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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.$. arasmdaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 06.11.2017 tarihinde, 20170260 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

i

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadarnyla dogru

oldugunu;

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

» Degerleme Uzmany/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Y

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigim;
Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin;
Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Vv ¥ V V¥

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

%

Degerleme olarak miilkii Kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalan yapmis oldugumuzu;

h 7

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar1 diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

\’4

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifn A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 03.11.2017

RAPOR TARIiHi 06.11.2017

RAPOR NO 2017/0260

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Cayyvolu Mahallesi, 29479 ada | ve 3 Nolu Ada/Parseller
Cankaya/ANKARA

KOORDINATLARI 39.893238, 32.713031

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2, ve 4.2.1.

iIMAR DURUMU Tasimmazlar, sirasiyla Gelisme Konut Alam ve Aile Saghg
Merkezi Alam imar fonksiyonuna sahiptirler. (Detay igin bkz.
raporun 4.3 .biliimii)

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Emlak Konutlarnn Koordinat

Cayyolu Projesi'nin  meveut durumda ve tamamlanmas
durumundaki pazar degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu
rapor, proje Kapsamindaki 432 adet baimsiz boliimiin anahtar

teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki degerinin tespiti

icin hazirlanmistir,

TL USsDh

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

156.551.350,00 40.452.545,22

Diisen Degeri

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina

101.717.222,00 26.283.519,90

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

336.989.801.08 87.077.467.98

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak
Payina Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

Konut GYO A.S. 180.000.000,00 46.511.627.91

Rapar rarthi itibarivle TCMB diviz sarig kuru 3.87 TL kullandlnugtir
Degerleme, Tiirk Livasi Para birimi ife caligifimg ve raporfanmisi.
Konw gayrimenkullerin ilgi Sermaye Pivasast Mevzuat Hiktimlers geregince; Gavrimenkul Yatirmn Ortakiign portféyviinde

“Proje” olarak bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadir.

Bu rapor ilgili Sermaye Pilvasas: Mevzwat liikiimlerine gére hazirlanmmgir.

KDV oraniart giincel mevzuat dogrultusunda ekli tabloda dagiilmigtir

Bu savfa, bu deferleme raporunun avrilmaz parcast olup bagimsr= kullandamaz.

Rapor kopyvalarmm kullammiar halinde oriayva grkabilecek sonuglardan sivketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Bulent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK

(SPK Lisans No:401437)

ATAK
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ATAK Gayrimef
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konularn, 6zel arasirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulart agiklamak niyetiyle yapilmamigtir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamstir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi

yapmistir. Aksi belirtilmedikge bityiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve g¢izimler sadece gb6rsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmanustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut

pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z niine alinarak

vapilmigtir. Projeksiyonlar deferleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kogullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadif 6ngdriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galigmas1 yapmasi miimkiin
degildir, Bu nedenle goriildtigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

» (alismalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu c¢ahsmalari, "Cevre

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

konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamustir. Ancak, yerinde

vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadif1 varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR. SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor. sirketimiz tarafindan 06.11.2017 tarihinde, 2017/0260 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2. Rapor Tiiri

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine, Ankara ili, Cankaya ilgesi. Cayyolu
(K) Mabhallesi, 29479 ada 1 ve 3 nolu parseller, yukarida lokasyonu belirtilen parseller iizerinde
geligtirilen Cayyolu Koordinat Projesi’nin meveut durum degeri, meveut durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. paymin degeri ve projenin tamamlanmast durumundaki degerinin tespiti ¢alismasi i¢in
hazirlanmistir. Yam sira Emlak Konut GYO A.S. talebi tizerine proje kapsamindaki 29479 ada 1 nolu
parsel iizerindeki 432 adet bagimsiz boliimiin SPK mevzuati ve sézlesme geregi giincel rayic

degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir,

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

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

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
calismalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 06.11.2017 tarihinde

hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sézlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiill Sok. No:7/2 B (Batu
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hitkimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.$S. nin talebine istinaden, sirket
portfoylinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII.
No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina 1ligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un
20,07.2007 tarth ve 27/781 sayili kararinda ver 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 Tamticx Bilgiler

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

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

FAALIYET KONUSU :  Yiiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi. Ozel.
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve ftarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlart ve esaslan gercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina Iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig” cergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Organi'min 16.02.2012 tarith ve 7 sayil toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye ahmmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayvili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi

verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.

ADRESI : Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat Atagehir)
Atasgehir / ISTANBUL

ILETiSIM + 0216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.ir(e-posta)

KURULUS TARiHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
pivasasi araglarina, gayrimenkul  projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak iizere ve
kayitli sermayeli olarak kurulmug halka agk anonim
ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIiHI :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 g¢aligma, Ankara Ili, Cankaya llgesi, Cayyolu Mahallesi, 29479 ada | ve 3 nolu parsellerin
mevcut durumda ve projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 432 adet bagimsiz boliimiin
tamamlanmas: durumundaki deger tespiti igin hazirlanmstir,

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGILi BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Rapora konu taginmazlar, Ankara ili, Cankaya Il¢esi, Mutlukent Mahallesi simirlan igerisinde

kalan ve tapuda Cayyolu Mahallesi'nde konumlu, 29479 ada 1 ve 3 nolu parsellerdir. Tasinmazlarin
bulundugu bélge Eskisehir Karayolu'nun Umitkéy Kavsag civarinda ve karayolunun giineyinde,
Hacettepe Beytepe Kampiis Yolu'nun batisinda, Angora Bulvari’min kuzeyindedir.

Tasinmazlar, Mutlukent Mahallesi 1942 Sokak ile 1986 Sokaklar arasinda yer alan tepelik bir
bolgede konumlanmaktadir. Cevresi Beysukent yerlesim alani ve konut siteleri ile ¢evrilidir. Eserkent
Sitesi, Beta Sitesi, Hekimkoy Sitesi ¢evredeki konut sitelerinden bazilanidir.

Taginmazlarin yer aldif1 biilge, kentin batisnda Umitkdy — Cayyolu isimleri ile amlmakta
olup bélgede bir¢ok kamu kurumuna ait idare merkezi, Hacettepe, ODTU gibi tiniversite alanlan ile
birgok konut sitesi yer almaktadir. Bolge hizh geligen, planh ve likks yapilasmalan ile kentin énemli

yasam merkezlerinden birisi durumundadir.
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri
Rapora konu taginmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit

belgeleri ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde yapilan incelemeler dogrultusunda hazirlannig olup
TAKBIS belgeleri raporumuz ekinde sunulmusgtur.

iLi : Ankara

ILCESI : Cankaya

MAHALLESI  : Cayyolu

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

HISSESI : Tam

Ada Parsel - Yiizoleiim | Cilt | Sayfa Yevmiye

No No Nitelik (m?) No No Tarih No
29479 1 Arsa 29.916,83 | 27 | 2578 09.02.2016 10446
29479 3 Saghk Alam 75244 | 27 | 2580 09.02.2016 10446

29479 ada 3 nolu parselin kamu yararma ayrilnus olmasindan dolayr olup hazineve devredilecegi bilgisi
alinmistir, Bu nedenle bu tasinmazin deger tespiti yapilmanustir. Devir ile ilgili yazisma raporumuz ekinde
sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gire 29479 ada 1 ve 3 nolu parseller
lizerinde miistereken asagidaki notlarin bulundugu égrenilmistir.
Beyanlar Boliimii:
e 02.02.2016 tarih ve 4128 sayih yazisi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.S.
ye satisi gergeklestirilmistir. (03.02.2016 tarih 8948 yvevmiye)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkimleri
gercevesinde gayrimenkul vatinm ortakhd portféyiinde “Proje™ bash@i altinda bulunmalarinda

herhangi bir sakinca olmacig goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3.  Parsellerin Imar Bilgisi
(ankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligti'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

parsellerin Anakara Ili, Cankaya llgesi, Cayyolu Mahallesi, 29479 Ada 1-2-3-4 Parseller 29622 Ada
1 Parsel ile Park ve Yol Alanma lliskin (Ankara Bolge Idare Mahkemesinin 5. idari Dava Dairesi
Bagkanliginin 06.03.2017 Giin ve 2017_60 Y.D. Itiraz No Sayih Karar1 Geregi Hazirlanan) 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plam kapsaminda oldugu ve planin 10.06.2017 tarihinde onaylannus oldugu
Ogrenilmigtir. Parseller imar planinda “Gelisme Konut Alam™ ve “Aile Saghk Merkezi™ imar
fonksivonuna sahiptirler.

