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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikiimltliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 08.12.2017 tarihinde, 2017/0291 rapor numaras: ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme

uzmam Dilara DINCYUREK "in beyan: asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

# Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla simirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

# Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin
olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine baglh olmadigini;

# Degerleme ¢ahgmalannmmzi  ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki efitim sartlarina haiz oldugumuzu:

# Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin veri ve tiirii
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

# Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalan yapmis oldugumuzu;

b 74

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmant/uzmanlari diginda hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim:

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkint etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ 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 Ortakligi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 06.12.2017

RAPOR TARIHI 08.12.2017

RAPOR NO 2017/0291

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Ankara 1li, Cankaya Ilgesi, Miihye K&yii'nde Konumlu
29396/11 (E:29396/3) Nolu Ada/Parsel Uzerinde Konumlu
Bagkent Emlak Konutlari 1.Etap Projesi.

KOORDINATLARI 39.860202, 32.856914

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gore diizenlenmistir. (Bkz. raporun 3.2. bsliimii.)

IMAR DURUMU

Projenin yer aldigi parsel, 01.06.2017 Tasdik Tarihli Ankara
ili, Cankaya ilgesi Miihye Koyii Gecekondu Onleme Bélgesi
Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara Iliskin 1/5000
Olgekli Nazim-imar ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan
simirlart icerisinde kalmakta olup “Ticaret+Konut Alani® imar
fonksiyonuna ve E= 2.00, Yengok= 70.00 m. yapilasma
sartlarina sahiptir. Detaylar i¢in bkz. raporun 3.3. béliimii

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Bagkent Emlak Konutlari 1. Etap
Projesi'nin meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki
pazar degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje
kapsamindaki 1.306 adet bagimsiz bdliimiin anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degerinin tespiti icin
hazirlanmistir.

TL usD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri y 356.194.117,50 92.039.823,64
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri a 846.000.744,00|  218.604.843.40
Parselin Deeri A 290.882.117,50 75.163.337.86

. Rapar varilit itibarivle TOMB dbviz sateg kuru 3,87 TE kullaminusire

. Ko gaprmenkillerin ilgili Sermayve Pivasase Mevzuais Hakimleri geredinee; Cavrimenkul Yatiems Ortaklign portfiine “Proje " olarak almmsda herhangi

bir engel bulunmamakiadr

KDV Meveut mevauat dogridiesunda hesaplanmignr.

L R

Hu rapor tlgali Sermaye Piyasas Meveuaty hidetimierme gore hazirlanmignr.,

Bu sayfa, bu degerleme raporumm ayrilmaz pargase olup bagumsiz kullandomeas,
Rapor kopyalarin kullanuntar: halinde orsaya cikabilecek sonuglardan siketimiz sorumly degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

lilen¥YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

/ -

Dilara DINCYDREK
(SPK Lisans No:401437)

ATAK Gayrim

ATAK

Gayrimenkul
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongériileri ve Kabulleri

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulan, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme
¢alisamnin bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapiimamistr.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistr. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindign makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel
olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayisi
ile pazarlanmasinda bir mani olmadifi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilnustir.

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

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulufiunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas
yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita. sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gbrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmigtr, Baska higbir amagla
glivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agqk olarak belirtilmedigi siirece hichir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
ontine ahnarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmammn kesin olarak tahmin
edemeyecedi degisen piyasa kosullarina baghidir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghfa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapihirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig éngbriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmisgtir.

Cahgmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalarn, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Degerleme uzmanlarmin
bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamustir. Ancak,
yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemigti. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadiyi varsayilarak
degerleme ¢alismasi yapilmigtir,
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RAPOR, SIRKET VE

BOLUM 1
I.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 08.12.2017 tarihinde. 2017/0291 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi iizerine, Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Mithye Mahallesi, 29396/11 (E:29396/3) nolu ada/parsel {izerindeki Baskent Emlak Konutlar
1.Etap Projesi’nin meveut durumu itabiyle degeri ve tamamlanmas: durumunda bugiinkii degeri
ile proje kapsamindaki 1.306 adet bagimsiz boliimiin SPK mevzuat ve stzlesme geregi anahtar
teslim sartlanmn yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak
hazirlanmigtir. Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar Biilent YASAR ve Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlanmstir

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢aligmalart sonucunda sirketimizin sorumlu deferleme uzmanlari tarafindan 08.12.2017
tarihinde hazirlanmagtr.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki
hak ve yikiimliiliiklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmisur.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Ac¢iklama
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. nin talebine istinaden, sirket

portfoylinde bulunan projenin Sermaye Piyasasl Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIIL. No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati: Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karaninda yer alan) “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul

degerleme raporudur.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERI

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitica Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSiM

KURULUS TARIiHIi

SERMAYESI

TICARET SiCIL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)

1 14.04.2011
: 300,000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

¢+ Yliriirltikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi. 6zel.
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis
degerleme standartlar ve esaslan ¢er¢evesinde degerleme
raporlarim hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Depgerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea
Listeye Almmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere
konunun goriigiildiigii Kurul Karar Orgam’nin 16.02.2012
tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasas
Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayih
Karar ile S§irketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglanin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yoénetmelik’in 11, Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BIiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.

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

ILETiSiM : 0216579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
infof@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yihinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’min gayrimenkul yatirim ortakhiklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araglarna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal 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 ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Bu ¢alisma, , Ankara [li, Cankaya fi:;esi'., Miihye Mahallesi 29396/11 nolu ada/parsel
tizerinde yer alan Baskent Emlak Konutlart 1. Etap Projesi nin mevut durumu itibari ile degeri.
tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri ve proje kapsamindaki 163 adet bagimsiz bsliimiin
SPK mevzuati ve sozlesme geregi anahtar teslim sartlarimn yerine getirilmesi durumundaki
giincel rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Goyrimenkul

i ‘.‘} . chm'lemc A5
ATAK Gayrimenkul Degerieme AS. i
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL IL

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Bagkent Emlak Konutlan Projesi, Ankara Ili, Cankaya ilcesi, Miihye

Mahallesi simrlan igerisinde yer alan 29396/11 (E:29396/3) nolu ada/parsel iizerinde
gelistirilmektedir.

Rapora konu taginmazin dogusu boyunca uzanan Imrahor Vadisi Cankaya Tepesi ile
Mogan Golii arasinda kalmaktadir. Rapora konu taginmazlann da cepheli oldugu Dogukent
Caddesi. vadi manzarasina hakim konumdadir. Vadi; Ankara Merkezi icin ¢ok dnemli bir hava
koridoru olusturmaktadr.

Tagmmazin konumlu oldugu bélge, yakin zamanda 6n plana ¢ikan Imrahor Vadisi ve
¢evresinin stratejik durumundan etkilenmektedir.

Taginmaz bélgenin ana arteri olan birgok mahalleyi birbirinden ayiran Turan Giines
Bulvan iizerinden kuzeydogu yonde ilerlendiginde yol ¢atallanarak ikiye ayrihir. Solda Bulvar
devam ederken sag tarafa rapora konu taginmazinda cepheli Gldugu Dogukent Caddesi
uzanmaktadir,

Parselin yakin ¢evresinde, Sinpas Altin Oran Projesi, MSB Oran Lojmanlan, TRT Genel
Muidirltigt, Park Oran Konutlan, Panora AVM, Emniyet Genel Midiirliigii istihbarat Daire
Bagkanhigi, Ipek Universitesi, Dikmen Vadisi 4. Ve 5. Etaplar, Kiremit fabrikasi bos parseller

bulunmaktadir.

7 ATAK
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3.2,

Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore rapora konu

projenin tizerinde yer aldig parselin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

: ANKARA

{ CANKAYA

: MUHYE

: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA S

TAPU KAYITLARI
. Parsel e Yiiziilgimi Hissesi Hisse Miktar: Cilt | Sayfa | Yevmiye i
a0ty | "o Niseligt (m?) (Pay/Payda) (m?) No | No No Tarihi
29396 n Arsa 89.502.19 1/1 89.502.19 | &0 7019 86376 22.11.2017
89.502.19 89,502.19

Not: Parseller iizerinde gelistivilmekte olan proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamigur. Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirm Ortakligi A.§."nin talebi iizerine 29396/11 nolu ada/parsel iizerindeki 1.306 adet bagimsiz bolimin deger
tespit calismasi tarafimiza sumdan kat irtifakina esas bagimsiz boliim listesi dikkate ahnarak yapimastir, {5 bu liste
rapor ekinde sunulmugstur.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit
Belgesine gore rapor konusu projenin tizerinde konumlandigi 29396/11 nolu ada/parsel {izerinde

asafida yer alan beyanlar bulunmaktadir.

TAPU TAKYIDAT BILGILERI

. | Parsel Yevmiye G

Ada No No Takyidat Aciklamalar No Tarihi
* Bevan: 775 Sayih Kanuna gore gecekondu dnleme bolgelerinin beliflenmesi. Bagbakanlik Toplu 24341 33,08 2010
Konut ldaresi Bagkanhigi'mn 20.08 2010 tarih 59258 savili vazisi ile, iR

20396 11 | ZBeyan: Ankara 5. ldare Mahkemesi'nin 27.04.2017 tarih 2016/4894 Esas - 2017/1271 Karar

Sayih Muhye Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi Kentsel Dontstm ve Gelisim Alan
Dahilinde 644, 831, 919,920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321, 28060 ada 2 parselleri kapsayan 46053 | 14.062017
alanda parselasyon plamt yapiimasina iligkin davali idarenin 23.06.2015 tarih 10326 sayily
isleminin iptaline iliskin mahkeme karan dosyasindadir.

ATAK Gayrimenkul

Parsel iizerinde Ankara 5. Idare Mahkemesi’nin parselasyon planinin iptal kararina iliskin
beyan bulunmaktadir. S6z konusu mahkeme karari 03.11.2015 tarih ve 68610 yevmiye numarasi
ile tescil goren parselasyon plamnin iptaline iligkindir. Bu kararin infazi gerceklestirilmis olup
stz konusu parselasyon plam iptal edilerek kok kadastral parsellere déniilmiis ve yeniden
parselasyon plani hazirlamstir. Bu parselasyon plam 22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye
numarasi ile tescil edilmis ve raporumuz konusu projenin iizerinde yer aldig: parsel olugsmustur.

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

herhangi bir sakinca olmadig1 gériis ve kanaatindeyiz.

A

Degarlame A,
egerle
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3.3,

Parselin imar Bilgisi

Rapora konu projenin tizerinde konumlandig parsel, Toplu Konut idaresi Bagkanligi'nca

01.06.2017 tarihinde onaylanan Ankara Ili, Cankaya ilgesi Miihye Kéyii Gecekondu Onleme
Bélgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Digi Alanlara lliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar ve 1/1000

Olgekli Uygulama Imar Planlar sinirlar igerisinde yer almaktadir, S6z konusu 29396/11 nolu

parselin sahip oldugu imar fonksiyonu ve yapilagma sartlan asagida tablo olarak sunulmustur.

