifusu 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére 5.045.083 kisidir.
Ankara niifusunun dortte tigii hizmet sektériinde ¢aligir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasida en
biiyilk paya sahiptir. Sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, goc¢le gelen niifusa istihdam

saglayacak kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir.

Ankata Il piifus bilgilert )

Erkek . Kadin

I 1088761 BT2BED %51V | %309 77622

(2 1457 304 106ET 437 ws23 RAT T 574324
{ 1 OGT SBD 1356373 W%RE2E SR4T 4 1225820
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1980017 2854680 | %10A | 2| %538 615722 SR z23sce7 | 1466584 HE14 | %4BE 1388105 |
198511 3306 327 wiea 2| w633 o e RIS zv27200, 17028080 WE1LE | w405 1603522
199001 3236626 | %w2w| 2 %573 see? (SENENGE 2036719 | 1656276 %512 | %408 1578350
200005 2007860 | w24 A | 2 %591 467208 KRS 30405220 2027905 %506 | %494 1380755
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20l"'E 4771798 %IA %547 | 130260 [RENNNNNNNINER] : 621256 | 2379206 %286 | %EO 2362480
20111'%% 3§90 803 %24 | %656 | 120777 | < 762116 | 2430058 %405 | WE01 2451835
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Desigim tar frceia rilia sy fmenn GO arlrg veya Azl yuedosidir Sira, Ankara il RUUSUNUN TurkiyG (166 MEASING0KI SITNIMALIGT, OfAN, ATKIM | NORALAUN. TONIYE RASLA raniar.
Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir.
Tiirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, tiniversite diplomal kisi
orani iilke ortalamasimin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirhkh yatirnmlarin gereksinim
duydupu is  giiciini  olusturur.  [lin  ulasim  altyapsi1  bagkent  eksenlidir;
buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulagilir.

[l merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimam havayolu ile giris
¢ikist saglayan en dnemli noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa,
Amerika ve Uzak Dogu'nun gesitli sehirlerine ugmak miimkiindiir. 2006 yilinda tamamen
venilenip kapasitesi ve islevi ¢agdaslagtinlmigtir. Havalimanim kent merkezine baglayan yol da
tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulagmanin bir
baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamdir. Bu havalimam sivil
ucuslara kapah olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akiner, Etimesgut ve

Giivercinlik hava alanlari, askeri amaglarla kullanilmaktadir.
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5.3.2. Cankaya ilcesit

Cankaya llgesi 1936 yilinda kurulmustur, 1983 yilinda kabul edilen 2963 sayili Kanunla
llgeye bagl Golbasi ve Mamak ayn birer flge haline getirilmistir. 5216 sayil Biiyiiksehir
Belediyesi Kanununun gegici 2 inci maddesi geregince kdy tiizel kisiligi kaldinlan, Ilgeye bagh
iic koy (Beytepe, Karatag., Yakupabdal) Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.08.2004
tarth ve 531 sayih kararniyla mahalleye déntismiistiir.

Cankaya. tilkenin en dnemli kamusal Karar organlarini, {iniversitelerini, ¢esitli iilkelerin
biiytikelgiliklerini, is alanlanm, ticaret merkezlerini, bankalan, biiyiik otelleri, kiiltiir ve sanat

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

CANKAYA i

W.HMAHALLE

(Cankaya'da 116 mahalle, 4 devlet iiniversitesi, 6 6zel tniversite ve Kara Harp Okulu

vardir. Ayrica 103 ilkégretim okulu, 46 lise ve 59 6zel okul vardir, 2013 Yili Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemine gére ilge Niifusu 914.501 dir. Giinliik niifus hareketlerine bagh olarak

Cankaya’mn niifusu, giin boyunca 2 milyona ulagmaktadir. flge bu zelligiyle kent iginde ayri bir
kent merkezi 6zelligine sahiptir.

lige son zamanlarda kirsal kesimden géglerin yogunlasmast nedeniyle hizli bir niifus
artgina neden olmus, yapilan imarsiz gecekondulasma neticesi dis kesimlerde diizensiz bir
yapilasma meydana gelmistir. Iicede belediye simirlari igerisinde kalan yerler imar planina uygun
olarak ¢agdas ve modern bir yapiya kavusturulmustur.

Niifusun ¢ogu gecimini esnaflik, is¢ilik ve memuriyetten sagladign gelirle idame
ettirmektedir. Cankaya tarim kenti degil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yogunlastigi bir kent
dzelligindedir.

® {lge hakkinda bilgiler ve girseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. SRy
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ilgede devletin en iist diizey yoneticisinden en alt birimindeki hizmetliye kadar binlerce
kisi kamu hizmetlerinde ¢alismaktadir.

ligede ticaret yogunlugu gok fazladir. ilge ici hareketliligin komsu ilge ve illerle de
iliskisi vardir. Hatta yurtdisindan mal getiren ve yurtdigina mal satan ig yerleri de bulunmaktadir.

