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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHiI 01.12.2016
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 05.12.2016
DEGERLEME BITiS

TARIH 26.12.2016
RAPOR TARIHi 29.12.2016
RAPOR NO ATA-1611013

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ANKARA iLi CANKAYA ILCESINDE YER ALAN 2 ADET PARSELIN
PAZAR DEGER TESPITI

(29521 ada 4 parselin 1/1 (tam) hisessi, 29519 ada 1 parselin ise Atakule
GYO 'ya ait olan 105136/5277299 hissesi)

DEGERLEME ADRESI

MUHYE MAHALLESI 29521 ADA 4 PARSEL & 29519 ADA 1 PARSEL
CANKAYA/ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
No:401732)
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1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilasma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
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6.1 - Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Belgesi (kopya)

Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

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

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesi 29521 ada 4 parselin 1/1 (tam)
hisessinin , 29519 ada 1 parselin ise Atakule GYO ' ya ait olan 105136/5277299 hissesinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli olduju durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatirm ortakliklar portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Kuleli Caddesi No: 5/3-4 06700 Cankaya / ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesi 29521 ada 4 parselin 1/1 (tam)
hisessinin , 29519 ada 1 parselin ise Atakule GYO ' ya ait olan 105136/5277299 hissesinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 29.12.2016 tarih ve ATA-1611013 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme igsleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde yapilan
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 1 adet dederleme raporu hazirlanmistir. Hazirlanmis olan bu rapor 519,
711, 808, 809 parseller igindir. Bu parsellerin imar Uygulamasi gérmesi sonucu parselasyon
planlari onaylanmis ve 06.04.2016 tarihinde 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada 4 parsel olarak
tescillenmiglerdir. Bu nedenle, asagida Rapor-1 béliminde belirtilen deger, is bu rapordaki
tasinmazlarin uygulama gérmeden dnceki ham parsellerin degerini belirtmektedir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1510013
Rapor Tarihi 30.12.2015

4 Adet Parsel
Rapor Konusu (519, 711, 808, 809
parseller)

A.Ozgiin HERGUL
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 9.294.250
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

29519 ADA 1 PARSEL

ili

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

Hisse orani
Vasfi

Sinir

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29519
1
52.772,99 m?

105136/5277299

ARSA

ANA TASINMAZ
ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

26088

62

7291
06.04.2016

ATA-1611013 CANKAYA (2 ADET PARSEL)
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29521 ADA 4 PARSEL
ili :  ANKARA
iicesi :  CANKAYA
Bucagi
Mahallesi :  MUHYE
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No 1 29521
Parsel No : 4
Alani : 9.889,40 m?
Hisse orani 11 (TAM)
Vasfi : ARSA
Sinir
Tapu Cinsi :  ANA TASINMAZ
Sahibi :  ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No : 26088
Cilt No : 63
Sayfa No : 7338
Tapu Tarihi :  06.04.2016

(*) Degerleme konusu 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada 4 parsel, 711, 819, 808, 519 parsellerin imar
uygulamasi sonrasi olusmuslardir. Tasinmazlarin tapu belgesi heniiz Tapu Mdd(irliigd' nden temin
edilmedigi icin rapora eski parsel numaralarina ait tapu suretleri eklenmistir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Mudurlugi' nden 05.12.2016 tarihinde alinmig olan tagsinmazin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gdsteren belge ekte sunulmustur. Tasinmazlar Gzerinde asagida belirtilen
hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

29519 ada 1 parsel ilizerinde;

irtifak Hakki:

H: Tasinmaz malin tamami Uzerinden 480 m.'lik kisminda T.E.A.S. lehine daimi irtifak hakki
bulunmaktadir. (27/03/1985 tarih 1984 yevmiye)

(S6z konusu irtifak, TEAS Genel Miidiirl(igii'niin, parsel lizerinde trafo vb. lnitelerin bulunmasi
durumunda uyguladigi rutin bir hak niteligindedir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

H: T.Elektrik iletim A.S. Genel Miidiirligi lehine 137 m?lik sahada Ali Bektas hissesi ilizerinde
daimi irtifak hakki tesis edilmistir. (13.12.2002 tarih 13067 yevmiye)

(S6z konusu irtifak hakki degerlenen hisse (lizerinde yer almamaktadir. Bunun yani sira ilgili
irtifak hakkiTEAS Genel Midirligi'niin, parsel (lizerinde trafo vb. (nitelerin bulunmasi
durumunda uyguladigi rutin bir hak niteligindedir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