Parsellerin imar fonksiyonlar asagida sunulmustur.

Ada No| Parsel No Yﬁ:’fi&iﬁm imar Fonksiyonu
29479 I 29.916.83 Gelisme Konut Alami | Emsal:1,25 Yencok:50.50 m
29479 3 752.44 Aile Saghk Merkezi | Emsal:1.25 Yencok:Serbest
2 ToOULZL | = 3
e - 1? * T :‘ 2 _'( FARK
s - ra /
) 12962- i 0 s
' ILKOKUL ALANI ===t |
| PARK ALANI
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(S .

 OZEL KRES ALAN

AN
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GENEL HUKUMLER

1- Planlama alam igerisinde yapilacak tiim yapilarda "afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki
yonetmelik" hiikiimlerine uyulacaktir.

2- 1593 Sayili Umumi Hifzisthha Yasasi "Gayri Sthhi Milesseseler Y dnetmeligi” ne uyulacakur.

3- Pis su¢ukurlari highir sekilde akarsulara baglanamaz. "Lagim Mecrasi Hakkinda Yonetmelik” hiikiimleri
gecerlidir.

4- Planlama alanina yénelik olarak hazirlanan afet ve acil durum ydnetimi bagkanlhigi tarafindan 10.05.2010
onaylanan revize imar plana esas jeolojik jeoteknik etiit raporlarinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

5- Blok bazl zemin etiidii yapilmadan ingaat miisaadesi verilmez ve maksimum kat yiiksekligi yapilacak zemin
etiidii sonucuna gore belirlenir.

6- Planlama alan igerisinde sifmak hesab ilgili ydnetmelikte belirlenen standartlara uygun olarak emsale esas
ingaat alani lizerinden hesaplanacaktir.

7- Planlama alaninda yapilan uygulamalar esnasinda herhangi bir kiiltiir varligina rastlanmasi halinde 2863
Sayili Kiiltiir Ve Tabiat Varhklarim Koruma Kanunu'nun 4. Maddesi kapsaminda en yakin miilki idare
amirliine veya en yakin miize miidiirliigiine, tabiat varhi@ma rastlanmas: halinde ise 644/648 sayili khk
uyarinca ilgili tabiat varhklarimi koruma bélge komisyonuna bilgi verilmesi zorunludur.

8- Imar plani ile millkivet arasinda 3 m.’ye kadar olan uyugsmazliklarda yol istikametini ve genisligini
degistirmemek kogulu ile plan degisikligi yapilmaksizin diizeltme yapmaya ilgili idare (ilgili belediyesi)
yetkilidir.

9- Plan onama s igerisinde yer alan her tiirli projelendirme ve yapilanma c¢alismalarinda burada
belirtiimeyen hususlarda 3194 Sayili Imar Kanunu ve meri imar yonetmelik hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

KONUT ALANLARI - GELISME KONUT ALANI

10- Gelisme konut alaninda yapi yogunlugu E=1.25 ve vap: yiiksekligi Yengok= 50.50 m. dir. Emsal hesabi
kadastral 953 parsel iizerinden yapilacaktir.

11- Gelisme konut alani icerisinde planlama alamimin ihtiyacina cevap verecek nitelikte, toplam emsale esas
ingaat alaninin %2'sini gecmemek ve emsale dahil olmak kosulu ile bagimsiz boliim olarak ticari birimler
vapilabilir.

12- Imar planindaki vap: adalarinda ayrik nizam, blok nizam, ikiz blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilasma
diizenleri yer alabilir. Yap1 nizamlarn ayni ada igerisinde ayri ayri ve birlikte kullamlabilir. Bunlar ilgili
belediyesince onaylanacak vazivet plam ile belirlenir ve ayni ada igerisinde farkh kat uygulamasma gidilebilir.

DONATI ALANLARI
13- Donati alanlarmm kamuya kazandirilmas: amaciyla; bu alanda geligtirilecek proje kapsaminda vol, park
alani ve dini tesis alamnin diizenlemesi yapilacak olup bu alanlar ilgili kamu kurumuna devredilecektir.

SAGLIK TESISLERI ALANI
14- Aile saghg merkezi alaninda yapilasma kosullari E= 1.00 Yengok= 5 kat'tir.

IBADET ALANI (CAMI)
15- ibadet alaninda yapilagma kosullari E= 1.00 Yengok= Serbest

TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

16- Teknik altyap: alaninda yapilagma kosullari E= 1.00 Yengok= Serbest. Planlama alaninda teknik altyap
alam olarak ayrilan yerler disinda, gerekmesi durumunda imar adalar ve park alanlarmm yola cepheli
béliimlerinde, ilgili kurum goriigii alinarak teknik altyap: ve 6zel teknik altyapr alanlan aynlabilir, Teknik
altyapr ve 6zel teknik altyapi alanlarinda, trafo, telekom yapilan, santral binalari, aritma tesisi, su deposu vb.
kullamimlar yer alabilir.

ILKOKUL ALANI
17- ilkokul alaninda yapilagma kosullart E= 1.50 Yengok= Deniz seviyesinden 954 m."dir.
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3.4. Projenin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Taginmazlar, 13.01.2016 tarihinde 953 nolu parselin imar uygulamasi islemi ile tescil islemleri
yapilmistir. Imar uygulamasi 6ncesi meveut 953 nolu parsel, Milli Piyango Idaresi adina kayith iken
13.12.2011 tarih 60220 yevmiye ile kurumlar arasi protokol geregi T.C. Basbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanhgi'na (TOKI) satig yolu ile tescil edilmistir. Tasinmazlar, 09.02.2016 tarihinde TOKI
adma kayith tken Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifit A.S. miilkiyetine gegmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Taginmazlar, 1/25.000 Olgekli 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Planinda “Agaglandirilacak
Alan™ olarak belirlenen alanda kalmakta iken 15.01.2013 tarih 840 say: ile onaylanmis yeni planda
“Geligme Konut Alam™, “Teknik Altyapi Alam™ ve “Aile Saglik Merkezi™ olarak belirlenen
fonksiyonlarda kalmistir. Bu yeni plan ile birlikte 1/25.000 &lgekli planda degisiklige gidilmis ve ilk
defa 1/1.000 ve 1/5.000 6lgekli planlar da yapilmistir.