: . Hisse Yapilagma Sartlart | Emsal insaat
Sr:,':' '?‘f: FHN":EI \i]?.(ﬁnlllr;:lmﬂ ( al—:m:eda, Miktar: fmar Fonksiyonu Alam
P y p ¥ [ma} Emsal Ye(l::}ﬂk lmz}

| 29396 11 89.502.19 11 89.502.19 | Konut + Ticaret 2.00 70.00 179.004.38

www.atakgd.com.tr
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ATAK oy

PLANNOTLARI

I. Planlama alani, Ankara Ili, Cankaya Ilgesi Miithye Gecekondu Onleme Bélgesi igerisinde; eski
664, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320. 3321, 28060 ada 2 nolu parselleri ve tescil disi
alanlan kapsamaktadir.

2. Her turlii yapilasmada Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki  Yonetmelik
htikiimlerine, deprem ydnetmeligine ve 11.12.2012 tarihinde onaylanan Jeolojik-Jeoteknik
Etit Raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir. Planlama alamnin tamamn 11.12.2012
tarihinde Onaylanan Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporuna gbre OA-2.1 (Onlemli Alan 2.1) olarak
tanimhidir ve yapilagmada bu tamim altinda belirlenen kriterlere uyulacaktir.

3. Arazi kazi ve dolgu yaparak diizenlenebilir. Diizenlenmis zemin tabii zemin olarak
kabul edilecektir. Topografya 6zelliklerinden dolayi yol ve parsel zemini arasmda uyumlu bir
iliski kurmak amaciyla yapilacak yapilarda +/- 0,00 kotu, Dogukent Bulvarindan cephe alan
parsellerde Dogukent Bulvarimn en yiiksek yol kotundan, Dogukent Bulvarma cephesi
olmayan parsellerde genig olan imar yolunun en yiksek kotundan alinacaktir. Su basman
kotlari +/-2,00 metrede tesis edilebilir.

4. Agiga gikan bodrum katlar iskan edilebilir ve emsal hesabmna dahildir. Bodrum katlarda yer
alacak ortak alanlar spor salonu, sosyal tesis, sifinak, kémiirliik, su deposu, tesisat, otopark vb.
olarak kullanilabilir ve kullamlan bu kisimlar emsal hesabina dahil edilmez. Egimden dolays
agiga gikan ancak 151k almayan kisimlar, iskan edilmis herhangi bir boliim ile baglantih olacak
sekilde depo olarak kullamlabilir ve emsale dahil degildir.

5. Topografik yap: nedeniyle yol ile parsel arasinda iliski saglamak maksadiyla, bodrum katlar
parsel simrna kadar yapilasabilir. Bodrum katlarda parsel simn ile gekme mesafesi arasinda
kalan bu kisimlar ortak alan ya da yaya ve arag giris-¢ikigini temin amagh rampa, otopark,
merdiven, platform vb. olarak diizenlenebilir. Bununla birlikte, parsel smimn ile yapr yaklagsma
stirt arasinda kalan kisunda siteye hizmet edecek rampa, agik otopark, rekreasyon alan
diizenlemeleri yapilabilir.

6. Tim alanlarda TAKS:0,50 olup, sifir kotunun altinda kalan kisimlar TAKS hesabima
dahil edilmez.

7. Planlama alaninin biitiiniinde sert iklim kosullari ve agin riizgar yiikleri sebebiyle, detay ve
izolasyon problemlerinin Gniine gegmek adina balkonlann agik cephelerinde kismu sagir
yiizeyler yapilabilir. Bu sagir alanlanm. genislikleri cephe tasarima uygun olarak mimari proje
ile belirlenecektir. '

OZEL HUKUMLER

KONUT ve TICARET -KONUT ALANLARINDA

8. Ticaret-Konut alanlarinda konut kullanimi ile birlikte yerel ve bolgesel ticari faaliyetler,
aligveriy ve is merkezleri, ¢ok kath magaza, ¢arsi, showroomlar, sosyal ve kiiltirel tesisler,
idari tesisler, turistik tesisler, biirolar ile bunlar destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir.
Bu alanlarda E:2.00 ve Yengok:70,00 m. dir.

9. Ticaret-Konut alaninda toplam emsale esas insaat alaninin max. %40’ma kadar alan
ticaret, geriye kalan alanlar ise konut kullanimina ayrilabilir.

10. Yiiksek yogunluklu gelisme konut alanlarinda yapilasma kosulu E=2.00 (Yengok: 40.50 m.
ve Yengok: 70m.), Orta yogunluklu gelisme konut alanlarinda E=1.50 ve Yengok: 27.00 m. dir.
11. Ticaret-Konut Alanlarinda ve Gelisme Konut Alanlarinda: konut max. kat yiiksekligi 3.50
m. diger birimlerde max. 6.50 m. dir.

12. Yap: adalari blok nizam ve bitisik nizam seklinde diizenlenebilir. Aym ada igerisinde
yapt nizamlari ayri ayn veya birlikte kullamilabilir ve farkli kat uygulamasina gidilebilir.
Blok nizami. blok ebatlan, kat yiikseklikleri, her tiirlii cekme mesafeleri, ¢ikmalar, sagak
geniglikleri vaziyet plani ve mimari proje ile belirlenecektir.

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARINDA:

13. Saghk Tesis Alanlarinda: hastane, saghk ocag, aile saghk merkezi d

v 4 } Gayrimenkul
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ve poliklinik, agiz ve dis saghg merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi vb. fonksiyonlar
yer alabilir. Saglik Bakanliginin tasra teskilatimin uygun gériisii alinmasi kaydiyla Ozel Saglhk
Tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda E:0.80 ve Yencok:12.00 m. dir.

14. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlarinda, yurilar, yatakhaneler, cocuk yuvalari, yetistirme
yurtlan, yaslilar ve engelli bakimevleri, rehabilitasyon merkezleri, kadin ve cocuk signma
evleri. sefkat evleri, halk egitim merkezleri, cok amagli salonlar (kiitiiphane, sinema, tiyatro,
sergi salonu, diigiin salonu, vb.), kres, anaokulu, kurs, sosyal tesisler, kiiltiirel tesisler vb.,
kullanimlar yer alabilir. Bu kullanimlara ayrilan kamuya veya ézel saluslara ait tesisler tek
bagina veya birkagi bir arada kullamilabilir. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlarinda E:1.00,
Yengok: Serbesttir.

I5. Egitim Tesis Alanlaninda ilgili kurum gériisii dogrultusunda yiiksekogrenim hari¢ her
tirldl efitim tesisi (temel egitim Oncesi egitim. kres. ilkokul. ortaokul, lise, vb.) ve buna
bagl tesisler yapilabilir.

16. Cami Alanlarinda; dini hizmet yerleri ve miistemilatlarina ayrilan alanlardir. Bu alanda
cami, ibadethane, lojman ve dini kurs alanlan yer alabilir. Cami alanlarinda E:1.50, Yencok:
Serbesttir.

17. Kentsel Sosyal Altyapr Alanlarinda avan projeye gore uygulama yapilacaktir. ACIK VE
YESIL ALANLARDA:

18. Park Alanlan; bélgede yasayanlarin yesil bitki ortiisti ile dinlenme ihtiyaglarina cevap
veren alanlardir. Bu alanlarda; piknik alanlan, g¢ocuk oyun alanlan, spor tesisleri,
pergoleler ve genel wc yapilabilir.

19.  Bahge diizenlemelerinde yola gére tesviye sarti aranmayacaktir.

20. Ozel Rekreasyon Alaninda; giiniibirlik kullamima yonelik, eglence, dinlenme, piknik
ihtiyaglanmin kargilanabilecegi lokanta, gazino. kahvehane, ¢ay bahgesi, biife, otopark gibi
kullanimlar ile tenis, yilizme gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar yer alabilir.
Ozel Rekreasyon Alaninda E:0,30 Yengok:12.00m. (2 Kat) tir. Bu alanlarda egimden dolay:
ag1fa ¢ikan 2 bodrum kat iskan edilebilir ve emsal hesabina dahil degildir.

YOLLAR VE OTOPARKLAR:

21. Yaya yollan gerektiginde yangin, ¢8p vb. kullanimlar ve binalara otopark giris cikisi
amaciyla kullanilabilir. '

22, Ozel otopark gereksinimi yiriirliikteki otopark yonetmeligi dogrultusunda ada / parsel
igerisinde kargilanabilecektir, Otopark yitksekligi max. 3,50 m. olarak diizenlenebilir.

23. Bina kitleleri disinda yapilabilecek kapaliotoparklar tabii veya tavsiye edilmis zemin altinda
veya listiinde olabilir. Bu sekilde yapilacak kapal otoparklar parsel simirina kadar yapilabilir.

24, Binalar plandaki otoparklardan. yollardan veya ada igerisindeki yollardan servis alabilir.

25. Planlama alam igerisinde ihtiyag duyulmasi halinde, imar ada/parsellerinin ve park
alanlarmin yola cepheli boliimiinde ilgili kurum goriisii alinarak Teknik Altyapr Alanlan ve
Ozel Teknik Altyap Alanlari yapilabilir,

26. Teknik Altyapr ve Ozel Teknik Altyapr Alanlarinda: trafo, telekom yapilari, santral
binalan. aritma tesisi, su deposu vb. kullanimlar yer alabilir. Teknik Altyapi ve Ozel Teknik
Altyapr Alanlarinda E:0.60, Yengok:6.50m.dir. Bu alanlar vaziyet plamina gére ifraz edilebilir.
27. Yiirtrliikteki Sigimak Yénetmelifine uygun olmak kaydiyla, Konut ve Ticaret-Konut
adalarinda istendiginde ada / parseldeki tiim konutlarin / yapilarin siginak ihtiyvaglari, kitlelerin
bir veya bir kaginin altinda ¢éziilebilir. Kitlelerin bir kismindan sigmaklara direkt ulagim
saglanamadifi  durumlarda siginaklar bahge kotlarn altinda toplulastimak sureti ile
tertiplenebilir. Bu durumda siginaklara ulasimin parsel i¢i yaya ara¢ yollan ile saglanmasi

yeterlidir.
5 ATAK

28. Belirtilmeyen hususlarda yiiriirliikteki imar yonetmeligi hitkiimleri g
h.%;-d"?‘j‘?v ,/'I 17:1; imenk uI
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34. Projenin Son U¢ Yilik Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigi incelemesi

Yapilan incelemelerde konu parselin k6k parselleri olan 3320 ve 3321 nolu kadastral
parsellerin, 17.05.2013 tarihinde kamulagtirma marifetiyle T.C Basbakanlk Toplu Konut Idaresi
Bagkanhig miilkiyetine gegtigi goriilmiistiir.

Daha sonra bu parseller 03.11.2015 tarih ve 68610 yevmiye nolu 3194 Sayili imar
Kanunu'nun 18, Madde Uygulamasi islemi gormiig olup bu islem ile 17 adet imar parseli
olusmusgtur. Raporumuza konu projenin tizerinde yer aldigi 29396/3 nolu ada/parsel bu 17 adet
parselden biridir.

