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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
vitkiimliiliikleri belirleyen 01.12.2021 tarihli dayanak sbzlesmesine istinaden, 31.12.2021
tarihinde, 2021/0422 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumiu deferleme
uzmanlar Bilent YASAR ve Ahmet Selguk GQRGﬁN’ﬁn beyani asagida maddeler halinde

siralanmastir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve arasurmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadariyla dogru
oldugunu:

» Raporda belirtilen analizlerin, opsivonlann ve sonuglanin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla siirh oldugunu:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini:

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Gnyvargimizin
olmadigim;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

» Degerleme c¢alismalanmizi  ahlaki  kural wve performans standartlarma  gore
gergeklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlanina haiz oldugumuzu:

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii

konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledifimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalan yapmis oldugumuzu;

i

Lo

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim:

» Degerleme Uzmami/Uzmanlan olarak defer bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkmu etkileven yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor icerifinde belirtilen analizler ve sonug deferine giden yolda Uluslararasi

Degerleme Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
'SOZLESME TARIHI 01.12.2021
DEGERLEME TARIHI 29.12.2021
RAPOR TARIHI 31.12.2021
RAPOR NO 2021/0422
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Namik Kemal Mahallesi. Yahya Galip Caddesi ile Necatibey
Caddesi kesigiminde kalan ve $0144/1, 80145/1, 80145/2,
8014671, 5361/3, 2940/7, 2940/8, 2940/9, 2940/10, 2940/11,
2940/16 Parseller Uzerinde Geligtirilmekte Olan Saragoglu
Projesi
KOORDINATLARI Ref: 80146/1 Nolu Parsel: 39.9195°, 32 .8486°
TAPU BILGILERI Parseller, Malive Hazinesi millkiyetinde olup TAKBIS belgelen
ekte sunulmugtur, Parseller ile ilgili detaylar, raporumuz 4.2,
béliimiinde aktarilmistir.
IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 4.3. Bélimi
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen ve miilkiyeti Maliye Hazinesi'ne
ait  konu parseller {zerindeki  Saragoglu  Projesi'nin
tamamlanmas: durumundaki degeri ve Maliye Bakanhg ile
yapilan protokol sartlari geregi Emlak Konut GYO AS. payina
diisen deferin tespiting voneliklir.

Fomew USD.
1.083.044.546,00 83.183.144.385
92,222.826,00 7.083.166,36
108.822.934.68 8.358.136,30

*  Rapor tarihi tbarivie TOMB diviz saty ke 1 3.02- TE kullaminngtr,
By rapos flpili Sermaye Pivasast Mevzuan hikdimiering gove hazirlanmmstr,

*  Proje. karo olup binyvesindekl aniteler icin farkl vergl wypulamalars meventtur. By sebeple profenin
ramaianmast duramuenda bugiinked degert icht tek bir KDV orant wvgalanamamegtr. KOV, Emiak Komi
G YO A8 ‘nin gelir payina wygulapabilmigtiv,
KOV araniar giincel mevewar dogruftennde Rollamimestr
Bu savfa, b degerleme raporumin ayvifmaz parcas olup bagmsz kullamlemes
Rapar kopyalarumm kullanimlar: halinde ortava gikabilecek songlardan girketimiz sorumiu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Selguk GORGUN Biilent YASAR
(SPK Lisans No: 400885) (SPK Lisans No:400343)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

¥ Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme calisanimin
bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle vapilmamisur.

v Miilk ile ilgili higbir bilgide degigiklik vaplmamistrr, Miilkiyet ve resmi tamumlar ile ilgili
bilgilerin alindigt makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolavisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilnustir.

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

v’ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢alismasi
yapmstir. Aksi belirtilmedikge bityiiklitk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

¥ Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gdrsel bir katkis: olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska higbir amagla gtivenilir
referans olarak kullanilmamalidir,

v Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alt zenginligi dikkate alinmamistr.