Toplu Konut Idaresi Baskanlhig tarafindan hazirlanan ve Cevre ve Sehircilik Bakanhg
tarafindan 15.01.2013 tarih 840 say1 ile onayh bu planlann yiirlitmesi. Ankara 13.idare
Mahkemesi'nin 28.11.2013 tarih 2013/803 esas sayili karart durdurulmustur.

Taginmazlarin bulundugu bélgeye ait 1/1.000 6lgekli. 1/5.000 olgekli ve 1/25.000 &lgekli
planlar, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'min 21.05.2015 tarihli onay: ile ve 22.05.2015 ile 20.06.2015
tarihleri arasina askiya ¢ikartilarak re’sen onaylanarak yiiriirliige girmistir,

Son olarak Cankaya Belediyesi lmar ve Sehircilik Miidiirliigii’ nde yapilan incelemelerde rapor
konusu parsellerin Anakara ili, Cankaya ilgesi, Cayyolu Mahallesi, 29479 Ada 1-2-3-4 Parseller
29622 Ada 1 Parsel ile Park ve Yol Alamna lliskin (Ankara Bélge idare Mahkemesinin 5. Idari Dava
Dairesi Bagkanliginin 06.03.2017 Giin ve 2017_60 Y.D. itiraz No Sayili Karar1 Geregi Hazirlanan)
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda oldugu ve planin 10.06.2017 tarihinde onaylanmis

oldugu dgrenilmistir. lgili planin kesinlesme yazisi raporumuz ekinde sunulmustur.
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parseller, 13.01.2016 tarihinde 953 nolu parselin imar uygulamas: islemi

3.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler
Raporumuz konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in alinan yeni yap: ruhsatlan asagida sayfa

14 de tablo halinde sunulmustur.

SIRA | ADA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERIH? YAPL %ﬁ'iﬂm BB R [AOPLAM
'NO | PARSEL | NO | TARIHI | NOSU NEDENI | SINIFI Frp NITELIGI | ADEDI :
EDENI | SINIFI () ADEDI

1| 204791 | a1l | 1562006 | 294n16-A1 | YENIYARI | v-a | 2303722 | MESKEN 71 20

2 | 20990 | A2 | 1562006 | 294n16-A2 | YENIYAPI | V-A | 2496958 | MESKEN 83 21

3 | 294791 | A3 | 1562016 | 294/16-A3 | YENIYAPI | V-A | 2401909 | MESKEN 75 21

4 | 209791 | BI | 1562016 | 20416-B1 | YENIYAPI | IV-A | 7.167.68 | MESKEN 38 9

5 | 2047901 | B2 | 1562016 | 294/16:B2 | YENIYAPI | WI-B | 790620 | MESKEN ] 7

6 | 294791 | B3 | 1562016 | 294716-B3 | YENIYAPI | 0B | 377166 | MESKEN 19 6

7 | 20a79n | Ba | 1562006 | 294n16-B4 | YENIYAPI | 1I-B 140970 | MESKEN 5 B

8 | 294791 | BS5 | 1562016 | 294/16-B5 | YENIYAPI | IV-C | 3.02934 | MESKEN 14 10

9 | 204791 | B6 | 1562016 | 294/16-B6 | YENIYAPI | IV-A | 467734 | MESKEN 21 8

10 | 294791 | B7 | 1562016 | 294/16-B7 | YENIYAPI | IV-A | 458158 | MESKEN 7 9

11 | 294791 | B8 | 1562016 | 294/16-B8 | YENIYAPI | IV-C | 597071 MESKEN 30 12

12 | 204700 D | 1562006 | 20406D | YENIYAPI | mB | 230833 ?;{,SEEIE 5 3

432

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu Koordinat Cayyolu Projesi'nin yapi denetim gahsmalari, “Asagi Ovegler

Mahallesi, 1299 Sokak, Eser Apartmani, Blok No:2, I¢ kap1 No: 19 Nurhan Sokak, No:2. I¢ Kap:
Cankaya/ ANKARA™ adresindeki Keskintek Yap1 Yap: Denetim Ltd. $ti. tarafindan yiiriitiilmiistiir.
[1gili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig olup

f/f/ Gayrimenkul
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3.7. En Etkin ve Verimli Kullamim
Rapor konusu parseller {izerinde imar fonksiyonlarina gore proje gelistirilmesi en verimli ve

etkin bir kullamim olacagi kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamig olmas: nedeni ile proje olarak degerleme analizi yapilmigtir. Ancak Emlak Konut GYO
A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 432 adet bagimsiz boliimiin piyasa rayi¢ deZerleri tespit
edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan onayh bagimsiz béliim listesi temin edilmis olup

degerlemede bu liste dikkate almmustir. Bu liste rapor ekinde sunulmustur,

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gore “Istanbul Ankara

Cankaya Cavyolu Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale
sonucunda YP Insaat A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satis1 karsihi@ toplam geliri:
545.454.545.-TL, arsa satis1 karsih@ sirket payr orani: %33,00 ve asgari arsa satisi kargihi@ sirket
pay1 toplam geliri: 180.000.000 TL bedel ve oranlarda stzlesme imzalanmastir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmasi1 Hakkinda Giriis
Rapor konusu *Koordinat Cayyolu Projesi’nin sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakliklan portféyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel olmadig gériis ve

kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler
¢ Rapora konu tasmmazlar; Ankara Ili. Cankaya Ilgesi. Cayyolu (K) Mahallesi’'nde konumlu

29479 ada 1 ve 3 nolu parsellerdir. 29479 Ada 1 nolu parsel 29.916,83 m> 29479 ada 3 nolu
parsel 752,44 m? yiiz 6l¢lime sahiptir.

e Parsel sinirlan santiye ¢evre panosu ile belirlenmistir.

o Parseller diizgiin sayilabilecek geometrik sekle sahiptir.

e Parseller tepelik bir alanda konumlu olup aralarinda yaklasik 40 m. kot farki bulunmaktadir.

e Her bir parselin 10 m. lik imar yoluna cephesi mevcuttur,

e Koordinat Projesinde yer alan bloklar 29479 ada 1 nolu parsel iizerinde gelistirilmektedir.

e Proje kapsaminda Al, A2, A3, B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, B8 ve D bloklar bulunmakta olup
427 adet konut, 5 adet ditkkan mevcuttur.

o Konutlarin tip ve adetleri ile birlikte toplam kullamim alanlar asagida tablo halinde

sunulmustur.
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DAIRE Tiri ADET BRUT ALAN (m?)
1+1 14 1.268,12
2+1 160 21.244.41
3+1 96 16.640,59
3+1 DUBLEKS 2 371,68
4+1 102 23.434,43
5+1 50 15.404,75
5+1 DUBLEKS 3 1.490,90
DUKKAN 5 1.710,98
DAIRE TiPi KULLANIM ALANI ARALIGI
[+1 80,51-102,86
i1 96,02-206,39
3+1 165.63-242.01
3+1 DUBLEKS 185,84
4+1 193.63-262.20
S+l 305,27-311.62
5+1 DUBLEKS 492.28-502.52

e Diikkanlar ise 304,78 m? ila 371,98 m? arahiginda kullanim alamna sahiptir.

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumiu Ozellikler

o Tasmmazlarm yer aldigi Umitkdy, Cayyolu, Beysukent bolgesi kentin en gok tercih edilen
yeni gelisme alanlarindan olmasi,

o Bolge olarak altyapr ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi,

e LEgimli arazi yapisi sebebi ile manzaraya sahip, farkh tiplerde daire alternatiflerinin olmasi.