Ankara 5. [dare Mahkemesin’e yukarida bahsi gegen imar uygulama isleminin iptali istemi
ile agilan davada; Mahkeme 27.04.2017 tarihli, 2016/4894 Esas-2017/1271 Karar ve 2016/4929
Esas ve 2017/1272 Karar nolu kararlarinda, yine aym Mahkemede, konu bolgeyi kapsayan
1725000 Olgekli Bagkent Ankara Nazim Imar Plam, 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinm iptali istemiyle agilmig davada soz
konusu planlarin 30.03.2017 tarihli 2015/2968 Esas - 2017/1026 kararinda iptal edildigi
gerekeesi ile dava konusu parselasyon planinin dayanaksiz kaldigi belirtilmis olup dava konusu
parselasyon planinin iptaline karar vermistir,

Bu karar sonrasinda Toplu Konut idaresi Baskanhgi’nea hazirlanan, Ankara ili, Cankaya
ligesi, Mithye Koyii Gecekondu Onleme Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara
lligkin 1/5000 Olgekli Nazim Imar ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlan 01.06.2017
tarihinde yine ayni Idarece onaylanmigtir.

Onaylanan yeni imar planlan dogruitusunda onceki parselasyon planlari iptal edilmis. kék
kadastral parsellere doniilmiis ve yeniden parselasyon plani hazirlannustir. Bu parselasyon plam
ile 29396/3 nolu ada/parselin numaras1 29396/11 olarak degismistir. Bu parselasyon planlan
22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye numarast ile Tapu Kiitiigiine tescil edilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu tizerinde yer aldigi parselin konumlu olduklar blgeye iliskin dnce
Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca 27.02.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olcekli Ankara ili,
Cankaya Ilgesi, Mithye Kéyii (Giineytepe) Gecekondu Onleme B&lgesi Kentsel Ddéniiglim ve
Gelisim Alani Uygulama Imar Plani yapilmistir.

Daha sonra T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nca hazirlanan ve
01.09.2016 tarihinde onaylanan Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Mithye K&yil, Gecekondu Onleme
Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara fliskin 1/5000 Ol¢ekli Nazim imar Plani ve

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani yapilnustir. sy, ATAK
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Ankara 5. idare Mahkemesi 30.03.2017 tarih ve 2015/2968 Esas ve

karinda yukanda bahsi gegen planlarin iptal etmistir.

Bu karar sonrasinda, Toplu Konut Idaresi Bagkanh@i’nca 01.06.2017 tarihinde onaylanan

Ankara 1li, Cankaya [lgesi, Mithye Koyii, Gecekondu Onleme Bolgesi Muhtelif Parseller ve

Tescil Disi Alanlara Iligkin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli
Plani yapilmusgtr.

Uygulama Imar

Aynica yapilan arastirmalarda Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nea 27.02.2015 tarihinde

onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara ili, Cankaya [lcesi, Miihye Koyii (Giineyvtepe) Gecekondu

Onleme Bolgesi Kentsel Déniigim ve Gelisim Alani Uygulama imar Plam’
durdurulmas: ve iptaline yonelik asagida detaylari belirtilen dava siirecler

gorilmiistiir,

nin yiriitmenin

inin bulundugu

e TMMOB Sehir Plancilart Odas1 Ankara Subesi tarafindan, Cevre ve Sehircilik Bakanhg

ATAK e@’! in

ile Toplu Konut Idaresi Bagkanligi aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig A.S."nin de miidahil oldugu ve Ankara 5. idare Mahkemesi’nin 2015/2968 Esas
say1l dosyasi ile goriilen davada;

Ankara 8. Idare Mahkemesinin 2015/1224 E. sayil davasi ile 27.02.2015 tarih ve
3341 sayili makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanhiginca onaylanan, Ankara ili,
Cankaya [lgesi, Mithye Mah., 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198. 3320. 3321 ve 28060
ada 2 nolu parsellere iligkin 1/25000 6lgekli Bagkent Ankara Nazim imar Plam Degisikligi,
1/5000 olgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 dlgekli UIP’nun, yiirtitmesinin durdurulmas: ve
iptali talep edilmistir. Baglanti nedeniyle dosyanin esasi kapatilarak 5. {dare Mahkemesine
génderilmistir. Yargilama 5. Idare Mahkemesi, 2015/2968 E. lizerinden devam etmistir.
Mahkeme 30.03.2017 tarihinde, dava konusu islemin iptaline karar vermistir.18.05.2017
tarihinde Emlak Konut GYO A.S. tarafindan Yiiriitmeyi Durdurma talepli istinaf talebinde
bulunulmugtur. Ankara Besinci idare Mahkemesi, 5. idari Dava Dairesi, 06.06.2017
tarihinde Yiiriitmeyi Durdurma isteminin reddine karar vermistir.
Gankaya Belediye Bagkanlifii tarafindan, Cevre ve Sehircilik Bakanligi aleyhine agilan,
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin de miidahil oldugu ve Ankara 5.
Idare Mahkemesi'nin 2015/2940 Esas sayih dosyas: ile goriilen davada;

Ankara 9. Idare Mahkemesinin 2015/1554 E. sayili davas: ile 27.02.2015 tarih ve
3341 sayih makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanhiginca onaylanan, Ankara ili,
Gankaya Ilgesi, Mithye Mah., 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060
ada 2 nolu parsellere iligkin 1/25000 &lgekli Baskent Ankara Nazim Imar Plami Degisikligi,
1/5000 dlgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 olgekli UIP'min, yﬂrﬂtmesmm durdurulmas: ve

iptali talep edilmistir. Baglanti nedeniyle dosyanin esast kapatilarg
Jz’ ek o )
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gonderilmigtir. Yargilama 5. [dare Mahkemesi'nin 2015/2940 E. iizeninden devam etmistir.
Ankara Beginci Idare Mahkemesi, 5. idari Dava Dairesi 04.05.2017 tarihinde. dava konusu
islemin iptaline karar vermigtir. 16.06.2017 tarihinde Emlak Konut GYQ A.S. Yiiriitmenin
Durdurulmas: talepli istinaf talebinde bulunmus olup Ankara Besinci idare Mahkemsi, 5.
[dari Dava Dairesi, 27.07.2017 tarihinde Yiriitmeyi Durdurma isteminin reddine karar
vermistir,

TMMOB Mimarlar Odasi Ankara Subesi tarafindan, Cevre ve Sehircilik Bakanhg
aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. nin de miidahil oldugu
ve Ankara 5. Idare Mahkemesi’nin 2015/3052 Esas sayil dosyas: ile gériilen davada:

Ankara 4. Idare Mahkemesinin 2015/1482 E. sayili davasi ile 27.02.2015 tarih ve

3341 sayih makam oluru ile Cevre ve $ehircilik Bakanhginca onaylanan, Ankara ili,
Cankaya Ilgesi, Milhye Mah., 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060
ada 2 nolu parsellere iligkin 1/25000 &lgekli Bagkent Ankara Nazim Imar Plam Degisikligi.,
1/5000 olgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 &lgekli UiP'nin, yiiriitmesinin durdurulmasi ve
iptali talep edilmig. Baglant1 nedeniyle dosyanin esas1 kapatilarak 5. idare Mahkemesine
génderildi. Yargilama 5. Idare Mahkemesi'nin 2015/3052 E. iizerinden devam etmistir.
Mahkeme 27.04.2017 tarihinde, dava konusu iglemin iptaline karar vermistir. 13.06.2017
tarihinde Emlak Konut GYO A.§. Yiiritmenin Durdurulmas: talepli istinaf talebinde
bulunmus olup Ankara Besinci Idare Mahkemesi 5. idari Dava Dairesi, 27.07.2017
tarihinde Yiritmeyi Durdurma isteminin reddine karar vermistir.
Gazi Sonmez ve arkadaglar (toplam 44 davaci, malikler) tarafindan Cevre ve Sehircilik
Bakanhg: aleyhine agilan. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.nin de
miidahil oldugu ve Ankara 5. idare Mahkemesi'nin 2015/1521 Esas sayili dosyasi ile
goriilen davada;

27.02.2015 tarih ve 3341 sayih makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanhginca
onaylanan, Ankara ili, Cankaya Ilgesi. Mithye Mah., 644, 831, 919, 920. 921. 3189, 3198,
3320, 3321 ve 28060 ada 2 nolu parsellere iligkin 1/25000 &lgekli Baskent AnkaraNazim
Imar Plam Degisikligi, 1/5000 olgekli NiP Degisikligi ve 1/1000 o&lgekli UIP'min,
yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmis. Mahkeme 11.05.2017 tarihinde, dava
konusu islemin iptaline karar vermistir, 16.06.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan Yiirlitmeyi Durdurma talepli istinaf talebinde bulunulmus olup Ankara Besinci
Idare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi, 27.07.2017 tarihinde Yiirtitmeyi Durudurma

isteminin reddine karar vermistir.

5, ATAK
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Yukanda Ozetlenen davalar neticesinde 27.02.2015 tarih ve 3341 sayili makam oluru ile
Cevre ve Sehircilik Bakanhginca onaylanan, Ankara ili, Cankaya llgesi, Miihye Mah., 644, 831,
919, 920, 921, 3189, 3198, 3320. 3321 ve 28060 ada 2 nolu parsellere iliskin 1/25000 &lcekli
Bagkent Ankara Nazim Imar Plam Degisikligi, 1/5000 &lgekli NiP Degisikligi ve 1/1000 slgekli
UIP planlan iptal edilmistir.

Mahkeme kararlan ile iptal edilen planlarin yerine 01.06.2017 tarihinde Toplu
Konut Idaresi Bagkanh@’nca onaylanan Ankara ili, Cankaya llgesi, Miihye Kaoyii
Gecekondu Onleme Bilgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara iliskin 1/5000 Olgekli
Nazim Imar ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planlari yapilmistir.

3.5.  llgili Mevzuat Geregi Almmis izin ve Belgeler
Rapor konusu proje kapsaminda 29396/3 nolu ada/parsel i¢in yap: ruhsatlar alinmig olup
22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye numarah imar uygulamasi islemi bu parselin ada/parsel

numarasi 29396/11 olarak degigmistir. Bu yap: ruhsatlan agagida tablo olarak dzetlenmistir.