29521 ada 4 parsel lizerinde;

Beyanlar:

Diger (Konusu: Kentsel Dénligiim ve Gelisim Proje Alani igerisindedir.) Tarih: 15/12/2015 Sayi:
126257 (Baslama Tarih: 21/12/2015 Bitis Tarih: 21/12/2015 - Sure:) (21/12/2015 tarih 80543
yevmiye)

(llgili beyan tasinmazin bulundudu bélgedeki déniisiim g¢alismalarinin Biiyiiksehir Belediyesi
kontroliinde yapilacadini ifade eden bir beyan olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde llgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlann Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde; 519 parsel Mahmut Ekrem Gur (1/1) adina kayith iken 22/05/2015
tarihinde satis isleminden, 711 parsel Suheyla Yeter (2/3), Gokay Kapusuz (1/3) adina kayitl
iken 12/05/2015 tarihinde satis isleminden (sadece 1/3 hissenin satisi gergeklesmistir), 808
parsel Tolga iskit (1/1) adina kayith iken 21/04/2015 tarihinde satis isleminden, 809 parsel
Cemre Giyim Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (1/1) adina kayith iken satis isleminden Atakule
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgdi A.S. mulkiyetine gecmistir.

Tasinmazlar 519, 711, 808, 809 parsellerin imar Uygulamasi gdrmesi sonucu parselasyon
planlari onaylanmis ve 06.04.2016 tarihinde 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada 4 parsel olarak
tescillenmiglerdir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ankara Buyiiksehir Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan
alinan ekte sunulan 06.12.2016 imar durum yazisina gbre asagidaki bilgilere ulagiimigtir.
Cankaya llgesi, imrahor Vadisi, Kentsel Déniigiim Gelisim Planlama Alani igerisinde bulunan
29521 ada 4 parselin Emsal=1.40 yapilagsma kosullarinda "Konut Alani" olarak ayrildigi, 29519
ada 1 parselin ise "Rekreasyon Alani" olarak ayrildigi belirtiimistir.

Tasinmazlar 2016/278 tarih sayl ile Ankara Blylksehir Belediyesi Meclis Karari ile onayli
imrahor Vadisi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta oldugu bilgisi edinilmistir.

PLAN NOTLARI:

Konut Alanlari; salt konut kullanimina yonelik olarak puanlanan alanlardir. Minimum parsel
bayukligud 4000 m?, E=1.40, Yengok serbesttir. Parselasyon planinda daha buyuk parseller
olusturulmasini tesvik amaci ile ada bazinda ve/veya 20.000 m? ve Uzerideki parsellerde E=2.00
olacaktir.

(E=1.40 "konut") parsellerindeki maliklerin kamu ortaklik payina disen hisselerinin (KOP
hisselerinin) Ankara Buyuksehir Belediyesi' ne bedelsiz terk edilmesi halinde E=1.60 olacaktir.

Kademeli Emsal=2.00 sartini saglayan konut parsellerinde ise KOP hisselerinin Buytksehir
Belediyesine bedelsiz terki halinde maksimum insaat alani haklarinin %10'u oraninda ilave
insaat alani hakki verilecektir.

Konut alanlarinda ada dlgeginde veya birkag adanin birlikte projelendiriimesi halinde; ada veya
dalain toplam insaat alaninin %2' sini asmamak kosuluyla projede belirlenecek sekilde glnlik
tiketime yonelik ihtiyaci karsilamak Uzere toplam konut sayisi dasinda, toplam insaat emsali
disinda kalmak sarti ile bagimsiz birim olarak, sosyal Uniteler, kres, lokal, restoran, agik veya
kapall yizme havuzu, agik-kapali spor tesisi, ptt vb. gibi kullanimlar dizenlenebilir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son dg¢ yillik degisiklikler incelendiginde;

degerleme konusu tasinmazlar Ankara Bulyuksehir Belediye Meclisi'nin 21.10.2013 tarih ve 1888
sayill karar ile "imrahor Vadisi Kentsel Dénlisiim ve Gelisim Proje Alani" sinirlarini icine alan
Cankaya llcesi Yesilkent (Milhye) ve Karatas Mahalleleri ile Mamak ilgesi Yukari imrahor
Mabhallesi sinirlarinda yaklasik 626 hektarlik bir alani kapsayan 1/25000 ve 1/5000 oélcekli Nazim
imar Plani Degisikligi kapsamina alinmistir.