¥ Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme siirecine yardimer olmast dolayist ile meveut
piyasa kogullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z tniine alimarak
yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmamnin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kogullanina baglidir ve deferin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gz Gniine alinmanus sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmstr,

v Degerlemeci miilk iizerinde veya yakmmnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararll maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Degier tahmini
yapilirken de@erin dilgmesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadign éngoriilir, Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

v" Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii galismasi yapmas miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

v' Caligmalarda bblge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir,

v' Gayrimenkullerde zemin aragtrmalar ve zemin kontaminasyonu galismalar, “Cevre
Jeofizigi" bilim dahmn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinm bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma vapiimamustir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir,
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmistir,
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BOLIM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILE
1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor, sirketimiz degerleme vzmam ve sorumlu degerleme uzmam tarafindan
31.12.2021 tarihinde 2021/0422 rapor numarast ile tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi izerine Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Nanuk
Kemal Mahallesi sinirlan iginde konumlu Miilkiveti Malive Hazinesi'ne ait 80144/1, 80145/1,
80145/2, 80146/1, 5361/3, 29407, 294(/8, 2940/9, 2940/10, 2940/11, 2940/16 ada’parseller
tizerinde gelistirilmekte olan Saragoglu Projesi nin tamamlanmasi durumunda bugiinkii dederi
ile detaylan raporumuzda aktanlan Emlak Konut GYO A.S. ile Malive Hazinesi arasinda
imzalanan protokol sartlan geregi Emlak Konut GYO A.S."ye ait gelir payy degerinin tespiti i¢in
hazirianmistir.
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlart Ahmet Selguk GORGUN ve Billent YASAR tarafindan
hazirlanmistir,
14. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arasurmalan, mahallinde incelemeler ve
ofis galismalari sonucunda girketimizin degerleme uzmam ve sorumlu degerleme uzmanlan
tarafindan 31.12.2021 tarihinde hazirflanmustr.
L5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul deferleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 72 B
Atasehir/[ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. igin hazirlanmistr. Rapor, sirketimiz
ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2021 tarihli
davanak sizlesmesi hiiklimlerine bagli kalinarak hazirlannustr,
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1.6. Raporun Kuorul Diizenlemeleri Kapsaminda Deferleme Amacivla Hazirlanip
Hazirlanmadifna iliskin Agiklama

Bu rapor. Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoviinde bulunan
projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Pivasasi
Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Pivasasina Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglan Hakkinda Teblig” hitkimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I[1-62.1 sayih
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas:
Kurulu Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 savili karan ile Uluslararas) Degerleme
Standartlani 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 111-62.3 savilr tebligin 1.
Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda) hazirlannstir.

1.7.  Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin daha Once tarafinmzea Sermaye Pivasasi Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanan degerleme raporlarina iliskin bilgiler rapor eklerinde

detayh olarak sunulmustur.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Taniticr Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Kayisdagi Caddesi Giinbey Plaza
No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir/ Istanbul

ILETiSiM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216577 75 34 (Faks)
infol@ataked.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,~TL

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

FAALIYET KONUSU » Yiirdirliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi. 6zel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalann belirli bir tarihieki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kosullarnni
analiz ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlan ve esaslan ¢ergevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Rurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete'de Seri: VIII. No: 35 ile vayimlanan “Sermaye
Pivasas: Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ille Bu Sirketlerin Kurulca
Listeve Ahnmalarna fliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
gergevesinde. gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
fizere konunun goriisiildigt Kurul Karar Organi’mn
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplanusinda uyarinca Sermaye
Pivasasi Kurulunca Listeve alinmistir. Ayvrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11, Maddesi'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsanuna
giren  “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veva
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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2.2,  Miisteriyi Tamiticr Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A§.

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

ILETiSIM 10216 579 1515 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.ir (e-posta)

KURULUS TARiHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Birket, SPK nin gayrimenkul vatinm ortakhklarina iliskin
diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere. gavrimenkullere dayal
sermaye pivasast araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortaklikur,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARiIHI  :22.07.2002

SERMAVYESI + 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan mubtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Siniwrlamalar

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S. nin talebi {izerine Ankara [li. Cankaya ilgesi. Nanuk
Kemal Mahallesi simrlan igerisinde konumly, miilkiveti Malive Hazinesi'ne ait 80144/1,
80145/1, 80145/2, 80146/1, 5361/3, 29407, 2940/8, 294049, 2940/10, 2940/11. 2940/16
ada/parseller fizerinde gelistirilmekte olan Saragoglu Projesi’nin tamamlanmas) duromunda
bugiinkii degeri, yam sira Emlak Konut GYO A.S. ile Malive Hazinesi arasinda imzalanan
protokol sartlan geregi Emlak Konut GYO A.S.'ve ait gelir payr deferinin tespiti igin
hazirlanmigtr,
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Emlak Konut GYO A.§. ile T.C. Malive Bakanh@ arasinda 4706 Savili Hazineye Ait
Taginmaz Mallarm Degerlendirilmesi Ve Katma Deger Vergisi Kanunu'nda Degisiklik
Yapilmasi Hakkmda Kanun’un 7. Maddesi ile 15.07.2014 tarih ve 2014/6645 sayili Bakanlar
Kurulu karanve 03.07.2017 tarih ve 2017/10562 sayili Bakanlar Kurulu karan gergevesinde
09.10.2017 tarihli protokol imzalanmmgur. Konu protokole ek olarak 10.08.2020 tarihinde bir
protokol daha imzalannustir. Bu protokoller dogrultusunda projeye konu bagimsiz biliimlerden
elde edilen gelirden, tiim masraf ve ddemeler diisiilmesinden sonra elde edilecek net gelirin
%85°i BAKANLIK. %15 i Emlak Konut GYO A.$."ne ait olacakur,