Olumsuz Ozellikler
o Kiiresel dlgekte yasanan kriz,
® Projenin tamamlanmamis olmasi.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tammmlan

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

Deger kavrami, satin alimmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmast muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklarn varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle. deger bir gerceklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lizere
sunulan bir mal veva hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.’

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat. bir mal
i¢in 1stenen, teklif edilen veya édenen meblagdir, Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacakuir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el deistirmesi durumunda

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

¢ Herhangi bir kisitlayic etki ve bask: olmaksizin,

e Alicr ve satictmin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

¢ Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir stire taninacagi.

o (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak vapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yliksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Pivasa Degeri” denir.

' UDES —Uluslararast Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen.
takribi 3-6 ay arahi@ igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi deferin alinmasina galisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligy iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede.
varliklanin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

S
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4.1.4. Faal isletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinli olugturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini strdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak par¢alardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdtiren isletme degerinin bir pargasini olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir, Kavram. faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.2

4.2. Degerlemede Kullamlan Yéntemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkl degerleme yontemi

bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilasuirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyvet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimidir.

? UDES - Uluslararast Degerleme Standartlar Faal Igletme Degeri Tamm

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Kargilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyau ve bunun tarihi.
konumu, bityiikligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastinilir. Bu
calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilagtirmaya dayah bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimr.

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklagim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek
i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanihir. Indirgeme. tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi ol¢tiimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimma goére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegdi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil icin (iretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina goére olusan bir kapitalizasyon oramina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhk elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin
yaratig1 olasi dénem gelirleri hesaplanmir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas: giderlerin diisulerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammmiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ydntemle deger
takdirinin yapilmas islemidir.

? UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlar
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4.2.3. Malivet Yaklasin

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin. arazi ve binalar olmak {izere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimeilik kar da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag diigiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diigiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayaca@ kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calhismalarda gayrimenkuliin bina malivet degerleri. Bayindirhk Bakanligi Yap: Birim
Malivetleri, binalann teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pivasada aym &zelliklerde
inga edilen binalann ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarim gosteren
cetvel ile binamin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir,

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa tizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girigimei yéniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {iriiniin yer aldig sektoriin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z 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 sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesab1 yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlanmin gok farklilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur.,
Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmig proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmasi mimkiindiir.

4.3. Degerleme Calhismalarinda Kullamilan Baz1 Tanimlar

4.3.1. Indirgeme Orani (Iskonto Oram)

Gelecekte tdenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yaunldifinda sermayenin kazanabilece@l getiri oramm
yansitmahidir. Ayrica getiri orami olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler

degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden 0imu ; lur
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi {ilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkive'de uzun vadeli mevduatlann olmamas,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri orani™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri. eckonomideki
belirsizlik ve rakamlann keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir yaklasim olmadifim diigtinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kanis1 yaygindur:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasmin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi,

s Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi.

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansli bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektdrde gerceklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile krtik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ongoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oramnin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.

4.3.2. Varsayimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDES) gére varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlann 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 akislari ile maliyetler veya gider akislari arasindaki farkin bir
NPV analizindeki él¢timiidiir, Bir yatirnmin yatirim dénemi boyunca sagladi@ getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugtine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gisterir.
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4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin meveut degerini, sermaye yatinminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansivel vatrimeilar icin temel gésterge
niteliinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramim bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayr ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekieki ekonomik faydaya serefive denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefive; Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi difer finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefive: Ekonomik fayda saflayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhktr. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup. satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin saus fivatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalintt degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlars (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 artti.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gore
toplam niifusun %50.2"sini erkekler. %49.8ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %e13,4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orami 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.3¢ yiikseldi. Belde ve kéylerde vasayanlann orani ise %7,7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye 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
Jzmir, 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 vilinda énceki yila gore artis 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 Sanhurfa ve Sirnak, 20.5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gére %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yag grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram ise %23.7 ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da %8.3°e
viikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kigi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2015 yilna gore 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 [zmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizél¢limi{i bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin
niifus yogunlugu 56, en kiigiikk yiiz6lglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak
gerceklesti.

Cocuk vas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi) gerilerken, 65
ve daha yukan yastaki niifusun orani da %8.2"ye (6 milyon 495 bin 239 kisi) yiikseldi.

' Demografik veriler TUIK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglan 2016 raporundan
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”. Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gore | kisi artarak 102 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirastyla: 493 kisi ile Kocaeli. 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir &nceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizélgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yoZunlugu 55. en kiigiik
yiizdlgiimiine  sahip  Yalova’min  niifus  yo@unlugu ise 275 olarak  gergeklesti.

5.2. 2017 Yili Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

2017 yilimin Ocak aymdan bu yana. ABD de segim sonrasi ekonomi politikalarina iligkin
alginin normallesmesi. Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu gériiniim finansal piyasalarda oynakliklar azaltmisur. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde. ABD’deki Kasim ayi

se¢imleri sonrasinda yasanan hizh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Graflk 1.1. Graflk 1.2
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Son dénemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye'ye de portfdy girisleri
artmustir. Para politikasindaki sikilasma adimlarmin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
viikselmeye devam etmis, getiri egrisinin egimi tersine donmis, Turk lirasimn seviyesinde ve
oynakh@inda diisiis gdzlenmistir. Diger taraftan. finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tesviklen ve destekleriyle kredi buiylimesi gegmis yillara gore giiglii bir
sevir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma, agirlikh olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle isletmelere yonelik kredi kosullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yilin ilk ¢eyregi. déviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak iiretici fiyatlan tizerindeki
malivet baskilarmin belirginlestii ve c¢ekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir donem
olmustur. Bu dénemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikselisin de etkisiyle fiyat aruglar hizlanmsur. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin

ilk ¢eyreginde viizde 11,29 seviyesine yiikselmistir. i%i%%w AT A\ K ng
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2016 yih son geyreginde iktisadi faaliyet, bir 6nceki geyrekteki gegici yavaslamamn ardindan
yurl i¢i talep kaynakli olarak ilimh bir biiylime kaydetmistir. Son ceyrekte ihracattaki ivimelenmeyle
birlikte net dis talebin donemlik biiylimeve katkisi oldukga viiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda
giiglenmesi beklenmektedir, Ilk geyrege iliskin gdstergeler finansal piyasalardaki oynaklhifin neden
oldugu belirsizlik artisi. is giicii piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikselis nedeniyle
iktisadi faaliyetieki toparlanmanin gegen yilin son ¢eyredine gore bir miktar ivme kaybettifine igaret

etmektedir.

Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair goriiniimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki giiclii artis egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmanm yilin ikinci ¢eyreginden itibaren gii¢ kazanmasi

beklenmektedir.
Para Politikas1 Uygulamalar ve Finansal Piyasalar

TCMB. 2017 yih Ocak ayi baginda ddviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asiri
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarim simirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilagtirma
gergeklestirmigtir. Bu ¢ergevede, 12 Ocak 2017°den itibaren. 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmis ve sistemin fonlama ithtiyacimin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten.
marjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP bor¢ verme faiz oranm ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilagtirma daha da
gliglendirilmistir. Stz konusu parasal sikilastirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimstir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasasi faizlermin
TCMB agirhkli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve d6viz piyasasimin goreli

olarak istikrara kavusmasi para politikas: aktanmimin amaglanan sekilde gergeklestiine isaret

etmektedir.
Grafik 1.1.1. Grafik 1.1.2
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2017 yilinin bagmdan bu yana getiri efrisinin egiminin tersine dénmesi para politikasi
durusundaki sikihga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikas
uygulamalarinin etkisiyle bir dnceki Rapor doneminden bu yana belirgin bi¢imde yiikselmeye devam
ederken. uzun vadeli kur takas: getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamustir (Grafik 1.1.3). Politika
uygulamalar déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk
lirasinin ima edilen oynakhginda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).