RUHSAT BILGILERI
SIRANO |  ADA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILES [ VP ':fiﬂ B';gﬂ'{ﬁ:z BR | PoiaM
PARSEL NO TARIHI NO NEDEN SINIFI () NITELICI ADEDI ADEDI
Mesken 50
| Al 6122016 | 528/16-A | Yeni Yap V-A 16,257.18 Ofis ve 4 17
fsveri
Mesken 64
2 A2 6.12.2016 | 528/16-B | Yeni Yam V-A 21.082.83 Cis ve 5 19
Isveri
' Mesken 46
3 Bl 6.12.2016 | 528/16-C | Yeni Yam IV 1147292 Ofis ve 4 13
Igyeri
Mesken 36
4 B2 6.12.2016 | 328/16-D | Yeni Yap v-C 1438949 | ORs ve 4 15
Isveri
Mesken 171
5 Cl 6122016 | 528/16-E | Yem Yam V- 40.975.26 Ohs ve 2 31
Isveri
Mesken 144
[ 29396/3 c2 6122016 | 528/16-F | Yeni Yap: VA 20,591.94 Ofis ve 4 29
Isyveri
7 D1 6.12.2016 | 328/16-G | Yeni Yam V-A 19423 46 Mesken 06 20
8 D2 6.12.2016 | 528/16-H | Yeni Yam 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 D4 6.122016 | 528/16-) | Yeni Yapr V-A 20,469 77 Mesken 73 20
11 DS 6.12.2016 | 528/16-K | Yeni Yapr V-A 24 869 65 Mesken 88 22
12 E 6.1220016 | 328/16-L | Yeni Yam V-A 18,355.83 |  Mesken 72 17
13 Fl 6.12.2016 | 528/16-M | Yeni Yap IV-C 10,161.52 Mesken 36 12
14 F2 6122016 | 528/16-N | Yeni Yam IV-C 12,217.73 Mesken +4 14
15 G 6.12.2016 | 528/16-0 | Yeni Yapi 111-R 2.535.25 Mesken 10 -]
16 H 6122016 | 528/16-P | Yeni Yam 11-B 1,602.80 Mesken 8 2
17 1 6.12.2016 | 528/16-R | Yeni Yam IvV-C 15,368.08 Mesken 61 14
18 11 6122016 | 528/16-S | Yeni Yam V-A 21,385.11 Mesken 83 24
19 32 6.12.2016 | 528/16-T | Yeni Yap V-A 23.695.76 Mesken 92 25
20 6.12.2016 141/16 Iksa 11-A 12,800.00

I1gili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinnus
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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
[td. $ti. tarafindan yapilmaktadir
3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapor konusu parselin konumu, fiziksel dzellikleri, bilylikligti, meveut imar durumu ve
yapilasma kosullar1 dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin, “Biinyesinde Ticaret
Uniteler Barindiran Konut Projesi” insa edilmesi olacag gorils ve kanaatindeyiz.
3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar icin heniiz kat irtifaki ve Kkat
miilkiyetinin kurulmamus olmasi nedeni ile projedeki her bir bolimiin degerleme analizi
yapilmamigtir. Yalmzca Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 1.306
adet bagimsiz béliimiin piyasa rayic degerleri tespit edilmistic. Emlak Konut GYO A.S.
firmasindan proje iizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz béliim listesi temin edilmis olup
degerlemede bu liste dikkate alinmigtir. Onayl bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.
3.9.  Hasilat Paylasimi, Kat Karsihgi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar

Rapor konusu proje kat karsihgi yontemi veya hasilat paylasim modeli ile
geligtirilmemekte olup bir pay oran1 mevcut degildir. Proje, gelir paylasimh olmayip Anahtar
Teslim Modeli ile geligtirilmektedir.
3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alimmas: Hakkinda Goriis

Rapor konusu “Baskent Emlak Konutlari Projesi’nin Sermaye Piyasasi Mevzuat
¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoyiine “proje™ olarak ahnmasinda bir engel

olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

* Rapora konu projenin fizerinde konumlandigi 29396/11 nolu ada/parsel 89.502.19 m?
ylizdl¢timiine sahiptir.

e Parsel genel olarak egimli bir topografik yapidadir.

o Parsel diizgiin sayilabilecek geometrik forma sahiptir.

e Bagkent Emlak Konutlari 1. Etap Projesi kapsaminda 29396/11 (Eski: 29396/3) nolu
ada/parsel iizerinde yapr ruhsati alimmis A1, A2, B, B2, CI, C2, D1, D2, D3, D4, D5. E,
F1, F2, G, H, 1, J1, J2 bloklar bulunmaktadir.

¢ Yapi rubsatlan ahmmg 29396/11 (Eski: 29396/3) nolu ada parsel {izerinde bu ruhsatlara

gore meskenler ve ticari {initeler bulunmaktadir. «‘;ﬁfﬁﬁf@ ; 4,{‘5“ A K g
ﬁ};{é‘ I}ﬁ;u}r menkul 7
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Proje kapsaminda yapi ruhsati alinmig bloklarda toplam

* Yapi ruhsatlarina gére bu bloklarda 1.306 adet mesken ve 23 adet ticari (inite
bulunmaktadir.

o 1306 Adet meskene iliskin onayli cargaf listeler meveut olup raporumuz ekinde
sunulmustur.

¢ Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %11.59 dur,

e Proje biinyesindeki satilabilir alanlar agagida tablo halinde sunulmustur. Satilabilir konut
alanlan tarafimiza ibraz edilen onayh carsaf listeler dogrultusunda, satilabilir ticaret

alanlan ise yapi ruhsatlar1 dogrultusunda hesaplanmustir.

Satilabilir insaat Alanlar Ozet
Konut Satlabilir ingaat Alant (m?) 209,404.19
Hak Sahiplerine ve Arsa Karsilig Verilecek 450+40 Adet Daire Toplam 53,835.00
Briit Alam (m?)
Kalan Konut Satilabilir ingaat Alany (m?) 155,569.19
Ticaret Satlabilir insaat Alant (m?) 4,847.33

* Proje biinyesindeki daire tipleri ve adetleri asagida sunulmustur,

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

e Daire tiplerine gire briit kullanim alanlarinin dagilimlan asagida sunulmustur.

Briit Kullamim Alanlan Briit Kullamm Alam
Daire Tipi Toplam Arahf
(m?) (m?)
1+1 670.41 70,68 — 77,52
2+ 47.494,37 93,91 — 153,55
341 117.833.42 152,54 - 203,63
4+1 43.405,99 192,79 — 220,13

3.12. Projenin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Projenin kentsel olarak geligmekte olan bir bslgede konumlu olmasi,

e Yakin gevresine yeni yapilan biiyitk konut projelerinin olusturacag talep,

¢ Kentin nispeten daha temiz bir havaya sahip yiiksek kesiminde konumlu olmas,
¢ Biinyesinde ticari tiniteler ve sosyal alanlar barindiran bir konut projesi olmasi.
Olumsuz Ozellikler
¢ Bolgedeki imar yollarimn heniiz tamamlanmamis olmasi,

e Ulagim altyapisinin ve sosyal donati alanlarinin heniiz tamamlan

I ATAKE,
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME "

4.1.  Deger Tamimlar

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

Deger kavrami, satin alinmak fizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirlmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet i¢in
ahcilar veya saticilarin {izerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic: arasinda el degistirmesi durumunda;

* Ahlcmin tam olarak bilgilendirildigi ve satic1 ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

» Gayrimenkuliin satig1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacagi.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak vapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegii en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili
olugturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay arahi i¢indeki en olasi nakit sans degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarhklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasmna ¢alisilmaktadir. Eger
belirtilen zaman arah@ iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda

anlagmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi nerilir.

| UDES ~Uluslararas) Degerleme Standartlari —Deger ve Fival - A i ‘&‘ K
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4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari
£6z Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede. varliklarin olabildigince gabuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satigi igin kabul edilen zaman araliy genellikle 3 aydan azdur.

4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olusturan par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas ahinarak
faaliyetini siirdiren isletme degerinin bir parcasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii
olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dért farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi1™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlart kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi. konumu, blyiikligt, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilagtinhir. Bu g¢aligmada amag. piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
kargilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinur.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, deferleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dlgiimleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto orammin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilr.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngorillmesi ve kabullerle

gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin gilniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

X UDES - Uluslararas: Degerfente Standartlare Faal Isletme Degeri Tannn
* UDES ~Uluslararasi Degerleme Standartlart
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Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul

piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, 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 ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degierine ulagmak i¢in kullamlir. Bu g¢ahismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek
kontratlarin yarattifi olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapilmas: islemidir.

4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda. bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girigimeilik karn da dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplamr. Yéntemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik 6mre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag1 digiincesi ile yeniden inga maliyeti degerinden yipranma pay: diisiiliic. Bir baska
deyigle, meveut bir gayrimenkuliin bina de@erinin, highir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir.

(aligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhig Yapi Birim
Maliyetleri, binalarnin teknik 6zellikleri, binalarda kullamilan malzemeler. piyasada aym
ozelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériigmeler ve
geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z oniinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yaynlanan yillara gére bina asinma
paylarm gésteren cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl.
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yéniinden
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Galisma kapsaminda proje konusu iriiniin yer aldigr s
gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin
yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalar ve
genel fizibilite prensipleri dikkate almarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider
tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektsriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlan ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur. Bu galigmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin
indirgenmesi  yontemi ile net bugiinkii defer hesabi yaplir. Ozelikle ilkemizdeki
gayrimenkullerin  imar durumlarinin ¢ok farkhlik gostermesi ve bu nedenle emsal
kargilagtirmanim her zaman miimkiin olmamasi1 séz konusudur., Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu deferden giincel miilk
degerine ulagilmasi miimkiindiir.

4.3.  Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Baz: Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte Odenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki defiere doniistiirmek
amaciyla kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat malivetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oramm yansitmalidir. Ayrica getiri orami olarak da adlandinilir.

o Indirgeme Orani 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 kullanilan: risksiz
getiri ve risk primi oramnmn toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde
diinyada oldugu gibi ilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tirkiye'de uzun vadeli
mevduatlarin  olmamasi, finans c¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan
Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz getiri oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir.
Bugiin finans gevreleri, ckonomideki belirsizlik ve rakamlann keskin degiskenligi nedeni ile
bahsi gegen curobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir
yaklasim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degierlemede
dzellikle bu dénemde kullamlmas: gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:
e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamilmasinin yerine ézellikle uzun dénem

aralikh degierlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamilmasimin tercih edilmesi,
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e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmasi.
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullan farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagl olarak degismektedir.
Diisiik performansh  bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacakur.

o Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha
Gnce yapugumz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir
edilmigtir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngériilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢aligmalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraminin toplanmasindan olugarak hesaplanmahdir.

4.3.2. Varsayimlar

Uluslararasi. Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar: dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yoéntemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlan veya iginde bulunulan
durumlar 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 akislari arasindaki farkin
bir NPV analizindeki odl¢limiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin
piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger, gelir yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR) {

Bir projenin net nakit akiglarimin meveut degerini, sermaye yatinmimn meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karhlik) Orani, potansiyel yatinmeilar icin temel gosterge
nitelifinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak igin indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullanilan i¢ karlilk oram, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déniigtirmek icin kullanilan degerdir. Bu

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

orandir,
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4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanafi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine ozellikle
bagh vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatnlan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte tilkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.
4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarma iligkin verilere dayamlarak bir
milk 6ngdriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varligin kalan degeri olarak diiglinebilecek bu deger tahmini elden c¢ikartma malivetleri
diigtildiikten sonra ekonomik kullamm omriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutari gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile
elde edilir.
4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) madde 3.22"ye gére degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degierleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir dnceki 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, %49.8’ini ise kadinlar olusturdu.