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miigteri taralindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler'

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibanyla bir tnceki yila gore 459
bin 365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi
olurken, kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun
%30, 1"ini erkekler, %49.9'unu ise kadinlar olugturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarima gire iilkemizde ikamet eden
vabancr nitfus(1) bir 6nceki yila gdre 197 bin 770 kisi azalarak 1 milyen 333 bin 410 kisi oldu,
Bu niifusun %49, 7'sini erkekler, %50, 3"ind kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis luzi 2019 yalinda binde 13,9 iken. 2020 yilinda binde 5.5 oldu.

Hirfuw v yulik niifus arty ho, 20072020
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Tiirkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yagayanlarn oram, 2020
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yilinda %93 oldu. Diger yandan belde ve kivylerde yasayanlarn orami %7.2'den %7'ye duisti.

[stanbul'un niifusu, bir éneeki vila gére 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462 bin 452
kisive diistii. Tiirkive nitfusunun %18,49'unun ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi
ile Ankara, 4 milvon 394 bin 694 Kisi ile lzmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon
548 bin 308 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt. 81 bin 910 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u. 83 bin 443 kisi ile
Tunceli, 96 bin 161 kisi ile Ardahan, 141 bin 702 kisi ile Gimiishane ve 142 bin 792 Kisi ile Kilis
takip etti.

En fazla nifuss sahip itk 5 ilin cinsiyete gore dagilmi, 2020

Toplam nifus igndekl cran:

)
Jner Toplam Erkek Hadin Toplam Erkek Kadin
istanbai 15482 453 7 750 838 771818 18,49 18,45 1849
Ankara 5663332 20056877 2857 445 61T 1.3} LT
tamie 4304804 2107 225 2207 488 50 Lt 526
Burah 3101833 1550 767 1551 066 an AT0 iz
Astalya 2548 308 1281843 1268 365 105 308 04
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Niifus piramitleri. niifusun vas ve cinsiyel yvapisinda meyvdana gelen defisimi gbsteren
grafikler olarak tanumlanmaktadir. Tirkivenin 2007 ve 2020 yih niifus piramitleni
karsilastinldiginda, dogurganhik ve sliimliiliik hizlarnindaki azalmaya bagh olarak, vash niifusun
artifn ve ortanca yagin yiikseldigi gériillmektedir.

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yaghya kadar niifusu olusturan kisilerin yaglarn
kiigiikten biiviige dogru siralandifiinda ortada kalan kisinin vasidir. Ortanca yag avm zamanda
nitfusun yas vapisin yorumlanmasinda kullamlan énemli gostergelerden biridir.

Tiirkive'de 2019 yilinda 32.4 olan ortanca vas, 2020 yilinda 32,7'ye yiikseldi. Cinsiyete
gire incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,7'den 32.1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33.4'%
vilkseldigi goriildii.

Onanca yasm illere gre dagilumina bakildifinda, Sinop'un 41.4 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildi. Sinop'u. 40.6 ile Balikesir ve Kastamonu izledi. Diger vandan
20.4 ile Sanhwrfa en diigiik ortanca vasa sahip il oldu. Sanhurfa'yy, 21.2 ile Sirnak ve 22,3 ile
Agn takip etti.

Calisma cagr olarak tammlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orany, 2007 vilinda %066.5
iken 2020 wilinda %67.7 oldu. Diger vandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 vas
grubundaki nitfusun oram %26.4'ten %22.8'e gerilerken. 65 ve daha yukarn vastaki niifusun oram
ise %7.1'den %9,5'e yiikseldi.