Yukarida bahsedilen planin iptali Cankaya Belediyesi' nin yapmis oldugu itirazin reddine iliskin
acllan davanin 18. idari Mahkemesi'nin E2014/1165 sayili dosyasinda halen devam etmekte
oldugu 6grenilmistir. S6z konusu davanin devam sirecinde ayni bdlgeyi kapsayan 650 hektar
buylkliginde 1/5000 élgekli Nazim imar Plani Revizyonu ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar
Plani'na iliskin Ankara BulylUksehir Belediye Meclisi'nin 16.01.2015 tarih 155 sayil yeni bir karar
aldigi tespit edilmisgtir.

Ankara Buyuksehir Belediyesi tarafindan 16.01.2015 tarih ve 155 sayili karari ile onaylanan plan
sahasi ile birlikte muhtelif Miihye, Karatas ve imrahor parsellerini kapsayan yaklasik 936
hektarlik alanin 2.etap olarak Kentsel Donisim ve Gelisim Alani ilan edilmesine iligkin teklif
Bakanlar Kurulu'na sunulmak Uzere Bulyuksehir Belediyesi tarafindan Cevre ve S$ehircilik
Bakanhgi' na sunulmustur.

2015 yihinda 1/5000 élgekli planlar onaylanmistir.

14.04.2015 tarih 769 sayi ile onaylanan 1/1000 olcekli Uygulama Plani kapsaminda E=1.40,
konut alaninda kalmaktadirlar. Parsellerin bulundugu boélgede parselasyon plani yapilmis olup
planlarin aski suresi 18.12.2015 tarihinde bitmistir.

Sonug¢ olarak degerleme konusu parseller 519, 711, 808, 809 kadastral parsellerden gelen
29521 ada 4 parsel ve 29519 ada 1 parsel olmuslardir. Halihazirda 2016/278 tarih sayi ile
Ankara Buyliksehir Belediyesi Meclis Karari ile onayli imrahor Vadisi Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmisglardir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcut durumda tasinmazlar tzerinde herhangibir yapi bulunmamakta olup bos durumdadiriar.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE ILGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesinde yer alan 29519
ada 1 parsel 52.772,99 m? alanli olup, Atakule GYO A.S. Hissesine disen alan
(105136/5277299) 1.051,36 m?dir. 29521 ada 4 parsel 9.889,40 m? alanl olup 1/1 hissesi
Atakule GYO A.S.'ne aittir.

29519 ada 1 parsel amorf bir sekle sahip olup egimli bir arazide yer almaktadir. 29521 ada 4
parsel dikddrtgene yakin bir forma sahiptir. Hafif egimli bir yapidadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu parseller Cankaya Mihye Mahallesinde yer almakta olup, ulasim imkanlari
kisithdir. Parsellere ulagim kadastral yollar Gzerinden saglanmaktadir. Yakin gevresi kirsal bolge
olup, bos tarla ve araziler mevcuttur. Ozel arag ile direkt ulasim saglanamamis uzaktan konum
tespiti yapiimistir. Sinpas Oran Projesi bu bélgede insaati devam eden énemli bir yatirnm olarak
gozlemlenmigstir. Bolgedeki kiglk bas hayvancilik yapiimaktadir. Ayrica bos araziler Uzerinde
kahvalti mekanlari, kir dugunu alanlari, restaurantlar yer almaktadir. Bu alanlar genelde tek katli
yapilar ve genis acik alan kullanimi seklindedir.

- Ulasim Ozellikleri

Parsellere ulasim kadastral yollar Uzerinden saglanmaktadir. Dogukent Caddesi Uzerinden
Mihye Mahallesine giris saglayan 555. Cadde Uzerinden ulasim saglanabilmektedir. 555.
Caddenin devami 9. Cadde ve Eymir Yolu olarak ge¢mektedir. Mihye koyl igerisinden dag
yollari ile ulasim saglanabilmektedir. 29521 ada 4 parsel Ankara Cevre Yolu'na yakin
konumludur. 29519 ada 1 parsel ise Mihye Kdyu'ne yakin konumludur.

Toplu tasima ile ulasim mimkin olmamakta, Ozel araglar ile ise kisith ulasim
saglanabilmektedir.
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J29519/1

3.4 - Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlar Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesinde yer alan 29519
ada 1 parsel 52.772,99 m? alanli olup, Atakule GYO A.S. Hissesine dusen alan
(105136/5277299) 1.051,36 m?lik arsa ve 29521 ada 4 parsel 9.889,40 m? alanli arsa nitelikli
gayrimenkullerdir.