Yilhik nitfus artig zi 2015 yilinda %o13.4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016
yilinda %92,3"¢ yiikseldi. Belde ve koylerde yagayanlann orani ise %7,7 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %]18,5%inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en
¢ok niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla S 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 yihinda oOnceki yila gére artis
gistererek 31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken; kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca
yasin en yiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop. 39,1 ile Bahkesir ve 38.8 ile Edirne
oldu. Ortanca yasin en diisiik oldugu iller ise sirastyla 19,5 ile Sanlrfa ve Sirnak. 20.5 ile Agr
ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢aliyma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda
bir dnceki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk vas grubu olarak tanimlanan 0-
14 yag grubundaki niifusun oram ise %23.7°ye gerilerken, 65 ve daha yukar vastaki niifusun
orani da %8.3 e yiikseldi.

¥ Demografik veriler TUIK 'nun yayimlamis oldugu Adrese Dayal Nofus Kayit Sistemi Sonuglary, 2016 rapo i
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye dusen s rk1ye
genelinde 2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul. kilometrekareye diisen 2 849
kigi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasivla: 507 kisi ile Kocaeli,
352 kisi ile Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir
dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Yiizélgtimii bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiigiik yiizélglimiine sahip Yalova’'nin
niifus yogunlugu ise 285 olarak gerceklesti.
5.2. 2017 - 1V. Ceyrek Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

Son dénemde, gelismis ekonomilerdeki toparlanmanin belirginlesmesi ve kiiresel ticaret
hacminde siiregelen artig egilimi, kiiresel ekonomide bir énceki Rapor dénemine kivasla simrh
da olsa daha olumlu bir biiylime performansina isaret etmektedir. Meveut Rapor déneminde,
emtia ve petrol fiyatlarinin bir miktar yiikselmis olmasina karsin kiiresel enflasyon oranlari tlimh
seyrini  siirdlirmektedir. Bununla birlikte, Eylil ayinda Fed'in normallesme siirecindeki
kararhih@m vurgulamasi, piyasa oynakhifinda ve geligmis tilke tahvil getirilerinde simirh bir
yiikselise neden olmustur (Grafik 1.1).

Grafik 1.1. Grafik 1.2 .
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Buna kargin, kilresel risk igtahinin stirmesi sayesinde gelismekte olan tilkelere yénelen
portfoy akimlari son dénemde de gii¢lii seyretmigtir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Yil Vadeli
Tahvil Getirileri (Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yonelik Portfsy Akimlan
(Milyar ABD Dolar1. 4 Haftalik Birikimli) Kaynak: Bloomberg. Kaynak: EPFR. Gelismis tilke
para politikalarinin normallesme siirecine dair algilamalardaki degisimler, gelismekte olan
tlkelerin risk primlerinde bir miktar artig gézlenmesine yol agmus, Tiirkiye'de ise ortaya ¢ikan
jeopolitik riskler nedeniyle s6z konusu artig daha yiiksek olmustur. Tiirkiye'ye yonelik portfoy
akimlan, ge¢tigimiz Rapor dénemine kiyasla ivme kaybetmekle birlikte birikimli olarak geemis
yillar ortalamasinin tizerindeki seyrini siirdiirmiistiir.
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Kredi kullammi, KGF teminath kredilerde limitlere ulasilmis olmasi ve isletmelerm kred
talebindeki normallesme sonucu yilin iiglincli geyreginde 1limh seviyelerde dengelenmeye
baglamigtir. Siki para politikasina karsin, bankalarin kredi kosullarindaki gelismeler Tiirkiye
ekonomisine iligkin toplulagtinlmis finansal kosullarin iktisadi faaliveti destekleyici roliintin
liglineli ¢eyrekle devam etmesine katkida bulunmusgtur, Tiketici fiyatlan enflasyonu, Temmuz
ayindaki ulagtid diigiik seviyeden sonra, Tiirk lirasinmn déviz kuru sepeti karsisindaki deger
kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak tizere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis sonucunda
Eyliil ayinda yiizde 11.2°ye yiikselmigtir. Maliyet yénlii baskilara ek olarak. iktisadi faaliyetteki
gliglit seyir nedeniyle talep kosullarmin enflasyona diigiis yoniinde verdigi destegin ortadan
kalkug goriilmektedir. Iktisadi faaliyete iliskin géstergeler, ekonominin ti¢iincii ceyrekte giiclii
seyrini koruduguna ve canlanmanin genele yayildigina isaret etmektedir. Buna karsilik, son
ceyrekte destekleyici politikalarin uyarier etkisinin azalmasiyla, yurt i¢i talebin sirh dlgiide
ivme kaybedecegi ancak biiylimeyi siiriiklemeye devam edecei éngoriilmektedir. Net ihracatin
da 6zellikle turizm sektoriindeki canlanma, kilresel biiyiime goriiniimiindeki iyilesme ve doviz
kurlarimin ~ rekabetci  seviyesi  sayesinde biiylimeye katki  vermeye devam edecegi
degerlendirilmektedir.
Makroekonomik Gelismeler ve Temel Varsayimlar
Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eyliil ayinda yiizde 11,20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
lizerinde gergeklesmistir (Grafik 1.2.1). Iglenmemis gida ve alkol-tiitin dist titketici
enflasyonunda ise ongériilere k’lyasia daha olumsuz bir seyir izlenmistir (Grafik 1.2.2). Bu
dbnemde petrol ve diger girdi fiyatlanndaki yiikselisle birlikte, enerji grubunda, Tiirk lirasinin
curo karsisindaki deger kaybi ve iktisadi faaliyetteki giicli seyrin etkisiyle cekirdek

gostergelerde yillik enflasyon éngdriilerin tizerinde seyretmistir.

Grafik 1.2.1. Grafik 1.2.2.
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Yilin iigiineti ¢eyreginde, gida grubu yillik enflasyonunda gozlenen azalisa Karsin, enerji,
temel mallar ve hizmet gruplanindaki artigla birlikte tiiketici enflasyonu énceki ¢eyrege kiyasla
yitkselmigtir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlarinda gozlenen belirgin artisla enerji
fiyatlart yiizde 3.46 ile kayda deger bir oranda yiikselmistir. Bu dénemde Tiirk lirasimin euro
karsisindaki deger kayb, dzellikle gegisgenligin yiiksek oldugu dayanikh mal fiyatlarina hizli bir
sekilde yansmugtir. Buna ek olarak, giyim grubundaki yéntem degisikliginin de yukan yonlii
etkisiyle temel mal grubunda yillik enflasyon énemli élgiide yitkselmistir (Grafik 1.2.3). Hizmet
grubunda yilhk enflasyon, gida ve déviz kuru gibi maliyet artislanimin yaninda, i¢ talepteki giiglii
seyir ve genel enflasyona endeksleme davramismmin etkisiyle iiglincii ¢eyrekte yukari yonlii
seyrini siirdiirmiigtiir. Diger taraflan. iglenmis gida grubunda genele yayilan fiyat artiglarina
kargin, taze meyve ve sebze fiyatlarindaki nispeten olumlu gériiniim ve alinan tedbirlerin de
etkisiyle kirmizi et ve bakliyat fiyatlarinda gézlenen azalis neticesinde, gida enflasyonu Temmuz
Enflasyon Raporu ongériilerine kiyasla daha ihmli gergeklesmistir. Uretici fiyatlan kaynakh
baskilar, tglincli geyrekte, Gzellikle petrol ve ana metal fiyatlanindaki artis kanaliyla giiclii
seyrini korumustur. iktisadi faaliyetteki gliclii seyirle birlikte talep kosullariin enflasyona diisiis
yoniinde verdigi destek ortadan kalkmustir. Orta vadeli enflasyon beklentileri ise ikinci
ceyrekteki yatay seyrin ardindan Ekim ayinda yikselmistir. Bu goriiniim altinda, yayilim
endeksinin ima ettigi fiyat artirma egilimi giiglenmistir. Cekirdek enflasyon gostergelerinin ana
cgiliminde bu donemde gézlenen yiikselis giyim fiyatlarindaki yontem degisiminin de etkilerini
yansitirken, bu etkilerden armdirildiginda ¢ekirdek enflasyon egiliminin Temmuz ve Agustos

aylarinda geriledigi. Eyliil ayinda ise yeniden yiikseldigi gézlenmistir (Grafik 1.2.4).

Grafik 1.2.3. Grafik 1.2.4,
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Ozetle, egilim ve fiyatlama davramgina iliskin takip edilen gostergeler bir arada
incelendiginde, enflasyonun ana egiliminde Onceki geyrege kivasla bir miktar bozulma

kaydedilmistir.
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Arz ve Talep

iktisadi faaliyet, yilin ikinci ¢eyreginde, Temmuz Enflasyon Raporu’nda ortaya konulan
gorliniime kiyasla daha giiclii seyretmigtir. GSYIH 2017 yili ikinci ceyreginde yillik yiizde 3.1
oraninda artmig. ¢eyreklik biiylime yiizde 2.1 olmugtur. ilk geyregin aksine, ikinci geyrekte
dénemlik biiylimenin yurt i¢i talep kaynakl oldugu goriillmektedir (Grafik 1.2.5). Bu dénemde
ozel tiiketim ve ingaat yatirimlari biiylimede belirleyici olurken, makine-techizat yatirimlanndaki
zayif seyir stirmiistiir. Net ihracatin yilhk biiyiimeye katkisi. Tiirk lirasindaki deger kazanci ve
gii¢lenen ig talebe bagh olarak artan ithalat nedeniyle ilk ¢eyrege kiyasla bir miktar gerilemistir

(Grafik 1.2.6).

Grafik 1.2.5. Grafik 1.2.8.
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Son donemde agiklanan veriler, iktisadi faal_iye'ﬁh Uclincll geyrekte giigli seyrini
koruduguna isaret etmektedir. Destekleyici tedbir ve fesviklerin etkileri {liglincli geyrekte
gozlenmeye devam ederken, biiylimenin sektorel yayihminda da artiy goriilmektedir. Bu
donemde, uzun siiredir zayif seyreden makine-techizat yatinmlarinda toparlanma sinyallerinin
artig1 dikkat cekmekitedir. Dis talep tarafinda ise, ihracatin olumlu seyrine ragmen, altin hari¢
mal ithalatinda toparlanmanin belirginlesmesi ve altin ithalaundaki kuvvetli artig nedeniyle net
ihracatin yillik bitytimeye katkisiimn siirlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin basindan
bu yana olumlu bir seyir izleyen cari agik géstergelerinde yilin son geyreginde bir miktar
bozulmaya neden olabilecektir (Grafik 1.2.7 ve Grafik 1.2.8). Iktisadi faaliyetteki toparlanmanin
etkisiyle 2017 yih bagindan itibaren isgiicii piyasasinda kademeli bir iyilesme gézlenmektedir.
Ancak, son dénemde iktisadi faaliyetin sektorler geneline yayilan giiglii seyrine kiyasla isgiicii
piyasasindaki iyilesme daha zayiftuir. Kiigiik-orta él¢ekli ve ihracatg1 olmayan firmalarda heniiz
giigltit  bir toparlanma gézlenmemesinin, biiylimenin yatinmlara ve isgiicii piyasasina
yansimalarint simrladign diigiiniilmektedir. Biiylime istikrar kazandikga istihdam imkéanlarim
genigletecek yatinmlarin  artacagn  ve

igsizlik oranlarndaki diiglisin devam edecegi

ongorulmektedir. B AT %7
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Enflasyon ve Para Politikas) Goriiniimii