Is yerlerinin birinci derecede yogunlastifi yer Yenisehir'dir. Dikimevi, Kiiciikesat,
Besevler ve Bakanlhklar daha sonra gelir. Ilgede 100.000 kadar isyeri bulunmaktadir. Bu
isyerlerinin bazilan da ¢ok biiyiik ticaret merkezleridir.

[lge sanayi bolgesi degildir, Ancak 6zel sektire ait konfeksiyon, ayakkab, tekstil {izerine
imalat atolyeleri ile tugla ve toprak. ahsap, 6rme. yem ve un sanayileri, galvanizleme, tibbi
cihazlar ve ekmek fabrikalan mevcuttur. Ilge kent merkezi durumuna gelince, fabrikalarin
kurulmasi engellenmis ve kurulu olanlar da kaldinlmgtir. Hatip Cay1 ¢evresinde yag, yogurt,
ayran ve peynir fabrikalar vardir. llge merkezinde ve degisik yerlesim yerlerinde konfeksiyon
atdlyeleri ve basimevleri mevcuttur,

Ulagim karayolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. Ilgeyi dogudan Mamak, batidan
Etimesgut ve Sincan’a baglayan demiryolu iizerinde banliyé treni diizenli olarak isler.
Cankaya’y1 Yenimahalle ve Batikent’e baglayan metro 28.12.1997 tarihinde hizmete girmistir.
ASTI-Dikimevi hatti tizerinde 30 Agustos 1996 tarihinden itibaren Ankaray rayh sistemi
¢alismaya baslamistir.

Karayollar ilgeyi 8riimcek a1 gibi sarmigtir. Tamami asfalt kaplama olan yollarin bakim
ve onarimi anayol ve caddeler haricinde Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Cevre
yolu ile tiim komgu llgelere baglantilidir. Ayrica gevre Illerden Konya, Eskisehir, Istanbul ve
Kirikkale baglantis1 vardir.

Iige devletin iist kademe yoneticilerinin, yabanci elgilik mensuplarinim bulundugu bir yer
olmasi, oldukga gelismis ticaret ve hizmet (Kamu ve Ozel) potansiyeline sahip olmasi nedeniyle

yurt i¢i-yurt dis1 haberlesme a1 ¢ok genis ve de yoZundur.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagmu”. “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagim”
ve “Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal ozelliklerine
gore farkl yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat igleri heniiz
tamamlanmamig ve bu sebepten dolayt heniiz yap1 kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica
proje kat miilkiyetine de ge¢memistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakhiklarina iliskin esaslar tebligi
(Seri I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde ver alan
simrlamalar sakli kalmak iizere. ortakliklar veya ortakhklarin: Portfoylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmus ve kat miilkiyetinin tesis
edilmig olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, ahgverig merkezi, i3 merkezi, hastane, ticari depo. fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayr boliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullamlmas: halinde, amlan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alimmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin taginmazin meveut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir.”
ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1siginda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin  heniiz kat
miilkiyetinin kurulmamasindan dolayr rapor konusu tasinmaz “Proje” kapsaminda
degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlarn Yaklasio Yéntemi
kullamlmigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak igin Piyasa
Degeri Yaklasim Yontemi kullanilnustir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir)
Yaklasimi Yintemi ve bu yoniemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar: Yaklasimi

Yontemi tercih edilmistir.

-
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6.1.

Biolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi:

ATAK Gayrimerikul De

Lider Giiven Yatinm Damgmanhk (312 240 07 24): Konu tagmmazlara yakin
konumda, Ilkbahar Mahallesi'nde., Emsal: 1,20 olan, Konut+Ticaret imarli, 2.400 m?
arsanin 12.000.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi ahnmigtir, (Birim Degeri: 5.000,-
TL/m?)

Rota Emlak (532 447 46 88): Konu tasinmazlara yakin konumda. [lkbahar
Mabhallesi’'nde, Emsal: 0,70, Ticari imarh, 405 m? arsamn 2.000.000,-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinnstir. (Birim Degeri: ~4.938,-TL/m?)

Sahibinden (533 348 50 30): Konu tasinmazlara yakin konumda, Hilal Mahallesi’ nde.
Emsal: 1.20, Taks: 0.35, H:12.50 m, Konut+Ticaret imarl, 1.163 m? arsanin 4.990.000.-
TL bedelle satilik oldugu bilgisi almmugtir. (Birim Degeri: ~4.291.-TL/m?)

Karabacak Emlak (533 493 43 05): Konu tasinmazlara yakin konumda, Ilkbahar
Mabhallesi'nde, Konut imarh, Emsal:0.70, Taks:0.35, 1.300 m? arsanin 5.000.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi ahnmgtir. (Birim Degeri: ~3.846.-TL/m?)

Karabacak Emlak (533 493 43 05): Konu tasinmazlara yakin konumda, Ilkbahar
Mahallesi'nde, Konut imarh, Emsal:0.70, Taks:0.35, 500 m? arsanin 1.750.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi ahnmigur. (Birim Degeri: 3.500.-TL/m?)