Gralfik 1.1.3 Girafik 1.1.4
Son Dénemde Kur Takas Gelii Egrid Opsiyordann Ima EHigi Kur Oynakhi®
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2017 yailimin ilk ¢eyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselige karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtivati politikalar. kamu maliyesi tegvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kogsullar1 toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erigimi
desteklemek i¢in alinan diger 6nlemlerin etkisivle, bu donemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki viikselise kivasla sinirh diizeyde kalmastir.
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizli artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk
Lirasi cinsinden ticari kredi bityiimesinin ivme kazandigi gozlenmektedir.(Grafik 1.1.6.).

Grafik 1.1.5. Grafik 1.1.6.
(Al Viesdier, Yillk Fobier, 4 Hoflolk Horeke i Orlalarne, Yilzds]  fir Efkiirdden Anncelmeg, Yisde Degiir, Yibk]
" m—lcy: 0 28 S Tiean =
——— Tikstic Teptam
AN Tukestci
17 17 b
"
15 N 15
13 13
n 1"
e 0 1]
e aE SRR EBREREE gr e og g BRE DS REE
| 2 8 3 B 8B 2 o 8 3 -1 g 9 § 8 =0 gn 32
" el Ko, tica krad horh ve sér ol v fea bodlire Bpie
Saloteri Oy
Nonpi: TEME, Eoran: IO

(*) Merkez Bankas: Finansal Raporlarindan derlenmistir.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. Ankara ili?

Ankara, Tiirkiye'nin baskenti ve en kalabahk ikinei ildir. Yiiz6lgtimii olarak {ilkenin {igiincii
biiviik ilidir. Cografi olarak Tiirkivenin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz
Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik boliimii i¢ Anadolu Bilgesi'nde ver alir.

Ankara Ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya, giineydoguda Kirgehir ve Aksaray ile komsudur,

1355 km. uvzunlugu ile tamam Tiirkiye topraklar: tizerinde yer alan en biiyiik nehir
olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 km. ile Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan Sakarya Nehri ise,
ilin batisim1 sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi. il merkezinden geger. llin
giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci gélii, %32.4 tuz oramyla da diinyanin en tuzlu
ikinci golii olan Tuz G&lii vardir. Ayrica Tuz Gélii'niin de i¢inde bulundugu havza, Tiirkiye'nin en
biiyiik kapali havzasidir.

Ankara

Ankara'nmin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
giiniimiizde Tiirkive'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkive Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvancihia dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagh kullaniimasina
ragmen, niifusunun sadece %3't koylerde, %70' ise il merkezinde yagar. Ekonomik etkinlik biiyiik
oranda ticaret ve sanayiye dayahdir, tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatirimlari. bagka illerden biiyiik
bir niifus go¢iinii tegvik etmistir. Cumhuriyetin kurulugsundan giintimiize, niifusu {ilke niifusunun
iki kati hizda artmustir. Niifusun vaklasik dortte Ucti hizmet sektorii olarak tamimlanabilecek
memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde. dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda

¢alisir. Sanayi, ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmustir,

%11 hakkinda bilgiler ve giirseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. T b
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[l ntifusu 2015 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére 5.270.575 kisidir. Ankara
niifusunun dortte ii¢ii hizmet sekidriinde ¢alisir ve bu sekidr ilin gayrisafi hasilasinda en biiyiik paya
sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gé¢le gelen niifusa istihdam saglayacak kadar biiyiik

sanayinin bulunmamasidir.

Yillara Gére Ankara Niifusu

il Ankara Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2015 5.270.575 2621235 2,649 340
2014 6.160.072 2.562.805 2 587 267
2013 5.045.083 2 507625 2 537 558
2012 4.965.542 2.474.456 2.491.086
2011 4.890.893 2435058 2451835
2010 4.771.718 2.379.226 2,392 450
2009 4,650,802 2318633 2,332 169
2008 4.548.939 2267779 2281160
2007 4,488,756 2225033 2241723

Giinlimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sekttrlerinde yatinm yapilmaktadir.
Tiirkiye'nin en gok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, tiniversite diplomali kisi oram
tilke ortalamasinin iki katidir.

Bu egitimli niifus, teknoloji agirhikh yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur, Ilin
ulagim altyapis1 baskent eksenlidir; buradan otoyollar. demiryolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger
schirlerine ulasilir.

il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris ¢ikisi
saglayan en onemli noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa. Amerika ve
Uzak Dogu'nun ¢esitli sehirlerine ugmak miimkiindiir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve
islevi cagdaslastirlmistir. Havalimanini kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni
gegitler devreye sokulmugtur. Havayolu ile kente ulagmamin bir bagska yolu da ordunun
hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamidir. Bu havalimam sivil uguslara kapali olsa da,
gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akinci, Etimesgut ve Guivercinlik hava alanlari, askeri
amaglarla kullanilmaktadir.

5.3.2. Cankaya Ilcesi®

Cankaya llgesi 1936 yilinda kurulmustur. 1983 yilinda kabul edilen 2963 sayil Kanunla llgeye
bagh Gaolbasi ve Mamak ayn birer Ilge haline getirilmistir. 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanununun gegici 2 inci maddesi geregince koy tiizel kisiligi kaldirnilan, llgeye bagh ti¢ kiy (Beytepe.
Karatas, Yakupabdal) Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.08.2004 tarih ve 531 sayih

karariyla mahalleye déniismiistiir,

* lige hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

o 1 ATAK 7
ﬁp’r f_ Goyrimenkul®
PﬁUI’r"'m’"
ATAK Gayrimenkul Degeriam AZ =1

icerenkiy Mh, Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa |27
Tel0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.r ayfa |




(lankaya. iilkenin en 6nemli kamusal karar organlanmi, Universitelerini, ¢esitli tlkelerin

biiviikelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalar, biiyiik otelleri. kiiltiir ve sanat

kuruluslarini, restoranlari. eglence ve dinlenme yerlerini barindiran bir yerlesim alani.
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(ankaya’da 116 mahalle, 4 devlet tiniversitesi, 6 6zel tiniversite ve Kara Harp Okulu vardur.
Ayrica 103 ilkégretim okulu, 46 lise ve 59 6zel okul vardir. 2015 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemine gore ilge Niifusu 922.536 dir. Giinliik niifus hareketlerine bagl olarak Cankaya’nin niifusu,
giin boyunca 2 milyona ulagmaktadir. fige bu dzelligiyle kent iginde ayn bir kent merkezi 6zelligine
sahiptir.

flge son zamanlarda kirsal kesimden go¢lerin yogunlagmasi nedeniyle izl bir niifus artigina
neden olmus, yapilan imarsiz gecekondulasma neticesi dis kesimlerde diizensiz bir yapilagma
meydana gelmistir. [lgede belediye simrlan igerisinde kalan yerler imar planina uygun olarak gagdas
ve modemn bir yapiya kavusturulmustur.