Calisma gadindaki birey basina diisen gcocuk ve vash birey sayisim gésteren toplam vas
bagimlibk orant, 2019 yilinda %47.5 iken 2020 yilinda %47,7'ye yikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk savisimi ifade eden ¢ocuk
bagimhlik orani, %634, 1'den. 9633, 7've gerilerken, ¢cahsan birey basia diisen yash birey sayisin
dlgen yvash bagimlihik oram ise %13,4'ten %14.1'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Ttrkive'de 2020
yilinda. ¢alisma ¢agindaki her 100 kisi, 33.7 cocuga ve 14.1 yashya bakmaktadir.
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Niifus vogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diisen Kisi sayisi”, Tiirkive
genelinde 2019 yilina gére 1 kisi artarak 109 kisive yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2
bin 976 kisi ile niifus vogunlugu en viiksek olan ilimiz oldu, Istanbul'dan sonra 553 kisi ile
Kocaeli ve 366 kisi ile lzmir niifus yogunlugu en viiksek olan iller oldu.

Diger vandan nfifus vogunlugu en az olan il ise bir 6nceki wilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kigi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz dl¢limil bliyiikligiinde ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yoZunlugu 58, en kiigiik
yiiz 6lciimiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 326 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Koronaviriis salgimna karst kiiresel dlgekteki kapanma dnlemlerinin kademeli sekilde
gevsetilmesi, salgm boyunca alinan ve goguniugu hilen devam eden ekonomik ve finansal
destekleyici tedbirler ve takip eden dnemde a1 konusundaki geligmelerin katkisiyla, 2020 yil
ikinci yansindan itibaren kilresel iktisadi faaliyette toparlanma egilimi baslamusur. Bu
dogrultuda 2020 y1ili Ekim ayindan bu yana gelismekte olan iilke (GOU) hisse senedi piyasalan
ve zaman zaman dalgalanma gdstermekle birlikte tahvil piyasalarna portfoy giri#i vasanmistir,
Geligmig dilkeler ile Tiirkiye ve emsal iilkeler basta olmak iizere GOU borsalan karantina
onlemlerinin azalulmaya basladigi Mayis 2020°den bu yana olumlu performans sergilemistir.
Diger yandan, salginmn ve salgin ddneminde safilanan mali desteklerin etkisi ile artan reel sektir
ve kamu sektdriiniin yiiksek bor¢lulugu hem gelismis tilkelerde hem GOU' lerde birer kirtlganhk
unsuru olarak dn plana ¢itkmastir.

Yurt i¢i iktisadi faaliyet 2020 yilmn figlined ¢eyreginden itibaren i¢ talepte daha belirgin
olmak lizere, gi¢lti bir toparlanma kavdetmistir. Kredilerdeki ivmelenme i talep kanalivla
ithalati artirmugtir. Ote yandan, 2020 wih ikinci yansinda ihracatta gorillen artis egilimi. kiiresel
biiyiime gdriintimiiniin kademeli sekilde ivilesmesi ve memli ticaret ortaklarmizin bulundugu
Avrupa ilkelerinde salgin kaynakh kisitlamalarin daha zivade hizmetler sektdriiyle simrh
kalmasiyla 2021 yvili Ocak-Nisan dénemi itibarivla devam etmigtir. Sanayi firetimindeki gglil
sevre Karsin, salgimin yvayiliminm devam etmesi basta turizm olmak fizere hizmet sektriindeki
toparlanmay simrrlamakiadir. Giiglii seyreden ig talebin yam sira ithalat fivatlarindaki artis da

dis dengeyi olumsuz etkilemektedir.

¥ 1.CM.B Finonsal lstikrar Mayis 202 | raportanndan derbenmistir
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Buna karsin, ihracattaki giiclti artis efiilimi, alun ithalatindaki belirgin gerileme ve finansal
kosullardaki sikilagmanm etkisiyle kredilerde pgozlenen yavaglama cari islemler hesabinda
ongoriilen iyilesmeyi desteklemektedir.

Istihdami korumaya yonelik tedbirler salgmin isgiicli piyasasi iizerindeki olumsuz etkilerini
simirlandinrken. isgiiciine kattlim oranindaki yiikselme egilimi son aylarda issizlik oranmin artirici
etki yapmaktadir. Uluslararast emtia fiyatlanndaki artiglarim yam sira talep ve maliyet unsurlari,
bann sekidrlerdeki arz kisitlan ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyeler, fiyatlama
davramslan ve entlasyon gériiniimil {izerinde risk olusturmaya devam etmektedir.