Sahibinden (555 23417 26 ): Konu tasinmazlara yakin konumda, Ilkbahar
Mahallesi'nde, Konut imarli, zemin+2 kat imarli, 632 m? arsanin 2.148.800.-TL. bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri: 3.400,-TL/m?)

Ankara Yatirnm (545 288 45 45): Konu tasinmazlara yakin konumda, Ilkbahar
Mahallesi’'nde, Emsal: 0.70, Ticari imarli, 300 m? arsanin 1.050.000.-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: 3.500,-TL/m?)

Borsem City (532 461 89 60): Konu tasinmazlara yakin konumda, ilkbahar
Mahallesi’'nde, Villa imarli, 300 m? arsamin 1.460.000,-TL (400.000.00-USD) bedelle
satibk oldugu bilgisi ahinmugtir. (Birim Degeri: ~4.867.-TL/m?)

Emlak Diinyasi (551 722 15 05): Konu tasinmazlara yakin konumda, Ilkbahar
Mahallesi’nde, Konut imarl, 230 m? arsanin 1.400.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
almmugstir. (Birim Degeri: ~6.087,-TL/m?)

MGA Gayrimenkul (532 352 34 79): Konu taginmazlara yakin konumda, ilkbahar
Mahallesi’nde. Villa imarh, 2.032 m? arsanin 8.128.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim Degeri: 4.000.-TL/m?)
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o Karabacak Emlak (533 493 43 05): Konu tasinmazlara yakin konumda, ilkbahar
Mabhallesi’'nde, Konut imarli, Emsal:0.70, Taks:0.35, 1.000 m® arsamn 3.000.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmustir, (Birim Degeri: 3.000.-TL/m?)

¢ Tovag Emlak (542 280 98 96): Konu tasinmazlara yakin konumda, Ilkbahar
Mahallesi’'nde, Ticari imarli, Emsal:0.70, 562 m? arsanm 2.100.000.-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim Degeri: 3.737.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

e Haskan Gayrimenkul (532 597 80 22): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Sinpas
Altin Oran Projesinde. giris katta konumlu, 2+1, 2 banyolu, 130 m? kullanim alanh gélet
manzarali oldugu beyan edilen konutun, 765.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alimmistir. (Birim Degeri: ~5.885.-TL/m?)

e Arien Gayrimenkul (553 791 48 58): Konumuz taginmazlara yakin konumda Sinpas Altin
Oran Yal Evleri Projesinde, 3.katta konumlu, 1+1, 1 banyolu, 70 m? kullanim alanli oldugu
beyan edilen konutun. 350.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:
5.000,-TL/m?)

e Remax Astra Gayrimenkul (555 958 56 01): Konumuz taginmazlara yakin konumda
Sinpas Altn Oran Kiy1 Konaklan Projesinde, 4 katta konumlu, 4+1, 2 banyolu, 240 m?
kullamm alanh, dekorlu oldugu beyan edilen konutun, 1.300.000,-TL bedelle satihk oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Degeri: ~5.417,-TL/m?)

e  Melit Gayrimenkul (533 279 35 90): Konumuz taginmazlara yakin konumda Sinpas Altin
Oran Kiy1 Kent Residence Projesinde, 3 katta konumlu, 2+1, 2 banyolu, 116 m? kullanim
alanli, g6l ve meydan manzarali oldugu beyan edilen konutun, 430.000,-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~3.707,-TL/m?)

e Boreas Gayrimenkul (530 340 30 59): Konumuz taginmazlara vakin konumda Park Oran
Konutlan Projesinde, 20.katta konumlu, 4+1, 2 banyolu, 210 m* kullamm alanh, g&l ve
orman manzaral oldugu beyan edilen konutun, 1.300.000,-TL bedelle saulik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim Degeri: ~6.190,-TL/m?)

* Park Emlak (532 526 90 70): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Park Oran Konutlarn
Projesinde, 3.katta konumlu, 1+1, 1 banyolu, 85 m? kullamm alanli, i¢inde kiracis1 oldugu
beyan edilen konutun, 610.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Degeri:
~7.176,-TL/m?)

e Coldwell Banker Elmas (532 206 89 45): Konumuz taginmazlara yakin konumda Sinpas
Altinoran Panorama Projesinde. 13 katta konumlu, 4+1, 2 banyolu, 192 m? kullanim alanl,

ozel dekorasyonlu oldugu beyan edilen konutun, 900.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi

alinmistir, (Birim Degeri: ~4.688.-TL/m?) i v " V77
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e Borsem Kuleli Temsilciligi (536 366 08 18): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Sinpas
Altinoran Yali Evleri Projesinde, 11.katta konumlu, 1+1, 1 banyolu, 78 m? kullanim alan
oldugu beyan edilen konutun, 335.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri: ~4.295,-TL/m?)

e MEG Gayrimenkul (530 763 24 06): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Sinpas
Altinoran Projesinde. 7.katta konumlu, 2+1, 2 banyolu, 110 m? kullamim alanli. kiracih ve
mobilyali oldugu beyan edilen konutun, 525.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Degeri: ~4.773.-TL/m?)

o Katek Insaat Gayrimenkul (538 972 70 00): Konumuz tasinmazlara yakin konumda
Sinpas Altinoran Yah Evleri Projesinde, 8.katta konumlu, 2+1. 2 banyolu, 130 m? kullanim
alanh, 6zel dekorasyonlu oldugu beyan edilen konutun, 550.000.-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~4.231.-TL/m?)