Parsellere ulagim imkanlarinin kisith olmasi nedeni ile yanlarina kadar ulasim saglanamamis
olup, yapilan gézlemlerde parseller tGzerinde herhangi bir yapi olmadidi géraimustur.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

411 - Ankaral ili

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. YUzolgimi olarak Ulkenin Gg¢lncl buyuk ilidir. YUzolgimu 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinumizde Tarkiye'nin ikinci en kalabalk ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin vyarisi héala tarim amacl
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihgin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorl gerek
Ozel sektdr yatinmlari, baska illerden buylk bir nifus goguni tegvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan ginimuize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. NiUfusun yaklasik dortte
UgU hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, Ozellikle tekstil, gida ve
ingaat sektorlerinde yogunlagmistir. GunimUizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatirnm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida uUniversiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani tlke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatirrmlarin gereksinim duydugu is giicini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Guddl,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gdlbasi,
Kegidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara’nin 2014 yili itibariyle toplam nifusu 5.270.575 dir. i¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslari
azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gé¢ veren illerdir. il niifusunun %96.7'si
il ve ilce merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica 15.608.868 Kisilik i¢
Anadolu nifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde, il nifusunun ise %85'i merkezde yasar.

gt

e g8

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhgi itibariyle sanayi agirhkli iller
arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari iginde makarna, un, bitkisel yag, sut Grlnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluglarla ¢cimento, traktér, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urunleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

Cankaya, Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin i¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagl bir ilce. Ankara
ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yonetim
merkezi durumuna gelmistir. GUn iginde nifusu iki milyona kadar ¢ikabilmektedir. 102 lise ve on
Universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir.

TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2015 verilerine gére ilge niifusu 922.536 kisidir.. lige
ayrica Turkiye'nin de en blyuk ikinci ilgesidir.

Cankaya'da 80'li yillardan itibaren insa edilen 6énemli eserler arasinda, sadece ilgenin degil
Ankara'nin da simgesi olan Atakule, Kocatepe Camisi ve Hitit Glines Kursu Aniti sayilabilir.

1936 yiinda Ankara’nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegiéren olmak Uzere bes ilgceye bdélinmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagl bir metropol olmustur. iige bir
belediye baskanligina ve bir kaymakamliga baglidir. iigede 116 tane mahalle vardir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektori, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biylime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin bayimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile deprem
dislincesinin olumsuzluguna ragmen ( o6zellikle istanbulda ) gayrimenkul sektdriinde ciddi
oranda hareketlenme gortlmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi, dusik
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, ézellikle de konut
sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirnm araglarinda ilk siraya
oturmustur.
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2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl disUs yoniinde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, klresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama gorildagu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koétl bir ddnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdurecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi géraimustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta blyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini yizde 2.9 biyimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ¢geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. Insaat sektériindeki biiyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
baylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhdi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektori secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Tulrkiye' nin glney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustur.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Glke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermistir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel segim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda goérilen ekonomideki durgunlugun, dérdincu
ceyrek itibariyle hareketlenme yoninde oldugu goériimustir. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektériinde oldugu gdzlemlenmistir. Bu durumun da &zellikle proje bazl satislarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve o0Oncesinde baslayan Kentsel Dénidsim projelerinden
kaynaklandigi disunudlmektedir.

2016 yilinin ilk G¢ ¢eyreginde bdlgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son geyrekte
ise hukimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel doénisim yasasindaki yonetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk geyreginde de kampanyali konut projelerine ve kentsel
doénUsum projelerine talebin olacagi 6ngértlmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Yasal incelemelerde herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar Mudirligi,

Cankaya Tapu Sicil Muduarligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* Tasinmazlar 1/1000 Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde yer almaktadir.

% Buyuk ingaat firmalar tarafindan yatinm yapilan, kentsel dénisim ve gelisme alaninda
yer almaktadirlar.

* 29521 ada 4 parsel konut alani imarhdir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* 29519 ada 1 parsel KOP alaninda yer almaktadir.
*  Merkeze uzak konumda yer almaktadirlar.
* Ulasim imkanlari oldukga kisithidir.

* 29519 ada 1 parsel hisseli mulkiyettir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergcek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhg
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya c¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturt bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme galismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi yontemi,
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi ve hasilat paylagimi ydnteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri

1 MUHYE EMLAK

Tasinmazlar ile ayni bélgede Sinpas Oran Projesi' nin karsi tarafindaki bolgede yer aldigi

belirtilen arsanin m?'si igin 620.-TL/m? birim deger istenildigi bilgisi edinilmistir. imar kosullari
Emsal=1.40, konut olarak belirtiimigtir.

| SATILK | 1M 620[-TL | 20| -TLIM?