2020 vil son ¢eyrefinden itibaren sikilagtirilan para politikas) ve salgina yonelik tedbirler
kapsaminda gerceklestirilen kredi kampanyalannin son bulmas: ile birlikte kredi bilylimesi son
Rapor déneminden itibaren diigtis egilimine girmistir. 2020 yaili Eyliil ayi ile karsilasunldigimda
2021 yil Nisan ay) itibariyla kur etkisinden armdinlmig yillik (KEA) toplam kredi biiyiimesi
yiizde 25'ten yiizde 13%e. KEA ticari kredi bilyiimesi de yiizde 19°dan yiizde 8°e gerilemistir.
Bireysel kredi biliylime oram ise 2020 yili Eylil ayinda ytizde 50"yi agmig ve 2021 yvih Nisan
ayinda yiizde 34 seviyesinde gerceklesmistir. Kredi biiyiimesine iligkin yakin dénem egilimler
goz oniinde bulunduruldugunda, meveut siki parasal durusun krediler fizerindeki vavaslaticy
etkisinin dnlimiizdeki donemde belirginlesmesi ve yaz aylannda baz etkilerinin de devreve
girmesiyle villik kredi biiyiime oranlarmin gerilemeye devam etmesi beklenmektedir.

Mevcut Rapor doneminde reel sektoriin yabanc: para (YP) agik pozisyonundaki gerileme
YP mevduatlardaki artis ve YP borglarda devam eden diisiis kaynakh olarak devam etmistir.
Sektoriin kisa vadeli dviz pozisyonu fazlasi ise 2020 yih basindan bu yana nzh sekilde artarak
2021 yilh Subat ayinda vaklagik 26 milvar ABD dolan seviyesine ulasnus, kisa vadeli YP
varbklarm kisa vadeli vikimliliikleri karsifama orami vizde 127 sevivesine ¢ikmisur. YP
pozisyonuna iliskin s6z konusu gbstergelerde siiregelen ivilesme reel sektor firmalarimn mali
biinvelerinin kur gelismelerime karst dayvamkhh@ini artirmaktadir. Avm doénemde, salgin
kaynaklr olarak artan finansman ihtiyacinm bankacilik sektorii tarafindan TL cinsi olarak etkin
bir sekilde karsilanmasi ve kur artisinin YP borg stoku {izerindeki etkisi ile reel sektér finansal
bor¢larnm GSYIH "ye orani viizde 57"den vilzde 63 e viikselmistir, Buna karsin, Tiirkive'de reel
sektor borgluluk orant 2020 yih figlineii geyredi itibanyla GOU, G20 ve diinya ortalamalarinin
gerisinde seyretmeye devam etmistir.

Salgin dénemine dzgli uygun kosullu kredi kampanyalarimin akabinde kredi kosullanmn
sikilasmasi ve azalan ihtiyati nakit ve nakit benzeri varlik tutma tercihinin belir[eyici etkilerivle

hane halk: finansal wvarhk ve yikiimliiliklerinin biiviimesi mevceut Rapor déneminde
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yavaslanustir, S6z konusu dénemde viikiimltlik biiviimesine en biiviik katki girece giiclii bir
aruig sergileyen ihtiyag kredisi ve bireysel kredi karti hareketlerinden gelirken; varlik kalemi
fizerinde tasarruf mevduati, hisse senedi ve kiymetli maden tercihleri belirlevici olmustur,

10 yilhik ortalamasi yiizde 47 seviyesinde bulunan hanehalks finansal kaldirag oranimin son
villarda gosterdifn kademeli diistis egilimi salgmn dineminde sona ermis, kaldirag oram meveut
Rapor doneminde yiizde 36 seviyesinde yatay bir seyir izlemistir. Difer taraftan, Tiirkiyve'de
viizde 18 civaninda olan hanchalk: borcunun GSYIH ve oram, viizde 51 sevivesindeki GOU
ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmektedir. Genel Degerlendinme 2 Salginin firmalann
nakit akisi ve hane halkmin bor¢ Gdeme kapasitesi kanahyla bankacihik sektdrii aktif kalitesi
goriinimii tizerindeki olasy etkileri, alinan kapsamh politika tedbirlerivle smurlandininustir.
Kredi taksitlerinin Gtelenmesi, TGA ve vakmn izlemedeki krediler igin gecikme siirelerinin
belirlenen bir dnem igin uzatilmasi, KGF teminatli krediler gibi tedbir ve uygulamalar sonucu
TGA bakivesi vatayva vakin seyretmis, kredi bakivesi kuvvetli bir sekilde artrmis ve sektériin TGA
oram 2021 yili Mart a1 itibarryla viizde 3.8 sevivesine gerilemistir.