¢ Sahibinden (530 244 30 36): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Sinpas Altinoran Vadi
Konaklan Projesinde, 5.katta konumlu, 4,5+1, 3 banyolu, 216 m? kullamim alanli, natamam
oldugu beyan edilen konutun, 860.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi almnustir. (Birim
Degeri: ~3.981.-TL/m?)

* Extra Gayrimenkul (506 220 70 71): Konumuz taginmazlara yakin konumda Sinpas
Altinoran Vadi Konaklan Projesinde, 4.katta konumlu, 5+1, 3 banyolu, 210 m? kullamm
alanli, natamam oldugu beyan edilen konutun, 1.100.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Degeri: ~5.238.-TL/m?)

e Emlak Marketi (531 888 32 32): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Park Oran
Konutlar1 Projesinde, 7.katta konumlu, 5+1, 3 banyolu, 260 m? kullanim alanli, peyzaj ve
orman manzarali oldugu beyan edilen konutun, 2.450.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alimmistir. (Birim Degeri: ~9.423 -TL/m?)

e Cansa Grup Gayrimenkul (506 689 89 20): Konumuz tasinmazlara yakin konumda Park
Oran Konutlari Projesinde, 2 katta konumlu, 5+1, 3 banyolu, 295 m? kullanim alanh, peyzaj
ve golet manzarali oldugu beyan edilen konutun, 2.850.000,-TT. bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim Degeri: ~9.661.-TL/m?)

Ticari Unite (Ofis-Diikkan) Emsal Arastirmasi:

¢ Coldwell Banker Baskent (533 348 76 75): Konumuz tasinmazlara yakin konumda,
[lkbahar Mahallesinde, Sinpas Altinoran Projesi volu iizerinde konumlu, 0 yasinda, 1.127 m?
alanh, kurumsal kiracis1 olan. 12 araglik otoparki olan binamn 5.500.000.-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi ahnmgtir. (Birim Degeri: ~4.880.-TL/m?)
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* Bulut Gayrimenkul (553 807 77 77): Konumuz tasinmazlara yakin konumda, ilkbahar
Mahallesinde. Sinpas Altinoran Kule Projesinde konumlu, 76 m? alanh, ofisin 475.000,-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: 6.250.-TL/m?)

* Haskan Gayrimenkul (535 584 04 31): Yildizevler Mahallesinde, Turan Giines Bulvarimin
arka caddesinde konumlu, 350 m? alanli, ofisin 2.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
almmigtir, (Birim Degeri: 5.714.-TL/m?)

¢ Andag Ticari Yatirim Ltd.Sti. (312 479 03 05): Yildizevler Mahallesinde, kurumsal firma
kiracili, 400 m* kullamm alanli, 1 bslmeli isyerinin 4.000.000.-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmmstir. (Birim Degeri: 10.000.-TL/m?)

e Ticari Emlak Marketi A.S, (312 490 34 65): Yildizevler Mahallesinde, kurumsal magaza
kiracth, 500 m? kullamm alanli, 5 bélmeli igyerinin 4.600.000,-TL bedelle satiik oldugu
bilgisi almmustir. (Birim Degeri: 9.200.-TL/m?)

e Barig Yapr (530 130 14 11): Konumuz taginmazlara yakin konumda, ilkbahar
Mahallesinde. Sinpas Altinoran Altinkule Projesinde konumlu, 75 m? kullamm alanh, 1
bélmeli igyerinin 475.000,-TL bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:
~0.333.-TL/m?)

e Katek insaat Gayrimenkul (538 972 70 00): Konumuz tasinmazlara vakin konumda,
IIkbahar Mahallesinde, Sinpas Altinoran Kule Projesinde konumlu, 500 m? kullanim alanl.
6 bdlmeli igyerinin 3.500.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alnnustr. (Birim Degeri:
7.000.,-TL/m?)
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6.2. Projenin Mevcut Durumu Itibariyle Degeri
6.2.1. Maliyet Olusumlan Yaklasim Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklagimda, meveut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Projenin pazar dederinin tespitinde
arsa deferi ve arsa fizerindeki ingai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn
irdelenmistir, Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmgtir.
6.2.1.1 Emsal Kargilastirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti

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

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin
konumlarina, biiylikliikklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarina gére degiskenlik
gosterdifi tespit edilmistir. Agagida tabloda rapor konusu tasinmaz baz alinarak yapilan

diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

Diizeltme Kriterleri Emsall |Emsal2 | Emsal3 |Emsal4 | Emsal 5
Yiizblgtim (m?) 2.400.00( 405.00 1,163.00 | 1.300.00 | 300.00
imar Fonksiyonu Kfmut+ Ticari Kfmu!+ Konut | Konut
Ticaret Ticaret
Yapilasma Sartlar E: 1.20 E: 0.70 E: 1.20 E: 0.70 | E: 0.70
Satisa Sunulan Birim Degeri
(TL/m?) 5.000 4,938 4,291 3,846 5,833
Pazarhik Payi 15% 20% 15% 20% 25%
Gergeklesmesi Muhtemel Birim
Degier (TL/m?) 4250 3,950 3.647 3,077 4375
Biiyiikliik Diizeltmesi -20% -30% -25% -25% -25%
Konum Diizeltmesi 0% 5% -5% 0% 5%
Imar Fonksiyonu Diizeltmesi 5% 10% 3% 10% 10%
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 3,613 3,358 2,736 2.615 3.937
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (3.251,68) ~ 3.250.00

*Emsal diizeltme tablosu 29396 ada 3 nolu parsel baz alinarak hazirlanmigtir.
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Tiim bu veriler 1g1finda proje kapsamindaki parsellerin mevcut &zellikleri, yapilasma

yogunlugu, yiizél¢iimleri, imar fonksiyonlan dikkate alinarak deger takdir edilmigtir. Buna gére

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

Yapilagma
Sartlar: Birim
Sira Parsel | Yiizélgiimil Toplam Deger
No Ada No No (m?) imar Fonksiyonu I;l;ie)r (TL)
Yencok
Emsal (m)
1 29396 3 £9,502.19 Konut + Ticaret 200 70.00 3,250 290,882,117.50
2 29397 3 802229 Konut + Ticaret 2.00 20.00 3,750 30,083, 587.50
3 29397 4 19,494,850 Gelisme Konut Alan 2.00 20.00 2.750 53,610,700.00
4 29401 7 3.004.07 | Ozel Rekreasvon Alam 0.30 12.00 1.500 4,.506,105.00
3 29401 4 4,599.79 Konut + Ticaret 2.00 70.00 3.750 17.249.212.50
6 29402 | 4.554.46 (  Gelisme Konut Alam 1.50 27.00 2,000 9,108,920.00
7 29400 1 2,593.62 | Saghk Tesisi Alam {f)ztl] 1.00 12.00 1,800 4,668.516.00
8 29403 1 636621 Gelisme Konut Alam 1.50 27,00 2.000 12.732.420.00
9 29403 1 2.372.64 Cami Alam 0.60 . 0 0.00
10 29406 | 7.900.351 !Ikégrctim Tesisi Alam 1.00 Serbot 0 0.00
11 29404 1 4,560.32 Cami Alanm 0.60 : 0 0.00
12 29401 6 1.674.14 Cami Alam 0.60 ) 0 0.00
154,644.84 422,841,578.50

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu Baskent Emlak Konutlari Projesi’nin mevcut durum itibarivle 29396/3,
29401/4, 29402/1, 29403/1, 29397/4, 29397/3 nolu ada/parsellere iliskin ruhsatlar alinmustir.
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligs A.S. den alian bilgiye gére proje meveut durum
itibariyle % 2 insaat seviyesine sahiptir.

Yap1 ruhsatlan, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in, III-B, IV-C ve V-A simfi
olarak diizenlenmigtir. Cevre ve Sehircilik Bakanliii'nin 2016 yili birim maliyet tablolarina gore
[1I-B simfina giren yapilarin m? birim maliyeti 750, TL/m?, [V-C simifina giren yapilarin m? birim
maliyet degeri 1.030.-TL/m? V-A simfina giren yapilarin m® birim maliyet degeri 1.320.-
TL/m*dir. Ancak rapor konusu projenin ingaat kalitesi ve iizerinde konumlu oldugu arsalarin
topografik yapisi dikkate alindifinda yukarida belirtilen birim maliyetler yaklasik %33 oraninda
arttinlarak maliyet hesaplar yapilmistir.
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RUHSAT BILGILERINE GORE HESAPLANAN INSAAT MALIYETI