Niifusun gogu gegimini esnaflik, is¢ilik ve memuriyetten sagladifn gelirle idame ettirmektedir.
Cankaya tarim kenti degil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yogunlastig: bir kent dzelligindedir.

flgede devletin en {ist diizey yoneticisinden en alt birimindeki hizmetliye kadar binlerce kigi
kamu hizmetlerinde ¢alismaktadir.

llcede ticaret yogunlugu ¢ok fazladir. Ilge i¢i hareketliligin komsu ilge ve illerle de iligkisi
vardir. Hatta yurtdisindan mal getiren ve yurtdisina mal satan is yerleri de bulunmaktadir.

Is verlerinin birinci derecede yogunlastifii ver Yenisehir'dir. Dikimevi. Kiigiikesat, Besevler ve
Bakanliklar daha sonra gelir. llgede 100.000 kadar isyeri bulunmaktadir. Bu igyerlerinin bazilari da

¢ok biiyiik ticaret merkezleridir.
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ilge sanayi bolgesi degildir. Ancak dzel sektdre ait konfeksiyon, ayakkab, tekstil lizerine imalat
atdlyeleri ile tugla ve toprak. ahsap, 6rme, yem ve un sanayileri, galvanizleme. tibbi cihazlar ve ekmek
fabrikalar1 meveuttur. [lce kent merkezi durumuna gelince, fabrikalarin kurulmasi engellenmis ve
kurulu olanlar da kaldinlmistir. Hatip Cay1 gevresinde yag, yogurt, ayran ve peynir fabrikalar vardir.
flce merkezinde ve degisik verlesim yerlerinde konfeksiyon atdlyeleri ve basimevleri mevcuttur.

Ulasim karayolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. llgeyi dogudan Mamak, batidan Etimesgut
ve Sincan’a baglayan demiryolu iizerinde banliyd treni diizenli olarak isler. Cankaya’y1 Yenimahalle
ve Batikent’e baglayan metro 28.12.1997 tarihinde hizmete girmistir. ASTI-Dikimevi hatti iizerinde
30 Agustos 1996 tarihinden itibaren Ankaray rayl sistemi ¢caligmaya baglamistir.

Karayollan Ilgeyi driimeek agi gibi sarmigtir. Tamam asfalt kaplama olan yollarin bakim ve
onarimi anayol ve caddeler haricinde Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmakiadir. Cevre yolu ile
tim komsu ilcelere baglantihidir. Aynica gevre Illerden Konya. Eskisehir. Istanbul ve Kirikkale
baglantis1 vardir.

llge devletin iist kademe yéneticilerinin, yabanci elgilik mensuplarimin bulundugu bir yer
olmast, oldukca gelismis ticaret ve hizmet (Kamu ve Ozel) potansiyeline sahip olmasi nedeniyle yurt

i¢i-yurt disi haberlesme agi ¢ok genis ve de yogundur.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullamilabilir olan {i¢ farklh deferleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir,

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

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

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirnim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakl
kalmak iizere. ortakliklar veva ortakliklarin; Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamamimn veya ayn
béliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 11ginda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak igin Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yontemi
kullanilmustir. Bu ydntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasimi Yontemi kullamlmstir.

Projenin tamamlanmas: durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagim
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlar Yaklasimn Yoéntemi tercih

edilmistir.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Bu yontem ile yakin zamanda bolgede pazara ¢ikanlmis konu tasinmaza benzer

gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyvebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu parseller i¢in m* birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller. konum, biiyiikliik, imar durumu ve fiziksel Ozellikler gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gorusiilmis; ayrnica ofisimizdeki mevcut verilerden faydalamilmistir. Asagida boélgede yapilan
arastirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmus olup bu emsallerin tamami KDV harictir.
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Arsa Emsal Arastirmalar :

e Sahibinden (532 561 48 69): Mutlukent Mahallesi’ nde 13089 ada 6 nolu parselde konumlu
*Villa Imar1™ fonksiyonuna sahip Emsal:1.00, Hmaks:6.50 m yapilasma sartlari olan 789 m?
arsanin 2.500.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almmstir. (Birim Deger: ~3.169.-
TL/m?)

e Ar-Me Gayrimenkul (533 208 97 80): Mutlukent Mahallesi® nde konumlu “Konut Alani™
imar fonksiyonuna sahip Hmax:6.50 yapilagma sart1 olan 1074 m? arsanin 2.500.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir, (Birim Deger: ~2.328,-TL/m?)

¢ Berrak Emlak (533 655 76 32): Mutlukent Mahallesi’ nde konumlu “Konut Alami™ imar
fonksiyonuna sahip Emsal:0.70, Taks:0,35 yapilasma sartlari olan 550 m* arsanin 1.625.400,-
TL (420.000.-USD) bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~2.955,-TL/m?)
(Doviz Kuru:3.87-TL alinmstir.)

¢ Sahibinden (533 208 97 80): Umit Mahallesi’ nde 13675 ada 24 parselde konumlu “Villa
iman™ fonksiyonuna sahip, Hmaks:9.50 m yapilasma sartlar1 olan 234 m? arsamn 700.000.-
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmstir. (Birim Deger: ~2.991,-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmalar :

¢ Lacivert Gayrimenkul (506 569 05 21): Umit Mahallesi’'nde konumlu. yeni yapilmig Teona
Umitksy Projesinde, metro ve AVM ye yiirime mesafesinde 8. katta yer alan 154 m? alana
sahip 1+1 dairenin 525.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almmugtr. (Birim Deger:
~3.409,-TL/m?)

e Park Alyans (553 435 69 04): Cayyolu Mahallesi’nde, yeni yapilmug Park Alyans Projesinde.
otopark. fitness ve sauna gibi sosyal donatilan olan site igerisinde 2. katta yer alan 112 m?
alana sahip 2+1 dairenin 522.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~4.661,-TL/m?)

e Teona Gayrimenkul (507 598 30 30): Umit Mahallesi’'nde, Sifir Teona Konutlarinda.
otopark ve agik/kapali havuzlu site igerisinde 19. katta yer alan 103 m? alana sahip 2+1
dairenin 573.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~5.563,-TL/m?)

e Sahibinden (537 688 86 96): Mutlukent Mahallesi’nde, Yesil Vadi Sitesinde konumlu, 10.
katta yer alan 154 m? alana sahip 3+1 dairenin 670.000,-TL bedel ile saulik oldugu bilgisi
almmustir. (Birim Deger: ~4.351.-TL/m?)

¢ Agakoc¢ Gayrimenkul (543 562 06 06): Umit Mahallesi’nde, 15 yas iizeri olan Camhica Vadi
Sitesinde konumlu, 1.katta bulunan 140 m?* alana sahip 3+1 dairenin 510.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alimmustir, (Birim Deger: ~3.643.-TL/m?)
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e B&D Gayrimenkul Evi (530 962 02 61): Mutlukent Mahallesi’nde. 15 yas fizeri Umitkdy
Residence Projesinde konumlu, bahge katinda yer alan 150 m? alana sahip 3+1 dairenin
560.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~3.733.-TL/m?)

e  Arya Prestij Gayrimenkul (535 884 21 30): Cayyolu Mahallesi'nde, Mesa Yonca Evler 1
Sitesinde konumlu, 3. katta yer alan 160 m? alana sahip 3+1 dairenin 495.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~3.094,-TL/m?)

o Plaza Emlak (532 301 82 74): Umit Mahallesi'nde, 15 yas {istinde bulunan7 kath binanin
3.katinda konumlu 150 m? alana sahip 3+1 dairenin 650.000,-TL bedel ile saulik oldugu
bilgisi alinmistir, (Birim Deger: ~4.333.-TL/m?)

e Remax Flat (533 207 10 11): Mutlukent Mahallesi’'nde, 15 yag {izeri olan Angora Evleri
sitesinde konumlu, 2. katta yer alan 160 m? alana sahip 3+1 dairenin 655.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~4.094.-TL/m?)