Bankacilik sektériintin kisa ve uzun vadeli likidite pozisvonlan giiclii goriintimlerini
korumaktadir. Likidite karsilama oranlan (LKO) yasal alt limitlerin olduk¢a iistiinde olup,
sektoriin kredi/mevduat (K/M) oram 2021 yili Nisan ay1 itibanivla yiizde 100 sevivesinde dengeli
bir seyir izlemektedir. Meveut Rapor doneminde kiiresel ve yurt igi gelismelere baglh olarak artan
risk primine kargin bankalar yvurt disi borglanma pivasasinda sendikasvon kredilerini 6neeki vilin
ayni dénemine gére benzer maliyetlerle ve viizde 100{in tizerinde yenilemektedir,

Bankacilik sektdril Karlilifinda meveut Rapor déneminde goriilen gerilemede, net ticret
ve komisyon gelirleri ile artan fonlama maliyetleri Gizerinden net faiz gelirlerindeki diisiig etkili
olmustur. Aktif-pasif vade farki ve 2020 yilinda kullandinlan diisik faizli krediler kaynakh
olarak net faiz gelirlerinde goritlen diisiis, gliglii kredi biiylimesi kaynakl hacim etkisivle bir
miktar dengelenmistir. 2021 yih ilk gevreginde net {icret ve komisyon gelirleri karhlig
desteklerken, dniimiizdeki dénemde kredilerdeki yeniden fiyatlama siirecinin devamuyla birlikte
net faiz marjy kanalindan gelen kérhh@ smirlayier etkinin hafiflevecedi dngériilmektedir.
Bankacilik sekiéiril sermave yapisi gliglii goriintimiinii korumakiadir.

Finansal Istikrar Raporunun temel gistergeler kullamlarak hesaplanan Makrofinansal
Gorlinlim  Endeksi, 2020 yihi ilk yansinda kiiresel salgmimn olumsuz eikileri sonucunda
geriledikten sonra izleyen dinemde kademeli sekilde toparlanarak 2021 vili ilk gevregi itibariyla

tarihsel ortalamasimin iizerine gitkomigtir (Grafik 1.1).
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Grafik 1.1: Makrofinansal Goronum Endeksi {Standardize Endeks ve Katkilar)
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Diprot: Endeks hesaplamad igin bakmner: Finansal istikrar Rapory  Kasim 2019, Koty 10

Son iki geyrek itibarivla krediler ve bankacilik sistemi bilango saglamhk gostergeleri ile
firma kesimi ve hanehalki finansal gelismeleri daha destekleyici bir konumda olmustur, Kiiresel
finansal kosullar bu dénemde olumsuz yonde gelisirken, vurt igi makroekonomik ortam iktisadi
faaliyette kaydedilen giiclii seyir ile bir miktar iyilesirken enflasyon ve cari dengeye yonelik
riskler Snemini  korumustur. Yilm geri kalammnda siki  parasal  durusun  etkilerinin
belirginlesmesivle cari dengede ve enflasyon gdriiniimiinde beklenen iyilesme makrofinansal
istikrar destekleyecektir. Fiyalar genel diizeyinde saglanacak istikrar. Glke risk primlerinde
diisiis, ters para ikamesinin baglamas:, diiviz rezervlerinin artis edilimine girmesi ve finansman
maliyetlerinin kalicr olarak gerilemesi yoluyla Oniimiizdeki donemde makrockonomik ve
finansal istikrart olumlu etkilevecektir.

3.3. 2021 Yah IL Ceyrek Gayrimenkul Piyasasr®

2021 ikinci geyrekte diinya genelinde COVID-19 salgimi iz keserken. ilkeden iilkeye
ayrigma olsa da asilamanin yvayginlastign gdriilmiistiir. Bununla birlikte, bazy iilkelerde delta
varyanti kaynakl: elarak vaka sayilarin artisi huzlanirken, bazi Griinlerin tiretiminde aksamalar
yasanmighr. Ote vandan, ikinci ¢eyrekie kiiresel élgekie artan enflasyonist riskler gelismekte olan
ekonomilerin para politikas1 faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artinlirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina bagh oynakliklar
gerilemistir,

* GYODER Gosterge Tirkiye Gayrimenkul Sektbri 2021 2.Ceyrek Raporundn derlenmistir,
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Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyant ile COVID-19 yeni vaka
savilarinda huzlanma yasamirken, nisk istahinda kinlgan bir gbriiniim ortava ¢itkmusur.