SIRA NO ADA PARSEL BLOKNO | YAPISINIFI A:T{Qﬂ,l B'“f;:t{fnﬁfm TOPLAM DEGER

(TL)
| Al V-A 16257.18 1.700.00 27,637,206 00
2 A2 VA 21,082.83 1.700.00 35,840,811.00
3 B V-C 1147292 1.350.00 15488 442.00
4 B2 Iv-C 14,389.49 1.350.00 19,425.811.50
5 cl V-A 40,97526 1,700.00 69.657.942.00
6 cz V-A 26,591.94 1,700.00 45.206,298.00
7 DI VoA 19,423 46 1,700.00 33,019,882.00
" D2 V-A 20.386.88 1,700.00 34.657.696.00
5 D3 V-A 22,430.72 1,700.00 38,132,224.00
L0 D4 V-A 20,469.77 1,700.00 34,798,600.00
T SR D3 V-A 24.869.63 1.700.00 4227840500
12 V-A 18,355.83 1.700.00 31.204.911.00
3 Fl Iv-C 10,161.52 1,350.00 13.718.052.00
14 F2 Iv-C 12217.73 1,350.00 16,493,935.50
Is G 111-B 253525 1.000.00 2.535.250.00
16 H 1B 1,602.80 1,000.00 1.602.800.00
17 i IV-C 15,368 98 1.350.00 20,748,123 .00
18 T VA 21,585.11 1.700.00 36,694,687.00
19 1 VoA 23,695.76 1,700.00 40,282,792.00
20 ksa LA 12,800.00 290,00 3.712,000,00
21 - V-C 18,034.70 1.350.00 24.346,843.00
22 N Tksa A 2,200.00 290.00 638,000.00
23 ! IV-C 12.504.14 1,350.00 16.880,589.00
24 el Iksa 11-A 1,060.00 290.00 307.400.00
2 B V-G 5.155.85 1.350.00 15,869,884.50
26 29403/1 A IV-C 11,755.47 1.350.00 7.770,397.50
27 Iksa 11-A 740.00 290.00 214,600,00
28 A V-A 20,589.17 1,700.00 35,001,389.00
) B V-A 17,164.49 1,700.00 29,179.633.00
30 — Cl V-A 14,875.70 1,700.00 25.288,690.00
3l c2 V-A 16.488.61 1,700.00 28,030.637.00
3 D V-A 21,527.88 170000 36,597,396.00
3 Iksa 1A 337100 290,00 977.590.00
¥ A V-A 26,387.20 1.700.00 45,198,240.00
35 2039773 B V-A 5.081.27 1,700.00 8.638.159.00
36 iksa 1A 1,650.00 290.00 478.500.00
536,058.56 $38,554,027.00
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RUHSATI OLMAYAN DIGER PARSELLER iCiN HESAPLANAN INSAAT MALIVETI
Toplam insaat Alam Birim Maliyeti Toplam Maliyet
Tiiri (m?) (TL/m?) (TL)
Ozel Saghk Tesisi 3.890.43 1.000.00 3.890.430.00
[Ikdgretim Tesisi 11,850.47 1.000.00 11.850,465.00
Toplam Cami Ingaat Alani 7,746.3% 1.000.00 7.746,390.00
Toplam ingaat Maliyeti 23,487,290.00
29396/3, 29401/4, 29402/1, 29403/1, 29397/4, 29397/3

Ada/Parsellere Ait ingaat Maliveti (TL) SR

Diger Parsellere Ait insaat Maliveti (TL) 23,487,290.00

TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 862,041,317.00

Projenin mevcut durumdaki bitmislik oranmin %2 oldugu kabulii ile mevcut maliyet;

% 2 x 862.041.317.00 TL = (17.240.826,34) ~ 17.240.825,-TL olarak hesaplanmstir.

Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali Ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 422.841.578.50
Arsa Uzerindeki Yatrmlarin Giincel Durumu fle Degeri (TL) 17.240.825,00
Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 440.082.403,50

6.3.  Projenin Tamamlanmas) Durumunda Degeri
6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasim Yontemi Ile Ulasilan Sonug

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik émril iginde bir yatinmer veya bir kullamicr igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
kargilagtinilir ve yaunimdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya
diger tir yatiimlardan elde edilen kazanglar ile karsilagtinlir. Stz konusu gayrimenkuliin,
tahmini net gelir akigmin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa de@erinin bir gdstergesine
yansitilmasinda kullamlacak olan faiz ve kapitalizasyon oram igin gesitli teknikler kullamlir. Soz
konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, dzellikle kira konusunda.
piyasa yaklagiminda oldugu gibi aym temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktérler dikkate
alinr,

Gelir yaklagimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigi takdirde ¢ogunlukla kullamlmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formiillerde kullamlan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile dogru

tespit edilmesine dayanmaktadir.
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Rapor konusu taginmazlarin bulundu@u konum ve yakin ¢evresi halihazirda konut iiniteleri
barindiran projelerin oldugu bir bélgedir. Tagmmazlarin imar kogullarina uygun olarak bir proje
gelistirilmis olup projeksiyon igin asagidaki kabuller ve hesaplar yapilmistir.

Kullamlan Veriler ve Varsayimlar
o Proje kapsanundaki parsellerden 29396/3, 29401/4, 29402/1, 29403/1, 29397/4, 29397/3
nolu ada/parseller i¢in ruhsat alnms ve 29396/3, 29401/4, 29402/1, 29403/1 nolu

parsellerin bagimsiz boliimlerine iligkin argaf listeler hazirlannmstir. Bu parsellere iliskin

kullanilan veriler garsaf listeler dogrultusunda; 29397/3 ve 29397/4 nolu parseller igin
kullamlan veriler ise yapi ruhsatlari dogrultusunda hazirlanmistir.