* B&D Gayrimenkul Evi (530 962 02 61): Cayyolu Mahallesi’nde, 5 yas lizeri Beysupark
Projesinde konumlu, 2. Katta yer alan 180 m? alana sahip 3+1 dairenin 635.000.-TL bedel ile
satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~3.527.-TL/m?)

o Park Alyans (553 435 69 04): Cayyolu Mahallesi’nde, Sifir Park Alyans Projesinde, otopark,
fitness ve sauna gibi sosyal donatilari olan site igerisinde 1. katta yer alan 142 m? alana sahip
3+1 dairenin 632.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~4.450,-
TL/m?)

e Sahibinden (532 452 89 56): Cayyolu Mahallesi’'nde, 15 vas iizeri Doktorlar Sitesinde
konumlu, 6. katta yer alan 145 m? alana sahip 3+1 dairenin 600.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~4.138,-TL/m?)

e Beysukent Emlak (539 588 69 69): Cayyolu Mahallesi’'nde. 5 yas iizeri Beysukent
Projesinde konumlu, yiiksek girig katinda yer alan 177 m? alana sahip 3+1 dairenin 610.000,-
TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~3.446.-TL/m?)

« EPA ﬁmitkﬁy Temsilciligi (554 606 01 63): Umit Mahallesi'nde, 15 yas tizeri Dorukent
Sitesinde konumlu, 16. katta yer alan 137 m? alana sahip 3+1 dairenin 525.000.-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi almmustir, (Birim Deger: ~3.832,-TL/m?)

e Bitter Real Estate (530) 235 36 23): Beytepe Mahallesi’'nde. 1 yillik Lotus Beytepe
Projesinde, otopark ve kapah yiizme havuzlu site igerisinde 13. katta yer alan 220 m* alana
sahip 4+1 dairenin 840.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~3.818,-TL/m?)

e Coldwell Banker Golden Gayrimenkul (532 423 60 22): Cayyolu Mahallesi’nde. 15 yas
tizeri 9 kathi binanmn 6. Katinda konumlu, 150 m? alana sahip 3+1 dairenin 570.000,-TL bedel

ile satilik oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Deger: 3.800.-TL/m?) ﬁ%@?iﬁ%ﬁ A TA K 7
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Ticari Emsal Arastirmasi:

¢ Beysukent Emlak (539 588 69 69): Mutlukent Mahallesi’nde, Angora Bulvari’na cepheli
tabela degeri yiiksek, 240 m? kullamim alanh, 3 katl, isyerinin 2.450.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alimmusur. (Birim Deger: ~10.208.-TL/m?)

e Extra Gayrimenkul (532 454 56 43): Cayyolu Mabhallesi’'nde. Park Caddesi'ne cepheli
tabela degeri yiiksek, 13.750 TL kira getirisi olan, 240 m? kullamm alanli, isyerinin
2.700.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmistir. (Birim Deger: ~11.250.-TL/m?)

e Aydogan Emlak (555 802 83 93): Umit Mahallesi’nde. cadde cepheli tabela degeri yiiksek,
350 m? kullamim alanli, 3 béliimlii isyerinin 2.650.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmustir. (Birim Deger: ~7.571.-TL/m?)

e [Extra Lider Gayrimenkul (532 654 41 39): Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mahallesi’'nde,
Alacaath Caddesine cepheli, 450 m? kullamim alanh, Girig + Asmakat + Bahge Kat1 béltimlii
isyerinin 3.500.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~7.777.-
TL/m?)

e Extra Lider Gayrimenkul (532 654 41 39): Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mahallesi’'nde,
Alacaath Caddesine cepheli. 8.500 TL kira getirili, 600 m? kullanim alanh, 3 katl isyerinin
3.500.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~5.833.-TL/m?)

6.2. Projenin Mevcut Durumu Itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlan Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklagimda, meveut yapimin giinimiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar deferinin tespitinde arsa
degeri ve arsa {izerindeki insai yatinmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayr1 ayr1 irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam dederine 151k tutmak

adina hesaplanmistir.
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6.2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yiéntemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bilgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar &zellikleri ve benzer ozelikleri

(;er-:;evesmde rapor konusu parselle lle klyaslanmlan

Rapor igerisinde belirtilmig olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarma,
bityiikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarina gére degiskenlik gosterdigi tespit

edilmistir.
I E——— EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL
1 2 3 4

YUZOLCUM (m?) 789 1074 550 234
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 3,169.00 | 2.328.00 | 2.,936.00 | 2.955.00
PAZARLIK PAYI 0% 0% 0% 0%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m?) 3,169.00 | 2,328.00 | 2.936.00 | 2.955.00
BUYUKLUK DUZELTMESI -10% -10% -10% -15%
HISSELi OLMA DURUMU 0% 0% 0% 0%
KONUM DUZELTMESI -5% 5% -5% 5%
iMAR FONKSiYONU DUZELTMESI 25% 35% 30% 35%
DUZELTILMIS$ BIiRiM DEGER (TL/m?) 3.485.90 | 3,026.40 | 3,376.40 | 3.693.75
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) 3,395.61~3.400

* Dozeluneler 29479 ada | nolu parsel baz ahnarak yapilmistir.

Sozlesme. imar uygulamasi 6ncesi mevcut 953 nolu parsel fizerinden imzalanmistir.

Uygulama sonras: olusan 24479 ada 3 nolu parselin rapor igeriginde detaylar1 verilmistir. Kamu

yararina ayrilmis olan 24479 ada 3 nolu parselin hazineve devri stz konusu oldugundan degerleme

dis1 birakilmastar.

Yapilan diizeltmeler ve tiim bu veriler 1s1iinda 29479 ada 1 nolu parselin meveut 6zellikleri

g0z Oniinde bulundurularak ve yapilagsma yogunlugu, ylizolglimi, imar durumu, cephe ve benzeri

kriterler dikkate alinarak takdir edilen birim ve toplam degeri asagida tablo halinde sunulmustur.
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Ada | Parsel | Yiizolgiimii imar - Birim Deger | Toplam Deger
No No (m?) Fonksiyonu (TL) (TL)
29479 I 29.916,83 | Konut Alam | E:1.25 3.400 101.717.222.00

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu projenin mevcut durum itibariyle yasal izinleri alinmis olup insaati heniiz
tamamlanmamistir, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. den alman bilgiye gore proje
mevcut durum itibariyle %31,72 insaat seviyesine sahiptir. Yap: ruhsatlari, rapor konusu proje
kapsamindaki bloklar i¢in 3B, 4A, 4C ve 5A smifi olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanh@i'nin 2017 yili birim maliyet tablolarina gére 3B simifina giren yapilar i¢in 838.-TL, 4A
sinifina giren yapilar icin 882.-TL, 4C smifina gire yapilar icin 1.135,-TL, 5A simifina giren yapilar
i¢in m? birim maliyet degeri 1.425.-TL dir. Ancak projenin detaylar ve mahal listesi incelendiginde
maliyetlerin bu birim maliyetlerden yaklagik %20 daha fazlasi civarinda olacag disiiniilmiistiir.
Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yilizol¢iimii bazinda 120,-TL/m? olacag
referans alinmig ve asagida toplam ingaat maliyetleri bu hususlar ¢er¢evesinde hesaplanmistir.