Kiiresel edilimlerle uvumlu olarak, Tirkiye'de asilama hizlanirken, COVID-19 vaka
sayilan yavaglamistir. Temmuz aymda ise vine kiiresel egilimlerle uyumlu olarak delta varyanth
COVID-19 vaka sayilarinda hizh artiglar yasanmgtir. 1k geyrek bilyiime verileri salgin siiresince
sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden etkisi ve yurtdisi talebin giiclini artirarak
korumasi ile gii¢lii bir performansa igaret etmistir. 2021 vl ilk ¢eyrekte gayri safi yurti¢i hasila
(GSYH) giighii biiyiime kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden anndimlnsg verilere gore
GSYH bir énceki déneme giire %17 biiyiirken, takvim etkisinden armdirimis villik biiyiime iz
97.3, arndinlmanns verilerde %7 olarak gergeklesmistir. Bu sonuglarla yilhklandininug
biiyiime performanst %1.8 den %2.4"¢ hizlanmsur, Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki
717.4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yilkselmigtir. Harcamalar tarafinda bilylimeye en
yitksek katki Gzel sektor tiiketiminden gelirken, faaliyet kollanmm tamaminda willik olarak
biiyiime kaydedilmistir.
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2021 ikinei geyrege iliskin Sncti veriler ekonomideki yavaglamamn siirh olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi tiretimi Nisan ayinda %0.8 daraldiktan sonra Mayis ayinda %1.3
biiyiimiistiir, Aym dénemde perakende satislarda sirasivla %5,8 ve %6, oraminda diisiisler
vasannustir. Ote vandan, ciro endeksleri Nisan'da %]1.3 daralirken, Mayis ayinda %3.3 artmistir.
Isgiicil pivasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedenivle kangik bir tablo ortaya ¢ikmistir.,
Mevsimsellikten arindirlmis verilere piire 2021 Mart’ta %13.2 olan issizlik orani Nisan'da
%13,8’¢ vilkseldikten sonra Mayis'ta veniden %13.2°ve inmistir, Genis tammh igsizlik
gdstergeleri Mayis avinda hafif gerilese de vilksek seviyesini korumustur,
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Nisan ve Mayis ayiun ilk varisindaki kapanma tedbirleri i talepte vavaslamaya isaret etse de
Haziran avindaki normallesme siireci ig talebi desteklemistir.

Bu sonuglarla imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim oram, giiven
endeksleri ve bankacilik sekiirii kredi hacmi Haziran ve Temmuz ilk ay1 sonuglari, i¢ talepteki
zayiflamamin simrli kaldigim, dis talebin ekonomik aktivitevi desteklemeye devam ettigini tevit
etmistir.

2021 ikinei geyrekte diviz kuru gelismeleri ve kiiresel emtia fiyatlarmin tetikledigi
birikimli malivetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmigtir. 2021 Mart"ta %16.2 olan genel
titketici fivatlan endeksi (TUFE) vilik enflasyonu Nisan'da %17,1%e yilkseldikien sonra Mayis
avinda %16.6'va inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hzlanarak %17.5'¢ gikmugtir. Aym
dionemde cekirdek enflasvon (C endeks) %16.9°dan Nisan'da %17.8%e vitkselmig, Mayis'ia
%17.0"a inmistir. Haziran da ise %17.5 sevivesinde gerceklegmistir. 2021 Mart'ta %31.2 olan
genel vurtici firetici fivatlarr endeksi (Yi-UFE) willik enflasyonu ikinei geyvrekte kesintisiz
yitkselmis ve Haziran itibaniyla %42.9 degerini almisur. Oniimiizdeki dénemde maliyet
unsurlarmin vaminda kamu fiyat ayarlamalari. birikimli maliyetler ve yiiksek beklentiler

enflasyonda yukart yonlii riskleri canh tutmaktadir.
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Konut

Enflasyon gorintimii iizerindeki yukan yonld riskler nedenivle TCMB Mart ayindan bu
vana politika faizini %19,0 sevivesinde sabit tutarken, enllasyonda belirgin diisiis saglanana
kadar meveut durusun kararhlikla siirdiiriilecegi yinelenmigtir. Bununla birlikte TCMB, Temmuz
ay1 basinda parasal aktanm mekanizmasinin etkinliginin artinlmasi amacivla yabanci para
zorunlu karsiliklarda nemli degisikliklere gitmistir. Ayni zamanda Temmuz basinda Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu ilgili kurumlarla koordineli olarak bir dizi makro ihtiyati tedbir
adimi atrmstir.