2 GCANKAYA BELEDIYESI

Degerleme konusu 29519 ada 1 parselin rayi¢ bedeli hakkinda bilgi alinmis olup, 2016 yili rayi¢
bedeli 495,20.-TL/m? olarak belirtilmistir.

|  SATILK | 1].-Mm2 | 495,20(.-TL | 495] -TL/M?

3 GOLBASI GUZELYALI EMLAK
Tel 0507 245 22 33

Mihye 29522 ada 2 parsel toplamda 28.428,05 m? olup, 1.000 m? lik hissesi satiliktir.
Emsal=2.00 konut alani imarldir. (Alani nedeni ile emsali daha ytksek kullanan tasinmaza goére
daha avantajli imar kosullarina sahiptir.) Parselin hissesi igin 1.375.000.-TL istenildigi bilgisi
istenilmigtir. Yapilan gérismede Emsal=1.40 olan parseller i¢in 700.-TL/m?-900.-TL/m?
araliginda birim degerler ile alim-satim oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 1000 .-m?

1.375.000[-TL | 1.375] -TLW

4 HSF EMLAK ANKARA
Tel 053355257 14

Mihye 29536 ada 1 parsel toplamda 21.465,27 m? olup, 650 m?'lik hissesi satiliktir. Emsal=2.00
konut alani imarlidir. (Alani nedeni ile emsali daha ylksek kullanan tasinmaza gére daha
avantajli imar kosullarina sahiptir.) Parselin icin 845.000.-TL istenildigi bilgisi istenilmistir.

SATILIK |  650].-m2

845.000[-TL |  1.300] .-TL/W?
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5 SB GAYRIMENKUL
Tel 0531103 33 97

Muhye 29511 ada 4 parsel toplamda 8.776,41 m? olup, 256 m?lik hissesi satiliktir. Emsal=1.00
ticaret alani imarlidir. Parsel hissesi i¢in 281.600.-TL istenildigi bilgisi istenilmigtir. Emsal=1.40
konut imarh parsellerin 800-900.-TL/m? birim degerler ile alim satim gorebilecegi belirtiimistir.
Ancak Ulkedeki olaganisti hal durumu nedeniyle piyasanin ¢ok durgun oldugu ve fiyatlarin
minimumda tutuldugu, normal piyasa sartlari olustugunda fiyatlarin artacagdi goérast alinmistir.

SATILIK |  256|.-m | 281.600[-TL |  1.100] .-TL/W?

Emsal Krokisi
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Konut Emsalleri
1 ILGILIiSI
Tel 0530 780 50 83

Sinpas Altinoran' da rezidans bloklarda 7. katta yer alan 1+1, 77 m? kullanim alanli olarak
pazarlanan daire i¢in 440.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILK |  77[-me

440.000[-TL | 5714] -TLM?

2 BORSEM ELIT
Tel 031244001 02

Sinpas Altinoran'da bahge katta yer alan 3+1, 110 m? kullanim alanh olarak pazarlanan daire igin
550.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK |  110[.-m

550.000[-TL |  5.000] .-TL/W?

3 EMLAK MERKEZIM
Tel 03124767778

Sinpas Altinoran'da 7. katta yer alan 2+1, 110 m? kullanim alanh olarak pazarlanan daire igin
415.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK |  110[..m= | 415.000-TL | 3773 .-TLMm?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/klicik” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kétu/buyuk"
olarak belirtiimigken (+) dlizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buytuk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir. Dizeltme
orani 6ngorulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger
veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme oran takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% iizeri
KOTU BUYUK 1% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (29521 ADA 4 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.375.000 845.000 281.600
SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 9.889,40m? 1.000 650 256
BIRIM M2 DEGERI 1.375 1.300 1.100
L . KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-15% -15% -15%
IMAR KOSULLARI E=2.00 E=2.00 E=1.00
YAPILASMA KOSULLARINA E=1.40 ORTA IYi ORTA IYi ORTAKOTU
iLiISKIN DUZELTME -10% -10% 10%
FONKSIYON konut konut ticaret
FONKSiYONA iLiSKiN konut BENZER BENZER ORTA |Y|
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER hisseli hisseli hisseli
DIGER BILGILERE ILISKIN tam miilkiyet ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME
5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o o o
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -30% -30% -20%
DUZELTILMiS DEGER 918 963 910 880
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlge gelismekte olan bir bélgedir. Bolge igerisinde
Sinpas Oran Projesi bulunmakta olup, blylk insaat firmalarinca yatirimlarin yapiimaya bagladigi
bilinmektedir. Bu nedenle parseller o6zellikle yatirmcilarin ilgisini ¢eken bir bdlgede yer
almaktadir.