I INSAAT | TOPLAM | BIRIM
SIRANO | :1]1)5"%1, BLOK NO s’[ﬁfé. AEANI KAT | DEGER TOPL’E.I}"L?EGER
- e (m?) ADEDI (TL/m?)
I 29479/1 Al V-A 23.037,22 20 1.700,00 39.163.274,00
2 29479/1 A2 V-A 24.969,58 21 1.700,00 42.448.286,00
3 29479/1 A3 V-A 24.019,09 2] 1.700.00 40.832.453,00
4 29479/ Bl IV-A 7.167.68 9 1.100,00 7.884.448.00
5 29479/1 B2 11-B 7.906.20 7 1.050,00 8.301.510,00
6 29479/1 B3 1I-B 3.771.66 6 1.050,00 3.960243,00
7 29479/ B4 11I-B 1.409.70 5 1.050,00 1.480.185,00
8 29479/1 B3 IV-C 3.029.34 10 1.400,00 4.241.076,00
9 29479/1 B6 IV-A 4.677.34 8 1.100,00 5.145.074,00
10 29479/ B7 IV-A 4.581,58 9 1.100,00 5.039.738,00
1 29479/ B8 V-C 5.970,71 12 1.400,00 8.358.994,00
12 29479/] D I1I-B 2.308.53 3 1.050,00 2.423.956,50
Cevre Diizenleme. Avdinlatma vs. (Maktuen) 3.590.019,60
172.869.257,10

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %31,72 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

%31,72 x 172.869.257,10 TL = (54.834.128,35) ~ 54.834.128,-TL olarak hesaplanmigtir.

Malivet Olusumlar: Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL)

101.717.222,00

Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu lle Degeri (TL)

54.834.128,00

Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL)

IR

_156.551.350.00
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Stzlesme gerefi Emlak Konut GYO A.$.'ne ait hasilat pay1 % 33°diir. Emlak Konut GYO
A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylasimi karsih@inda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler igin sézlesme gerefi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmus oldugu tiim insaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.§.’den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S."nin ait olan arsanmin dederinin, meveut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.§. paymna diigen degere karsihk geldigi ve bu degerin minimum deger olacagi

kanaatine vanlmigtir.

PROJENIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S.

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) LWkl 2

6.3. Projenin Tamamlanmas) Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Alas: Yaklasinn Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu ybéntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmas: halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine tasimg giincel degerlerine ulasilacaktr.

Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan % 33 hasilat paymn degeri ayni zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Proje biinyesindeki {initelerin bagimsiz biliim listesinden alinan

briit kullanim alanlari asagida tablolandirilmistir.

KULLANIM AMACI SATILABILIR ALAN
Konut 79.854 .88
Diikkan 1.710,98

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmistr.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmustir.

o Proje blinvesindeki {initelerin 2017 yili i¢in ortalama konutlarda 4.200 TL/m?, diikkanlarda
ise 6.200 TL/m? olacag: varsayilmistir. Bu birim fiyatlarin her y1l yiizde 10 artacag kabul
edilmistir.

e Konut satislarinin 2017 yili sonuna kadar %50, 2018 wilinda %40, 2019 wilinda %10
ditkkanlarda ise 2017 yilinda %30, 2018 yilinda ise % 70 satis gergeklesecegi ongoriilmiistiir.

e Nakit akislan hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazmdadlr

6. ATAK 7%

Z
gﬁﬂ ..r \}E‘Iy Il'ﬁ\_"‘lﬁ(u' \7

Degerleme A

ATAK Gayrimenkul DegerlemeA s R

cerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 118 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 36
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.com.tr ayla | 3



e Kullanilan tiim varsayimlar. tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmig nakit akimlan
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

e [skonto orani risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlari olup 0.15 olarak alinmistir. Buna
giore 15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon odemeli devlet tahvili baz alinmistr. (Kupon
Faizi:5.25 Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5,25 x
2 =10,50 alinms olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger

Yukanidaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 336.989.801,08-TL olarak

bulunmustur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 336.989.801,08
Hasilat Payi 033
Projelendirilmis Arsa De@eri (TL) 111.206.634.36

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.S$. ne ait olan % 33 hasilat payinin degeri ayn: zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan
projeksivonda projeden elde edilecek gelirlerin toplani 336.989.801,08-TL, Emlak Konut GYO
A.S."nin hasilat payi ise 111.206.634,36-TL olarak hesaplanmstir.

f I‘_.(‘TA K (Jf.. {/7'
Geyrimenk ol
Degerleme A ©
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6.4. Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gire raporu talep eden miisterimiz Emlak

Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cayyolu Mahallesi’ndeki
Cayyolu Koordinat Projesi’nin mevecut durumuyla toplam degeri, 156.551.350.00 TL projenin
meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. paymna diigen degeri 101.717.222,00 TL. projenin
tamamlanmasi durumunda bugitinkii degeri 336.989.801.08 TL, projenin tamamlanmas: durumunda
Emlak Konut GYO A.§. paymna disen gelirlerin bugiinkii degeri 111.206.634.36 TL olarak
hesaplanmistir. Yapilan sézlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.’nin asgari pay1 180.000.000,-TL
olacaktir.

Gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa degerinin varsayimlara dayval
olmasindan dolay: emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan degerin takdir edilmesi uygun goriilmiis

rapor konusu parselin toplam pazar degeri igin 101.717.222.-TL takdir olunmustur.

Yani sira Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 432 adet
bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayi¢
degerlerinin toplam degeri KDV harig¢ 330.756.200,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri
tablo halinde raporumuz sonug¢ bdliimiinde de sunulmustur. Deger tespitinde tahsisli alanlarin
sagladigi fayda goz oniinde bulundurulmus ve bu alanlan gdsterir yénetim plam ekleri raporumuz

ekinde sunulmustur.

‘55: gk JATAKE,
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Ankara Ili, Cankaya ligesi. Cayyolu Mahallesi’ndeki 29479 ada 1 ve 3
nolu parseller tizerinde yer alan Koordinat Cayyolu Projesi’dir. Rapor konusu projenin bulundugu
yer. civarinin tegekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname
ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, ig¢ilik ve
malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayh
piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gore rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gére hesaplanan
ve takdir olunan degerler agagida tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 156.551.350,00 40.,452.545,22
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Paymna 101.717.222,00 26.283.519.90
Diisen Degeri
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 336.989.801,08 87.077.467.98
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. 180.000.000.00 46.511.62791
Paymna Diisen Gelirlerin Bugiinkil Degeri

= Rapor tarihi itibariyle TCMB diviz sates kury 3.87 TL kullamimgnr.
Degerleme, Tiirk Lirasi Para birami ife galisifims ve raporlammigtir.
o Komugayrimenkullerm ilgili Sermaye Pivasasi Mevouan Hikimlert geregince: Gayrimenkul Yatrim Griaklign porifivinde
“Proje " olarak bulunmasmdea herhangi bir engel bulunmamakiadir,
Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatt hitkiimlering gare hazrlanmegir.
KDV oranfan giincel mevzuat dogrultusunda ekl tabloda dagilmstr,
Bu savfa. bu degerleme raporumm ayridmaz parcast olup bagimsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalaroun kullanmilart halinde ortayva qrkabilecek sonuglardan sivkenimiz sorwmiu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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