° Buna gore 29396/3, 29401/4, 29402/1, 29403/1, 29397/4, 29397/3 nolu ada/parseller i¢in
satilabilir alanlar asagidaki gibi hesaplanmistir. 29396/3 nolu parselin ticari iinitelerine ait

carsaf liste yoktur. Ticari iinitelerin satilabilir alanlar, ruhsat verileri esas almarak hesap

edilmistir.

Ada/Parsel Satia;:]i:li?rln(;nut Satllahilir('ll;li;aret Alam
29396/3 205.083,13 5.816,80
29401/4 11.387,09
29402/1 7.33543 949.18
29403/ 11.678,11
29397/4 55.231.14
2939713 20.026,18
Toplam 310.741,08 6.765.98

° 29397/3 ve 29397/4 nolu parsellerin ingaat ruhsatlari dogrultusunda hesaplanan satilabilir

alanlari agagidaki gibidir.

Ortak Alaplar Satilabilir
Ada/Parsel Hari¢ Yapi Insaat Alan
Alam
20397/3 16.688 48 55.231.14
29397/4 46.025,95 20.026,18
Toplam 62.714,43 75.257,32

@ Satilabilir alanlar toplami = 235.483,76 + 75.257,31 = 310.741,08

° Ruhsatt alinmis ada/parsellere iligkin insaat maliyeti yapr ruhsatlan dogrultusunda
838.554.027,-TL olarak hesap edilmistir. (Bkz. 6.2.1.2.)

° Proje kapsamindaki diger parsellere iliskin veriler meri imar planlarindaki vapilasma

kosullan kullanilarak hesaplanmistir.
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Ruhsati Ahnmams Prsellere Ait Satilabilir ve Toplam Ingaat Alanlan Ozet

Ozel Saghk

Emsale Dahil Alan

2,593.62

Toplam ingaat Alant (Emsal Alan x 1.50)

3,890.43

Hkégretim Tesisi

Emsale Dahil Alan

7.900.31

Toplam Ingaat Alam (Emsal Alan x 1.50)

11,850.47

Cami

Emsale Dahil Alan

3,164.26

Toplam Ingaat Alam (Emsal Alan x 1.50)

7,746.39

Satilabilir Insaat Alanlar: Ozet

Konut Satlabiliv Insaar Alam

310,741.08

Hak Sahiplerine ve Arsa Karsihigt Verilecek 450+40 Adet Daire Toplam Briit Alam

53.835

Toplam Konut Sanlabilir Ingaat Alan

256.906.08

Toplam Ticaret Satlabilir Insaat Alan

6,765.98

Ozel Saghk Tesis Alam Emsal Ingaar Alam

3,890.43

° Saglik Tesisi (plan notlarina gore 6zel saghk yapilabilir) alanlaninda satilabilir alanlarin

toplam ingaat alanlarmin tamamu olacagi (bir biitin olarak satsimmin gergeklesecegi

diigiincesiyle) kabul edilmistir.

o Proje kapsaminda yer alan ancak ruhsata baglanmamisg parsellere iliskin kullamlan birim

ve hesap adlen toplam maliyet degerleri agsagida yer alan tabloda gésterilmistir.

INSAAT MALIYETI
Tiirii Toplam Insaat Alam Birim Maliyeti Toplam Maliyet
(m?) (TL/m?) (TL)
Ozel Saglik Tesisi 3,890.43 1,000.00 3.890.430.00
lkogretim Tesisi 11,850.47 1,000.00 11.850,465.00
Toplam Cami ingaat Alam 7.746.39 1.000.00 7.746,390.00
Toplam Insaat Maliyeti 23,487,290.00

o Projeye iligkin hesap edilen toplam insaat maliyeti asagidaki gibidir.

29396/3, 29401/4, 29402/1, 29403/1, 29397/4, 29397/3

Ada/Parsellere Ait Ingaat Maliyeti (TL) E38454,027.00

Diger Parsellere Ait ingaat Maliyeti (TL) 23.487,290,00
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 862,041,317.00

o Ayrica yine Toplu Konut Idaresi Bagkanhg ile yapilan protokol dogrultusunda hak

sahiplerine ddenen/Gdenecek kira bedelleri de maliyet hesaplarina dahil edilmistir. Yillara

Gdenen ve hesaplanan kira maliyetleri asagida gosterilmistir.

HAK SAHIPLERi KiRA MALIYETLERI

Yillar

2014 2015

2016 2017

2018

Yilhk Kira Bedeli (TL)

165.000.00

2.837.215.58 | 3.335.848.27

3.669,433.10

4036370
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° Proje kapsaminda iiretilecek bagimsiz béliimlere iliskin birim ve toplam satis 6ngériilerinin

asagidaki gibi olacagi kabul edilmistir.