Enflasyonu diislirmeye odakli ve siki bir politika durusu alunda, enflasyonun viizde 5
hedefine kademeli olarak yakinsayacagi, 2017 yilsonunda yiizde 9,8 olarak gergeklesecegi, 2018
vilsonunda yiizde 7°ve. 2019 sonunda ise yiizde 6'ya geriledikien sonra orta vadede ylizde 5
diizeyinde istikrar kazanacag: dngérillmekiedir. Bu ger¢evede enflasyonun, yiizde 70 olasilikla,
2017 yili sonunda yiizde 9.3 ile ytizde 10,3 araliinda (orta noktas: yiizde 9.8), 2018 yil sonunda
ise yiizde 3.5 ile yiizde 8,5 arahiginda (orta noktas: yiizde 7) gergeklesecegi tahmin edilmektedir
(Grafik 1.3.1). 2017 yilsonu enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu'na gére 1,1 puan
yukari yonlii glincellenmistir. Tahminler iizerinde etkili olan en 6nemli unsur Tiirk lirasindaki
deger kayb ile petrol ve diger emtia fiyatlarindaki artisin etkisiyle Tiirk lirasi cinsi ithalat
fiyatlarinda gdzlenen yiikselis olmustur. Tiirk liras: cinsi ithalat fiyatlar varsayimina dair yapilan
yukari yonli giincellemenin 2017 yilsonu enflasyon tahminini 0.5 puan yukan cekecegi
degerlendirilmistir. Iktisadi faaliyet goriiniimiindeki iyilesmeye bagl olarak bir éneeki Rapor
donemine gore yukari yonlii giincellenen ¢ikti agigi. 2017 yilsonu tahminine 0.4 puan yiikseltici
yonde etki yapmustir. Ayrica, fliglincii ¢eyrekteki enflasyon gergeklesmelerinin Temmuz
Enflasyon Raporu'ndaki tahminlerin {izerinde olmasi ve enflasyon ana egilimindeki yiikselis.
2017 yisonu enflasyon tahminini 0,2 puan yukan yonde etkilemistir. Bu gercevede, Temmuz
Enflasyon Raporu’nda yiizde 8,7 olarak agiklanan 2017 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini ylizde
9.8’ yiikseltilmistir.
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Bununla birlikte, 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na
gore 0,6 puan yukan yonlii giincellenmistir. Ozellikle petrol fiyatlarindaki artisa bagh olarak
Tiirk liras: cinsi ithalat fiyatlan varsayimindaki giincelleme enflasyon tahminini 0.4 puan yukar
¢ekmektedir. Ote yandan ¢ikti agigindaki yukan vonlii giincellemenin 2018 yilsonu enflasyon
tahminini 0.1 puan yukan y&nde etkileyecegi degerlendirilmistir. Ayrica, 2017 vilsonu enflasyon
tahminin yiikseltiimesinin ve enflasyon ana egilimindeki artign 2018 yilsonu enflasyon
tahminini 0.1 puan artiner etkisi olmustur, Béylece Temmuz Enflasyon Raporu'nda viizde 6.4
olarak agiklanan 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini yiizde 7°ye yiikseltilmistir.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. Ankara Qi

Ankara, Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci ildir. Yiizol¢timii olarak iilkenin
dgiincdl bityiik ilidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bat
Karadeniz Bdlgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bityiik boliimii I¢ Anadolu Bélgesi'ndedir.

Ankara Ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankini, kuzeybatuda Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya. giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 km. vzunlugu ile tamam Tirkiye topraklan fizerinde yer alan en biiyiik nehir
olan Kizihrmak ilin dogusunu, 824 km. ile Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan Sakarya
Nehri ise, ilin batisini sulamaktadir, Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cay1. il merkezinden
gecer. ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinei gélii, %32,4 tuz oramyla da
diinyamn en tuzlu ikinci g6lii olan Tuz Gélii vardir. Ayrica Tuz Gélii'niin de icinde bulundugu

havza, Tiirkiye'nin en biiyiik kapali havzasidir.

Ankara

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan schir hizla gelismis ve buna paralel olarak il
de giiniimiizde Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk
yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilifa dayanan ilin topraklarimin yansi hild tarim amagh
kullamlmasina ragmen, niifusunun sadece %31 kiylerde, %70 ise il merkezinde yasar.
Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tanm ve hayvanciligin agirhg; ise
giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarmdaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektér yatirimlari. baska illerden
bitylik bir niifus gd¢iinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu tlke

nitfusunun iki katt hizda artmistir.

5 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. ? .‘&\ f oﬁli LN g
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Niifusun yaklagik dortte {igli hizmet sektdrii olarak tamimlanabilecek memuriyet. ulasim-
haberlesme ve ticaret benzeri islerde. dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calsir.
Sanayi, ozellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmstir.

i1 niifusu 2013 Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi sonuglarma gore 5.045.083 kisidir.
Ankara niifusunun dortte tigii hizmet sektoriinde galigir ve bu sektér ilin gayrisafi hasilasinda en
bliylik paya sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen niifusa istihdam

saglayacak kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir.
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Giinimiizde ise en ok savunma, metal ve motor sekidrlerinde yatrmm yapilmaktadir.
Tiirkiye'nin en ¢ok sayida tiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, tiniversite diplomali kisi
oran iilke ortalamasinin iki katidir, Bu egitimli niifus, tél(ﬁoloji agirhikh yatinmlarin gereksinim
duydugu is  glciinii  olusturur, {lin  ulagim  altyapisi  bagkent  cksenlidir;
buradan otoyollar, demiryolu ve hava jr('ﬂuxla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasihr.

il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile girig
¢ikisi saglayan en dnemli noktadir. Esenba_ga'-éan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa,
Amerika ve Uzak Dogu'nun gesitli $ehir1ei_'ine ugmak mimkindir. 2006 yilinda tamamen
yenilenip kapasitesi ve iglevi ¢agdaglagtirlmistir. Havalimanim kent merkezine baglayan yol da
tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmanin bir
baska volu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamidir. Bu havalimani sivil
uguslara kapah olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akinci, Etimesgut ve

Giivercinlik hava alanlar, askeri amaclarla kullamimaktadir.
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5.3.2. Cankaya ilcesi®
Cankaya llgesi 1936 yilinda kurulmustur. 1983 yilinda kabul edilen 2963 sayih Kanunla

ligeye bagh Golbasi ve Mamak ayn birer lige haline getirilmistir. 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanununun gegici 2 inci maddesi geregince koy tiizel kisiligi kaldirilan, ilgeye bagl
¢ kdy (Beytepe, Karatag, Yakupabdal) Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.08.2004
tarith ve 531 sayili karariyla mahalleye doniismiistiir.

Cankaya. iilkenin en dnemli kamusal karar organlarini, iniversitelerini, ¢esitli iilkelerin
biiyiikelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalar, biiyiik otelleri, kiiltiir ve sanat

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

CANKAYA :

o

EMAHAELE

IE_ ~

Cankaya'da 116 mabhalle, 4 devlet 'iiniversit‘e‘ﬁil, 6 ozel iiniversite ve Kara Harp Okulu

vardir. Aynica 103 ilkgretim okulu, 46 lise ve 59 6zel okul vardir. 2013 Yili Adrese Dayals
Niifus Kayit Sistemine gére ilge Niifusu 914.501 dir. Giinlik niifus hareketlerine bagh olarak

Cankaya’min niifusu, glin boyunca 2 milyona ulagsmaktadir. Ilge bu 6zelligiyle kent iginde ayn bir
kent merkezi §zelligine sahiptir.

fige son zamanlarda kirsal kesimden géglerin yogunlasmasi nedeniyle hizli bir niifus
artisgina neden olmus, vapilan imarsiz gecekondﬁl"ag.ma neticesi dig kesimlerde diizensiz bir
yapilagma meydana gelmistir. {lgede belediye sinirlan igerisinde kalan yerler imar planima uygun
olarak ¢agdas ve modern bir yapiya kavusturulmustur.

Niifusun ¢ogu gegimini esnaflik, is¢ilik ve memuriyetten sagladigi gelirle idame
ettirmektedir. Cankaya tarim kenti degil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yogunlasug bir kent

ozelligindedir.

® lige hakkinda bilgiler ve garseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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llgede devletin en iist diizey yoneticisinden en alt birimindeki hizmetliye kadar binlerce
kigi kamu hizmetlerinde ¢alismaktadir,

ligede ticaret yogunlugu gok fazladir. lge i¢i hareketliligin komsu ilge ve illerle de
iligkisi vardir. Hatta yurtdisindan mal getiren ve yurtdisina mal satan is yerleri de bulunmaktadir.

Is yerlerinin birinci derecede yogunlasugi yer Yenisehir'dir. Dikimevi. Kigilikesat.
Besevler ve Bakanhklar daha sonra gelir. llgede 100.000 kadar isyeri bulunmaktadir. Bu
isyerlerinin bazilari da ¢ok bilyiik ticaret merkezleridir.

lige sanayi bolgesi degildir. Ancak 6zel sektére ait konfeksiyon, ayakkaby, tekstil tizerine
imalat atdlyeleri ile tugla ve toprak, ahgap, érme, yem ve un sanayileri, galvanizleme. tubbi
cihazlar ve ekmek fabrikalart meveuttur. llge kent merkezi durumuna gelince, fabrikalann
kurulmasi engellenmis ve kurulu olanlar da kaldinlmugtir. Hatip Gayi gevresinde yag, yogurt,
ayran ve peynir fabrikalar vardir. Iige merkezinde ve degisik yerlesim yerlerinde konfeksiyon
atélyeleri ve basimevleri mevcuttur.

Ulagim karayolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. flgeyi dopudan Mamak, batidan
Etimesgut ve Sincan’a baglayan demiryolu iizerinde banliyd treni diizenli olarak isler.
Cankaya'yr Yenimahalle ve Batikent’e baglayan metro 28.12.1997 tarihinde hizmete girmistir.
ASTI-Dikimevi hatti iizerinde 30 Agustos 1996 tarihinden itibaren Ankaray rayh sistemi
¢aligmaya baslamistir.

Karayollar [lgeyi driimcek ag1 gibi sarmistir. Tamamy asfalt kaplama olan yollarin bakim
ve onarimi anayol ve caddeler haricinde Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Cevre
yolu ile tiim komsu llgelere baglantihdir. Ayrica cevre illerden Konya, Eskisehir, Istanbul ve

Kirikkale baglantisi vardar.