Yukarida bahsi gegen emsaller haricinde bdlgede faaliyette bulunan emlak ofisleri ve insaat
yapan sirketlerle yUz ylze yapilan goérismeler sonucunda mevcut yapillasma ve piyasa
kosullarinda benzer nitelikteki parsellerin 700.-TL/m? - 950.-TL/m? araliginda alim satimlarinin
gerceklestigi bilgisi edinilmistir. Ancak genel olarak hisse satigi yapiimakta olup, tam mulkiyet
parsel degerinin Ust birim deger civarlarinda olacagi goérist alhnmistir. Ancak yapilan
gorismelerde glincel piyasanin ¢ok durgun oldugu ve telafuz edilen rakamlarin bu nedenle daha
disUk oldugu bilgisi alinmistir. Piyasanin hareketlenmesi halinde rakamlarin artacagi kanaati
olusmustur.

Bdlgede nitelikli site olarak Sinpas Oran Projesi yer almaktadir. Emsaller bu projeden segilmis
olup, bdlgedeki planlarin onaylanarak yatirimlarin artmis olmasi nedeni ile daire fiyatlarinin da
arttigi gortlmustar. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parselin Sinpas Oran Projesine
konum olarak daha dezavantajli oldudu, Sinpas Oran Projesi' nin ruhsatli ve oturmus bir proje
olmasi nedeni ile birim degerlerinin daha ylksek olacagi dusindlmuagtir.

Emsal karsilastirma tablosu 29521 ada 4 parsel i¢in yapilmis olup, 29519 ada 1 parselin piyasa
degeri 6ngorlirken bu birim deger baz alinmistir. 29519 parsel KOP parseli olup, yapilasma izni
bulunmamaktadir. Konut imarli parsellerin 900.-TL/m?, ticaret imarh parsellerin 1.100.-TL/m?
civarinda oldugu dusunulerek, yapilasma hakki olmayan kamulastirilacak parsellerin %50-55
oraninda daha dusuk dedere sahip olabilecedi kanaatine varilmistir. Cankaya belediyesinden
edinilen sifahi bilgiye goére 29519 parselin rayi¢ birim degeri 495,20.-TL/m? olup, emsal
karsilastirma yaklagimi ile 500.-TL/m? birim deger olacagi dngorilmustur.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (ATAKULE GYO HiSSESI'NIN)

Ada No | Parsel No | Alani* (m?) Blli)r:gel:;z Dezaer:?!?L) Pars(e.!iljlsg)egeri
29519 1 1.051,36 500,00 525.680,00 148.526,54
29521 4 9.889,40 918,00 9.078.469,20 2.565.046,53

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 9.604.149
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 9.605.000

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin onaylanmis ruhsat ve projenin olmamasi, Uzerlerinde yapi
bulunmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamistir
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Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Hali hazirda 1/1000
Uygulama imar Planlari onayl olup, parselasyon planlari yapiimistir. Parselasyon Planlarinin
aski slresi 18.12.2015 tarihinde bitmis ve plana itiraz dilekceleri degerlendirildigi bilgisi
alinmistir. Aski sonrasi slreci devam eden parselasyon planinda her bir parselin kalan imarli
alanlari ve KOP alanlar yaklasik olarak sifahen 6grenilmistir. Bu bilgilerin onaylanacagi
varsayimi ile toplam insaat alani hesaplanarak asagida yer alan nakit akiglari diizenlenmistir.
Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile boélgedeki hasilat
paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin degerine ulasilmaya calisiimistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlari kullaniimistir. Dederleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli 6 aylik kupon 6demeli (11.02.2026) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %10,6 (kupon
dénemi faiz orani:5,30x2) civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, boélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusik likiditesi i¢cin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma siresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegdin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile 6lgilebilir.