Satilabilir insaat Alami | 2017 Yili Birim Deger Toplam Defier
(m’) (TL/m?) (TL)
Konut 310.741.08 5,000.00 1,553.705.400.00
Ticaret 5,796.51 13,000.00 75.354.630.00
Ozel Saghik 3.890.43 5,000.00 19,452,150.00
1,648,512,180.00

® Projeye iligkin varsayilan ingaat ve satis hizlar1 asagida gosterilmistir.

INSAAT HIZLARI
Yillar 2017 2018 2019
Konut ve Ticaret 0% 40% 10%
(Ozel Saghk 0% 50% 50%
ilkigretim 0% 50% 50%
Cami 30% 50% 20%

SATIS HIZLARI

Yillar 2017 2018 2019 2019
Konut 0% 20% 10%% 0%

Ticaret 0% 0% 60% 40%
Ozel Saghk 0% 0% 0% 100%%

° Projede konut birim fiyat1 5.250,00-TL/m?, diikkan birim fiyat: ise 13.500,00-TL/m? olarak
Ongoriilmiigtiir.

e Nakit akiglan hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.

. Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
piyasada en az risk tagiyan kafitlara 6denen faiz oram da arastirilnus olup risk pirimi de
dikkate alinarak iskonto oram % 15 se¢ilmistir.

° Nakit akiglari hesaplar yapihrken Tiirk Lirasinin her yil % 10 oraminda artacagi kabul

edilmistir.

Ulasilan Deger

Indirgenmis Nakit Akimlan Hesabma gére olusan degerler asagidadir, Indirgenmis Nakit

Akimlar1 Tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 1,424,696,122
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 851,911,941
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 572,784,181
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6.4.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden
migterimiz Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.$.'nin Ankara ili, Cankaya [lgesi,
Mithye Mahallesi'nde konumlu 12 adet parsel iizerinde yer alan Baskent Emlak Konutlan
Projesi'nin meveut durumuyla toplam degeri 440.082.403,50-TL, projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii degeri 1.424.696.122,-TL olarak hesaplanmistir. Yami sira gelir
indirgeme yontemi ile projelendirilmis arsa degeri de irdelenmis ve projelendirilmis arsa degeri
572.784.181,-TL olacag ortaya ¢ikmistir. Gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile
istikrarh bir ekonomi varsayimina dayali oldugu igin konu parsellerin arsa degerinin emsal
karsilagtirma ydntemi ile ulasilan degeri olacag kanaatine varilmigtir. Buna gore rapor konusu
projenin {izerinde yer aldigi parsellerin toplam pazar degerinin 440.082.403,50-TL olacagi

kanaatine varilmistir.

Yani siwa Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 163 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki giincel plyasa rayig¢
degerlerinin toplam degeri olarak 138.818.500,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri

tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Mithye Mahallesi’nde konumlu 12 adet

parsel lizerinde yer alan Baskent Emlak Konutlari Projesi’dir. Rapor konusu projenin bulundugu
yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlan, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik
sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin insaat
sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis
ve bolgede detayli piyasa aragirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu proje igin piyasa

sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL USD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 440.082.403,50 120.570.521.51
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 1.424.696,122,00 390,327.704.66
Parselin Toplam Degeri 440.082.403,50 120.570.521,51
163 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine

Getirilmesi Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Degeri IS EIRI00.00 i ke
163 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine

Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri 2800 PR

*  Rapor taribhi wibarivle TCMB déviz satig kuru 3.65 TL kullamingny.

s Konu gayrimenkullerm ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuati Hikimieri geregince; Gayrimenkul Yanrim Ortakhge porioviine "Proje” olarak
almmasinda herhangt bir engel hulunmamakiadyr,

*  Buraporilgili Sermaye Pivasasi Mevzualy hitkiimlerine gisre hazwlanmigtr.

o 20024480 sayrls Bakanlar Kuralu Karar: ile net alant 150 m? 've kadar olan konut teslimlerinde %1 net alant 150 m¥ nin dstiinde olan ko
teslimlerivle is veri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmuignr. 01.01.2013 tarihinden sonre insaat ruhsat alman,
fAfer Riski Alundaki Alanlarm Déndstirilmesi Hakkinda Kamm kapsaminda rezerv yapr alam ve riskli alan olarak belirlenen yerfer ile
riskli yapilarin bulundugu verler harig) gayrimenkuller icin ise 0-499 TL arasr olanlar %1 oramnda, 500-999 71 arast olanlar %8
oraninda, [000 TL ve iizeri olanfar %18 oramnda KDV ye tabi olacakir,

®  Busayfa, bu degerleme raporunun avrimaz parcast olup bagmsiz kiflantlamaz,

. Rapor kopyalarunn kullamimiar: halinde ortava gikabitecek sonuclardan sirketiniz sorunti degildir,

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilent Y ASAR ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l icerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

163 adet bagimsiz boliimiin rayi¢ deger tablosu

Tapu suretleri ve takyidat belgeleri

imar plan 6rnekleri ve plan notlari

Yapi ruhsatlar

Onayl bagimsiz bolim listesi ve onayh mahal listesi

Onayh tahsis listesi

Fotograflar ve uydu goriintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi rnekleri
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