Ilge devletin iist kademe yéneticilerinin, yabanei elgilik mensuplarinin bulundugu bir yer
olmasi, oldukea gelismis ticaret ve hizmet (Kamu ve Ozel) potansiyeline sahip olmasi nedeniyle

vurt i¢i-yurt dis1 haberlesme agi ¢ok genis ve de yogundur.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN Y

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan ii¢ farkh degerleme

yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim™, “Nakit Alasi (Gelir) Yaklagimi”
ve “Maliyet Olusumlan Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal dzelliklerine
gore farkh yéntemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacakur.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarn zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamig ve bu sebepien dolayi heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamigtir. Ayrica
proje kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasast Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi
(Seri 11I-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasimn b bendine gére “Bu Tebligde yer alan
simirlamalar sakli kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinms ve kat milkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina yada bagka kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, ahsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayn béliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullamlmas: halinde. amlan yapiya iligkin olarak yap kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin meveut durumuna tuygun olmasi yeterli kabul edilir.”
ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1sizinda proje biinyesindeki bagimsiz biliimlerin  heniiz kat
miilkiyetinin kurulmamasindan dolayr rapor Konusu tasmmaz “Proje” kapsaminda
degerlendirilmistir,

Projenin mevcut hali ile degerine ulagmak i¢in Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi
kullamlmistir. Bu ydntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak icin Piyasa
Degeri Yaklasim Yontemi kullanilmistir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak igin Nakit Akisi (Gelir)
Yaklagim Yéntemi ve bu ydntemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar1 Yaklagim

Ydntemi tercih edilmistir,
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6.1.

Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalar

Arsa Emsal Arastirmasi:

Ankara Yatirim Gayrimenkul ve Yatirnm Damsmanhg (312 4412666): Konu
taginmazlara yakin konumda. Birlik Mahallesi’nde, Emsal: 1.40 olan, konut imarli, 4.300
m?* arsanin 32.000.000.-TL bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~
7.442.-TL/m?)

CKM Emlak (312 4781016): Konu taginmazlara yakin konumda, Hilal Mahallesi’nde.
Emsal: 1.20 olan, konut imarh. 822 m? arsanin 2.650.000.-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi almmustir. (Birim Degeri: ~3.224,-TL/m?)

Ankara Yatirm Gayrimenkul ve Yatinm Damgmanh@ (312 4412666): Konu
tasinmazlara yakin konumda, Birlik Mahallesi’nde, Emsal: 1.35. ticaret+konut imarl,
2.057 m? arsanm 10.000.000,-TL bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:
~4.861,-TL/m?)

Sahibinden (535 4581099): Konu tasinmazlara yakin konumda, Karatas Mahallesi'nde,
Emsal: 2.20. konut imarh, 510 m? 29564/2 nolu ada/parselin 1.150.000.-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alimmigtir. (Birim Degeri: ~2.255,-TL/m?)

Sahibinden (533 6548439): Konu taginmazlara yakin konumda, Hilal Mahallesi’'nde,
Hollanda Caddesi 695. Sokakta yer alan Emsal: 1.20, Ticaret+Konut imarli, 1.163 m?
arsamn 4.200.000,-TL. bedelle satilik oldugu bilgisi alimmistir. (Birim Degeri: ~3.611,-
TL/m?)

Karabacak Emlak (533 493 43 05): Konu tasginmazlara yakin konumda, ilkbahar
Mahallesi’nde, Konut imarli, Emsal:0.70. Taks:0.35, 1.000 m? arsamin 3.000.000.-TL
bedelle satihik oldugu bilgisi alinmugtir. (Birim Degeri: 3.000,-TL/m?)

Tova¢g Emlak (542 280 98 96): Konu taginmazlara yakin konumda, ilkbahar
Mabhallesi'nde, Ticari imarl, Emsal:0.70, 562 m? arsamin 2.100.000,-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmugtir, (Birim Degeri: 3.737.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:
e [P Gayrimenkul (312 4470404): Sinpas Alun Oran Projesinde, 15. katta konumlu, 2+1,

120 m? kullamim alanh dairenin, 450.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim
Degeri: 3.750,-TL/m?)
¢ Sahibinden (535 2840633): Sinpas Altin Oran Projesinde, -1. katta konumlu, 3+1, 135 m?

kullanim alanli ve i¢ tefrisatimin tamamlanmis oldugu beyan edilen konutun, 585.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~4.333.-TL/m?)
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Ankarent Gayrimenkul (312 9696832): Sinpas Altn Oran Projesinde, 8. katta konumlu.
4+1, 239 m?* kullanim alanh dairenin, 695.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.
(Birim Degeri: ~2.908.-TL/m?)

Doruk Kule Organizasyon (312 4901284): Sinpag Alun Oran Projesinde, bahge katinda
konumlu, 4+1, 205 m? kullanim alanh dairenin. 835.000.-T1. bedelle satihk oldugu bilgisi
alinmugtir. (Birim Degeri: ~4.073,-TL/m?)

Westate Gayrimenkul (530 3707158): Sinpag Alun Oran Projesinde, 4. katta konumlu,
3+1, 145 m? kullamim alanh dairenin, 715.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmustir.
(Birim Degeri: ~4.931.-TL/m?)

Remax Astra Gayrimenkul (312 4901800): Orankent Projesinde, 8. katta konumlu, 4+1.
220 m? kullamim alanli dairenin, 890.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri: ~4.045.-TL/m?)

Antrum Grup GYO (312 6667055): Park Oran Projesinde, bahge katinda konumlu, 3+1,
130 m? kullamm alanh dairenin, 645.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri: ~4.962.-TL/m?)

Borsem City (312 4413939): Park Oran Projesinde, 7. katta konumlu, 1+1. 90 m? kullamm
alanh dairenin, 600.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi ahnmstir. (Birim Degeri: ~6.667.-
TL/m?)

2. El Satig Ofisi (312 4902626): Park Oran Projesinde, 7. katta konumlu, 1+1, 95 m?
kullanim alanli dairenin. 615.000.-TL bedelle satiik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim
Degeri: ~6.474.-TL/m?)

Borsem City (312 4413939): Park Oran Projesinde, 7. katta konumlu, 90 m? kullamim alanh
daienin, 590.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~6.556.-TL/m?)
Elit Gayrimenkul (312 4909646): Yildiz Korman Sitesinde, 6. katta konumlu, 4+1, 165 m?
kullamm alanh dairenin. 675.000.-TL bedelle satlik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri: ~4.091.-TL/m?)

Coldwell Banker Prime (312 4429442): 4. Etap Manolya Sitesinde. 7. katta konumlu. 3+1,
152 m? kullamm alanh dairenin, 1.050.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmustir,
(Birim Degeri: ~6.908.-TL/m?)

Coldwell Banker Baskent (312 4360100): Zirvekent Sitesinde, 13. katta konumlu, 5+2,
230 m? kullanim alanli dairenin, 1.190.000,-TL bedelle satihk oldugu bilgisi alinmustir.
(Birim Degeri: ~5.174.-TL/m?)

Coldwell Banker Prime (312 4429442): Zirvekent Sitesinde, 6. katta konumlu, 4+1, 152
m* kullanim alanh dairenin, 885.000,-TL bedelle satihik oldugu bllgm almm:stlr (Birim
Degeri: ~5.822.-TL/m?)
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e Coldwell Banker Prime (312 4429442): Zirvekent Sitesinde. giris katta konumlu, 3+1, 125

m? kullamim alanli dairenin, 745.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim
Degeri: 5.960.-TL/m?)

Ticari Unite (Ofis-Diikkan) Emsal Arastirmas::

/ Gayrimenkul
ATAK Guy‘gﬁnkm“ﬁegeneme AS W

Borsem Emlak Dikmen (312 4811736): Dogukent Bulvan {izerinde 9 oda + sekreteryadan
olusan iki katlt briit 200 m? kullamim alanh ofis-diikkan 1.050.000.-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~5.250.-TL/m?)

Sahibinden (532 3478970): Ilkbahar Mahallesi, Turan Giines Bulvari’nda, 2 boliim ve 250
m? kullanim alam oldugu beyan edilen ditkkamn 2.100.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
almmustir. (Birim Degeri: ~8.400,-TL/m?)

Tolga Anda¢ Yatinm A.S. (312 4790305): Turan Giines Bulvar iizerinde 2 boliimden
olusan 600 m” kullamm alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 9.500.000.-TL bedelle
satthktir. (Birim Degeri: ~15.833,-TL/m?)

2. El Satig Ofisi (312 4902626): Turan Giines Bulvari tizerinde 1 bliimden olusan 350 m?
kullamm alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 4.750.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim
Degeri: ~13.571,-TL/m?)

Tolga Andag Yatinnm A.S. (312 4790305): Turan Giines Bulvar iizerinde 2 béliimden
olugan 400 m? kullamm alamina sahip oldugu beyan edilen diikkan 4.850.000.-TL bedelle
satihiktir. (Birim Degeri: ~12.125,-TL/m?)

Tolga Anda¢ Yatinm A.§. (312 4790305): Turan Giines Bulvan fizerinde 1 béliimden
olusan 250 m* kullamm alanma sahip oldugu beyan edilen ditkkan 3.400.000.-TL bedelle
satihiktir. (Birim Degeri: ~13.600,-TL/m?)

Sahibinden (312 2196836): Turan Giines Bulvan iizerinde 3 bélimden olusan 380 m?
kullanim alania sahip oldugu beyan edilen diikkan 4.500.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim
Degeri: ~11.842.-TL/m?)

Milenyum Emlak (312 4766723): Turan Giines Bulvar iizerinde 1 béliimden olusan 90 m?
kullamm alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 1.100.000.-TL bedelle satuliktir. (Birim
Degeri: ~12.222.-TL/m?)
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6.2.
6.2.1. Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonu¢

Projenin Meveut Durumu Itibariyle Degeri

Bu yaklagimda, meveut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar deerinin tespitinde
arsa degeri ve arsa tizerindeki ingai yatrimlann meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn
irdelenmistir. Bu degerler tek bagina satiga esas almabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmistir.
6.2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmug
arsa emsalleri incelenmigtir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve benzer dzelikleri
¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kivaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmig olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin
konumlanina, biiyiikliiklerine ve imar Ozelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik
gosterdigi tespit edilmistir. Asagida tabloda rapor konusu taginmaz baz alinarak vapilan

diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizdlgtim (m?) 4,300.00 822.00 2,057.00 510.00 1,163.00
imar Fonksiyonu Konut Konut | Ticaret+Konut| Konut | Ticaret+Konut
Yapilagma Sartlar E: 1.40 E: 1.20 E: 135 E:2.20 E: 1.20
Satisa Sunulan Degeri (TL) 32,000,000 | 2,650,000 10,000,000 | 1,150,000 4,200,000
Satiga Sunulan Birim Degeri (TL/m?), 7.442 3224 4,861 2,255 3,611
Pazarlik Pay -10% -10%% -10% -10% -10%
C}t{f&liiesmesi Muhtemel Birim Deger 6,698 . 2,901 4375 2,029 3.250
Biiviikliik Diizeltmesi -20% -30% -20% -30% -25%
Konum Diizeltmesi -65% 0% -40% 80% 0%
Imar Fonksiyonu Dizeltmesi 30% 40% 35% 0% 40%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 3,014 3,192 3.281 3,044 3,738
Ortalama Birim Deger (TL/in?) (3.253.78) ~ 3.250.00

Tim bu veriler igifinda proje kapsamndaki parselin meveut dzellikleri, yapilasma
sartlari, yiiz6l¢limili, imar fonksiyonu dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gére rapor

konusu parselin birim ve toplam degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

Yapilasma Birim
Shlll;na Ada No Pz::zl Yuz(ﬁ:‘t.;?mﬂ Imar Fonksiyonu Sartlar Deger TDpll:'l;-'IL?cE(‘-r
sl Yencok (TL)
(m)
| 29396 3 89.502.19 Konul + Ticaret 2.00 70.00 3,250 200,882.117.50
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6.2.2. Arsa Uzerindeki Yatwimlarin Giincel Durumu Ile Degeri Tespiti

Rapor konusu Bagkent Emlak Konutlarni 1. Etap Projesi'nin meveut durum itibariyle
29396/11 (Eski: 29396/3) nolu ada/parsele iligkin ruhsatlar alinmistir, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhii A.S. den alinan bilgive gore proje meveut durum itibariyle
%11,59 insaat seviyesine sahiptir.

Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in, V-A, IV-C. [1I-B, [I-A simfi
olarak diizenlenmistir. Cevre ve $ehircilik Bakanhgi’nin 2017 yih birim maliyet tablolarina gore
V-A sinifina giren yapilann birim maliyeti 1.425,-TL/m?, IV-C sinifina giren yapilarin m? birim
maliyet degeri 1.135.-TL/m? I1I-B simifina giren yapilarin m? birim maliyeti 838, TL/m?, II-A
simfina giren yapilarin m? birim maliyet deZeri 320.-TL/m?'dir. Ancak rapor konusu projenin
insaat kalitesi ve tizerinde konumlu oldugu arsalarin topografik vapisi dikkate alindiginda

yukarida belirtilen birim maliyetler yaklagik %20 oraminda arttirilarak maliyet hesaplari

yapilmistir.
29396/11 (Eski:29396/3) ADA/PARSELE AT RUHSAT BILGILERI
SIRA | ADA | BLOK [ wapr | insaar | TOPLAM | BIRIM o oo ppcpg
NO | PARSEL NO | SINIFI [ ALANI(w?) | (oer, (TL/m?) (TL)

1 Al V-A 16,257.18 17 1,700.00 27,637,206.00

2 A2 V-A 21,082.83 19 1,700.00 35,840.811.00
3 BI v-C 1147292 13 1,350.00 15,488.442.00
4 B2 v-c 14,389.49 15 1,350.00 19.425.811.50
5 [&]] V-A 40,975 .26 31 1,700.00 69,657,942.00
6 c2 V-A 26.591.94 29 1,700.00 45,206,298.00
7 D V-A 19,423 46 20 1,700.00 33,019.882.00
8 D2 V-A 20,386 88 22 1.700.00 34,637.696.00
9 13 N-A 22,430.72 22 1,700.00 38,132,224.00
| s D4 V-A 2n,469.77_ 20 1,700.00 34,798.609.00
11 Ds VA 24,869.65 22 1.700.00 42,278.405.00
12 E V-A 1835583 17 1,700,00 31,204,911.00
13 Fi IV-C 10,161.52 12 1,350.00 13,718,052.00
14 F2 V-C 12.217.73 14 1.350.00 16,493,935,50
15 G 11-8 2,53525 5 1,000,600 2,535,250.00
16 H 1I-B 1,602.80 2 1.000.00 1,602,800.00
17 | v-C 15,368 98 14 1,350.00 20,748,123.00
I8 ] V-A 21.585.11 24 1,700.00 36,694,687.00
19 12 V-A 23,6495.76., 23 1,700.00 40,282 792 00
20 IKSA 11-A 12,800.00 320,00 4,096,000.00
356.673.08 563,519,877.00

Projenin meveut durumdaki bitmiglik oranminin %11.59 oldugu kabulii ile mevecut maliyet;
% 11,59 x 563.519.877.-TL = (65.311.953.74) ~ 65.312.000,-TL olarak hesaplanmustir.

Malivet Olusumlan Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Degeri (TL) 290.882.117,50
Arsa Uzerindeki Yaurimlarm Giincel Durumu ile Degeri (TL) 65.312.000.00
Proje’nin Meveut Hali ile Toplam Degeri (TL) 356.194.117,50
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6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri
6.3.1. Nakit Akisi Yaklasim Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik &mrii i¢inde bir yatinmer veya bir kullamer igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
kargilagtinhir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya
diger tiir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastinilir. S6z konusu gayrimenkuliin,
tahmini net gelir akiginn, adi gegen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gostergesine
yansitilmasinda kullamlacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin gesitli teknikler kullamilir. Soz
konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda.
piyasa yaklagiminda oldugu gibi aym temel fiziksel. fonksiyvonel ve ekonomik faktérler dikkate
alinir.

Gelir yaklagimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigi takdirde cogunlukla kullamimaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsaml aragtirmalar ile dogru
tespit edilmesine dayanmaktadir.

Rapor konusu taginmazlarin bulundugu konum ve yakin ¢evresi halihazirda konut iiniteleri
barindiran projelerin oldugu bir bolgedir. Taginmazlarin imar kogullarina uygun olarak bir proje
gelistirilmis olup projeksiyon i¢in agagidaki kabuller ve hesaplar yapilmistir.

Kullanilan Veriler ve Varsayimlar
° Proje kapsamindaki satilabilir alan bilgileri i¢in konutlarda garsaf listeler. ticari tinitelerde

ise yapi ruhsatlar baz alinarak hesaplanmustir.

Ada/Parsel Satilabilir Konut Satilabilir Ticaret
Alanm (m?) Alam (m?)
29396/11
(E:29396/3) 209.404,19 4.847,33

® Toplu Konut Idaresi Baskanhg ile yapilan protokol dogrultusunda hak sahiplerine
satilabilir alanlardan 53.835.00 m? alan bedelsiz olarak verilecektir. Satisa konu olacak
kalan saulabilir alan ise 155.569,19 m? olarak hesaplanmustir.

o Ingaat maliyeti yapi1 ruhsatlar dogrultusunda 563.519.877.-TL olarak hesap edilmistir.
(Bkz. 6.2.2.)

° Ayrica yine Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi ile yapilan protokol dogrultusunda hak
sahiplerine 0denen/Odenecek kira bedelleri de maliyet hesaplarina dahil edilmistir. Yillara

gore Odenen ve hesaplanan kira malivetleri asagida gosterilmistir.

HAK SAHIPLERI KiRA MALIYETLERI

Yillar 2014 2015 2016 017 2018

Yillik Kira Bedeli (TL) 165.000,00 | 2.837.215.58| 3.335848.27| 3.6069.433.10| 4,036,376.41
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" Proje kapsaminda {iretilecek bagimsiz béliimlere iligkin birim ve toplam satis dngériilerinin

asafidaki gibi olacagi kabul edilmistir.

Satilabilir Insaat Alam | 2016 Yl Birim Deger Toplam Deger
(m?) (TL/m?) (TL)
Konut 155.569.19 5,500.00 £55.630.545.00
Diikkan 4.847.33 13,500.00 65.438.955.00

921,069,500.00

o Projeye iligkin varsayilan ingaat ve satig hizlan asagida gosterilmistir.

INSAAT HIZLARI
Yillar 2017 2018 2019 2020 2021
Konut ve Ticaret 1% 40% 40% 10% 0%
SATIS HIZLARI
Yillar 2017 2018 2019 2020 2021
Konut 20% 500 25% 5% 0%
Diikkan 0% 0% 100% 0% 0%

o Projede konut birim fiyat: 5.300,00-TL/m?, diikkan birim fiyati ise 14.000,00-TL/m? olarak

Bngdritlmiistiir,

° Nakit akiglar hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.
o Proje getirisinin Bugﬁnkﬁ degeri hesaplamirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
piyasada en az risk tagiyan kagitlara 6denen faiz oram da aragtmlms olup risk pirimi de
dikkate almarak iskonto oran1 % 15 segilmistir.
e Nakit akislari hesaplari yapilirken Tiirk Lirasmin her yil % 10 oraninda artacag kabul

edilmigtir.

Ulasilan Deger

indirgenmis Nakit Akimlari Hesabina gore olusan degerler asagidadir. Indirgenmis Nakit

Akimlari Tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL)

846,000.744.-

Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL)

542,011,032.-

Projelendirilmis Arsa Degeri (TL)

303,989,712.-
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ATAK Gayri

6.4.  Analiz Sonuglarimn Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul. hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden
miisterimiz Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$.’nin Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Miihye Mahallesi'nde konumlu 29396/11 nolu ada/parsel iizerinde yer alan Baskent Emlak
Konutlart 1.Etap Projesi'nin meveut durumuyla toplam degeri 356.194.117,50-TL, projenin
tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri 846.000.744,-TL olarak hesaplanmistr. Yam sira
gelir indirgeme yontemi ile projelendirilmis arsa degeri de irdelenmis ve projelendirilmis arsa
degeri 303.989.712,-TL olacagi ortaya ¢ikmistir. Gelir indirgeme yontemi tahmin ve
projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina dayal oldugu i¢in konu parsellerin arsa
degerinin emsal karsilagtirma yontemi ile ulagilan degeri olacag kanaatine varilmistir. Buna gore
rapor konusu projenin fizerinde yer aldig1 parselin giincel pazar degerinin 290.882.117,50-TL

olacagi kanaatine varilmistir.

Yam sira Emlak Konut GYO A.$.nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 1.306 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarimi yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayic
degerlerinin toplam degeri olarak 1.019.538.100,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her

biri tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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DEGERLEME UZMANINI
Degerleme konusu Ankara Ili, Cankaya Il¢esi, Mithye Mahallesi'nde konumlu 29396/1 1

nolu ada/parsel iizerinde yer alan Bagkent Emlak Konutlarn 1.Etap Projesi’dir. Rapor konusu
projenin bulundugu yer. civarmin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlan, parsellerin cephesi, proje
mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile
yapilarin ingaat sistemi. ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim dzellikleri
dikkate alinmiy ve bélgede detayh piyasa aragtirmas: yapilmustir. Buna gére rapor konusu proje

i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL usp
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 356.194.117,50 02.039.823,64
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 846.000.744,00 218.604.843 40
Parselin Degeri 290.882.117.50 75.163.337,86

*  Rapor tarihi itibartyle TOMB diviz satig kuru 3,87 T8 kullanilmigter.
Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasast Mevzuan Hukimlert geregince; Gayrimentul Yatiran Ortakligy porydyiine “Proje " olarak
almmasuuda herhangi bir engel bulunmamalkradir,

. Bu rapor ilgii Sermeve Pivasasi Meveuait hitkiimlerine girve hazirlannigtic.
s KDV Meveur mevzual dogrultusunda hesaplanmgur.
= Busayfa, bu degerieme raporunun ayrimiaz pargasi olup bagimsi= kullandamas,
*  Rapor kopyalarmm kallarmmlar: halinde ortava gkabilecek sonuglardan sirketimiz sorumiu de Sildir.
Saygilanimizla,
—_ RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
iilefit YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Yil Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Indirgenmis Nakit Akig1 Tablosu

1.306 adet bagimsiz boliimiin rayig deger tablosu

Tapu senedi sureti ve takyidat belgesi

Yapi ruhsatlar

Onayli bagimsiz bolum listesi ve onayh mahal listesi

Onayli tahsis listesi

Fotograflar ve uydu goriintiisii

Raporu hazirlayanlanin SPK lisans belgesi 6rekleri
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