Parselin mevcut yapilagsma kosullari gibi unsurlar dikkate alinarak risk primi %5,4 olarak kabul
edilmigtir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 10,60 Risksiz Oran + % 5,4 Risk Primi = %16,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gore ayarlama
yapillmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %16,00 olarak kabul
edilmistir
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Hasilat Pay Orani Analizi:
Bdlgede yapilan arastirmalarda hasilat paylasim oranina iliskin érnekler asagidaki gibidir:

* Toplu Konut idaresi'nin Ankara Cankaya’'da Eskisehir Yolu Uzerinde, satisa cikardigi 40.628
metrekarelik arazinin arsa satis karsiigi gelir paylagimi i¢in dizenlenen ihalede; ‘merkezi is
alani’ imarh arazi i¢in arsa satisi karsilhigi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup 997.500.000
TL+KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) ylklenici tarafindan TOKI “ye (arsa sahibine) teklif
edilen. %25,1 satis payi gelir oranin (ASKSPGO) karsihdr 397.000.000-TL “Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG)"+KDV" bedel 6deyecegini taahhit etmistir. (yil:2011)

* 17.08.2015 tarihinde 2. oturumu tamamlanan, Emlak Konut GYO A.S. projelerinden “Ankara
Cankaya Cayyolu Arsa Satigi Karsihd Gelir Paylasimi isi’nin sdzlesmesi, Yiklenici "YP ingaat
A.S.” ile 08.10.2015 tarihinde imzalanmistir. S6zlesmeye gore Arsa Satisi Karsilhidr Satis Toplam
Geliri (ASKSTG): 545.454.545,00 TL Arsa Satisi Karsihdi Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSPTG):
180.000.000,00 TL Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi Gelir Orani: %33'dir.

* Emlak Konut GYO A.S." nin agikladidi, Ankara Cankaya Mihye Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylasimi isi ihalesi' nin 22.04.2015 tarihinde Yapilan 2.Oturumuna (Pazarlik - Agik Artirma
Bolima) katilan istekliler ve yazili nihai mali teklifleri incelendiginde verilen tim tekliflerde Arsa
Satisi Karsihgi Sirket Payi Gelir Oraninin % 40 oldugu goralmastir.

Yukarida bahsi gecen sozlesme alanlari, konumlari, nitelikleri géz o6nlnde bulundurularak
degerleme konusu parseller igcin 6ngoérilen proje igin hasilat oraninin %35 olabilecegi
ongorilmustar.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistiui Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin imar kosullari "2.3.1. imar Dumuna lliskin Veriler" bashginda
detayl olarak anlatiimigtir. 29521 ada 4 parsel Emsal=1.40, konut alani imarlidir. Plan notlarina
gore 29519 ada 1 parseldeki KOP hisselerinin bedelsiz terk edilmesi halinde Emsal=1.60 olarak
kullanilabilecegi belirtiimistir. Gelir indirgeme Yaklasiminda 29519 ada 1 parselin kamulastirilacag
ve 29521 ada 4 parsel lUzerinde konut projesi gelistirilecegi 6ngortlmustir. Emsal=1.40 yapilasma
kosullarina gére Emsal ingaat Alani hesaplanmistir. Satilabilir ingaat Alani, mevzuattan kazanilan
alanlar olmasi nedeni ile Emsal insaat Alandan daha fazla oldugu éngériilmistiir. Biiyiik projelerde
emsal disi alanlarin oranlarinin genel olarak daha ylUksek olabildigi bilinmektedir. Ancak parsel
uzerinde alinmis ruhsat/proje bulunmamasi nedeni ile guvenli tarafta kalinarak emsal disi alanin,
emsal alanindan fazla orani %15 olarak kabul edilmigtir.

EMSAL INSAAT SATILABILIR
ADA/PARSEL ARSA ALANI | EMSAL ALANI INSAAT ALANI
29521/4 9.889,40m? | 1,40 m? 13.845,16 m? 15.921,93 m?
TOPLAM 13.845,16 m? 15.921,93 m?
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Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
tirlerinde Unitelerin 1.dénemde %20' sinin , 2.dénemde %30' inin 3.donemde ise %50' sinin

satislarinin gerceklesecegi, varsayilimigstir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3.200.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda %5 oraninda artacagi varsayilmistir.
indirgeme orani %16 olarak kabul edilmistir.
Elde edilen bilgilere istinaden parseller tzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul
edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 " inin buglnki arsa degeri oldugu ( bolgede yapilan
projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistirilmis arsa degerinin
buglnku arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdésterilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi

varsayilmistir.

Proje ile ilgili buttin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemisgtir.

ARSAICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Imarli Arsa Alani 9.889,40m?| Emsal /| KAKS 1,40
Toplam Emsal insaat Alani 13.845,16m? Konut Alani Ticaret Alani|
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,15 100% 0%
Satisa Esas insaat Alani 15.921,93m? 15.921,93m? 0,00m?|

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 15.921,93

1.donem 2.donem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Oram (Konut) 20,00% 30,00% 50,00%
Satian Briit Alan (Konut) 3.184 4.777 7.961
Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 3.200 3.360 3.528
Satis Geliri (Konut) 10.190.038 16.049.309 28.086.292
Satis Gelirleri ( Toplam ) 10.190.038 TL 16.049.309 TL 28.086.292 TL 54.325.639 TL
Nakit Akaim 10.190.038 TL 16.049.309 TL 28.086.292 TL 54.325.639 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

16,00%

Hasilat Paylagimi Orani

35%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 13.546.913
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 10.837.530
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 1.095,87n?

Yapilan proje gelistirme tablosunda 29521 ada 4 parselin bugtinki arsa degeri ~10.837.530.-TL
olarak hesaplanmistir. 29519 ada1parsel KOP parselidir. KOP parselinin birim metrekare degerinin
imarl parsellerden %50-55 daha disuk olabilecegi kanaati olusmustur. Bu nedenle 29519 ada 1
parsel icin 500.-TL/m? birim m? degeri 6ngorilmustdr.
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (ATAKULE GYO HiSSESI'NIiN)

Ada No | Parsel No | Alani* (m?) Blij':g‘e':i‘z Depga:arrsi(:ﬁ:L) Parsz!il:lsg)egeri
29519 1 1.051,36 500,00 525.680 148.527
29521 4 9.889,40 | 1.095,87 10.837.530 3.062.055

2 ADET PARSELIN DEGERI (.-TL) 11.363.210
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 11.365.000

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

29521 ada 4 parselin en etkili kullanim seklinin imar kosullarina uygun olarak proje yapiimasinin,
29519 ada 1 parselin KOP parseli olarak degerlendirimesinin en etkin kullanim olacagi
dusundlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Degerler arasinda farklilik oldugu goérilmektedir. Gelir ydnteminde parselin yapilagsma haklarina
iliskin varsayimlar ve belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tGzerinden bugunki
degere ulasiimaktadir. Ayrica s6z konusu parsellerden 29519 ada 1 parselin KOP parseli olmasi
ve bedelsiz terk yapilmasi halinde 29521 ada 4 parselin emsal hakkinin yikselecegi bir senaryo
ile projeksiyon vyapilmis olup, yatirnmci politikasina goére bu durumun degisebilecegi
disunllmektedir. Bolge buylk firmalar tarafindan yatirim yapilan bir gelisme alani olup, hentiz
Sinpas Oran projesi disinda bir insa faaliyet bulunmayan, bos parsellerin gogunlukta oldugu bir
bolgedir.

Tam faktorler degerlendirildiinde ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zonunde bulunduruldugunda, emsal karsilastirma yaklasimi yonteminde arsa degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bdlimine tasinmaz i¢cin emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen
degderin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

s Emsal Kargilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE
DUSEN TOPLAM DEGERI 9.605.000 TL

(TL)
2 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE
DUSEN TOPLAM DEGERI 2.713.813 $
(USD)

s Gelir indirgeme yaklagimina gore;

2 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HiISSESINE

DUSEN TOPLAM DEGERI (TL) 11.365.000 TL

2 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE

DUSEN TOPLAM DEGERI (USD) 3.211.087 $
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Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir. Bu nedenle parsellerin arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

6.5.2 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
so6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
direkt olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi ydénteminde
varsayimsal olarak hasilat paylagimi dngdrulmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, boélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda

" Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.6

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazlarin (izerinde mevcutta yapi
bulunmamaktadir. Arsa niteliginde olan tasinmazlarin fiili durumu da bu niteligine uygundur.
Tasinmaz Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (a) ve (r) bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazin "arsa" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigdi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devrediimesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatinm ortakhdr portféylinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

*

*

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapr ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari

dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu parsellerin Atakule GYO' ya ait olan hisselerinin

29.12.2016 tarihli toplam degeri icin ;
9.605.000 .-TL
(Dokuz Milyon Alt1 Yiiz Bes Bin Tiirk Lirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

11.333.900 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN ATAKULE GYO' YA AIT HISSELERININ TOPLAM DEGERI
TL uUsb EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
9.605.000 2.713.813 2.598.193 11.333.900
1USD = 3,5393 .-TL 29.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 3,6968 .-TL 29.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikiimleri dikkate

*

*

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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