2021 il ikinei cevrek konut sauslart, bir tnceki geyrege gore yaklasik %10.2 oramnda
bir artig gistererek 289.760 adet olmustur. Konut sauslarinda gegen yilin aymi dénemine gore ise
%2.1 artis gbzlemlenmistir.

11k sauslar bir &nceki geyrefe gore %8.9 oramnda artis gstermis ve 87.508 adet olarak
gerceklesmistir. Bu veri, ilk satiglann ¢eyreklik bazda en diisitk ikinei verisi olmustur. Tkinei ¢
satiglarda % 10,7 artig g&riilmiis olup ikinci geyrekte 202,252 adet ikinci el konut el degistirmigtir.
ilk satistarin lnplhm satslar igerisindeki orani ise %30.2°ye gerilemistir. Konut kredisi faiz
oranlarinda simirh bir gerileme giriilmesine karsin ikine geyrekie ipotekli satislarda bir dneeki
geyrege gore %20.6 artis goriilmiistiir. 56.952 adet konut ipotekli olarak satlirken diger sauslar
232.808 adet olarak gergeklesmigtir. Gegen yilin aym dénemine gére ise konut kredisi faiz
oranlarinda indirimlerin basladifn haziran ayindaki ipotekli sanglanin da etkisiyle. ipotekli
satislarda %58.5 gerileme goriiliitken diger satiglar %58,7 artig kaydetmigtir.

Konut fivatlan nisan ayvinda veri tarthindeki en viiksek artis olan %32,39'a ulasmis olup
baz etkisinin devreve girmesiyle mayis avi itibariyla %29.07"ve gerilemistir. Yeni konut fiyat
endeksi ise mavis avinda %32.27 olmustur. Bununla birlikie. mayis ayi itibanyla, reel olarak
konut fiyatlarinin getirisi %10,7 ye, veni konw fivatlarinda %13,47¢ gerilemistir. Yabancilara
vapilan sauslar ise bir dnceki ¢eyrege gore %7.2 oramnda artis kaydetmistir. lkinci ¢eyrekte
vabancilara 10.601 adet, ilk alts avhk donemde ise 20.488 adet saug gerceklegmistir. Her iki veri
de veri setindeki en yiiksek satis sayilan olmustur. Ikinci geyrekte yabancilara yapilan konut
sauslannda ilk sirada %48.0 pay ile Istanbul yer alirken. ikinei sirada %19,9 pay ile Antalya

bulunmaktadir.
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Konut Kredileri

2020 w1l Eyliil avinda baslayvan konut kredisi faiz oranlarmdaki artis trendi, 2021 vily
Haziran ay sonuna kadar devam etmigtir. 2020 yihi Eylitl ay1 basinda arus trendine giren ve
%1.08 sevivesinde gergeklesen konut kredisi faiz orami, 2021 yih Haziran aymda %1,39
seviyesine yiikselmistir. Aym sekilde 2020 Eylil ay1 baginda artig trendine giren ve %13.80 olan
yilhk faiz oram ise. 2021 wili Haziran avi sonunda 4.20 puan artarak %18,00 seviyvesine
yiikselmigtir,

2021 yaili Mayis ayi sonunda konut kredisi hacmi 273, 1 milyar TL seviyesinde ger¢eklesti.
Kamu mevduat bankalarimin toplam konut kredisi hacmi igindeki pavi 2020 Mayis aymnda
%57.30 seviyesindeyken, 2021 yilt Mayis ayinda %62,07" ye yiitkselmistir.
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Mayis 2021 de bir dnceki yilin aym dénemine gore, Yerli Ozel bankalarin pay1 %20,62"den
%]17.40’a. Yabanct Mevduat bankalaninin payr ise %14.38°den %11.7 ye diislis gostermistir.
Takiptek: konut kredilerinin toplam konut kredilerine orami 2018 Eyliil bagindan itibaren artig
trendine girerken, Ekim 2019 itibariyla diislis trendi baglang olup 2021 Mayis ayi itibanyla
%60,30 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 695.7 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020
vilt Mayvis avinda %39 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Mayis 2021
itibanyla 0,5 puan artarak %39,5 olarak gergeklesti. Toplam krediler yaklagik 3.855 trilyon TL
tutarmda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler i¢indeki payt %622.1 oldu. Bu oran 2020
Mayis ayinda %20,5 seviyesindeydi.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

2020 yilinda artayﬁ ¢ikan Kovid-19 pandemisi ile evden/ uzakian ¢alismanin arimasi, ofis
pazannin esneklik ve firetkenlik tizerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu dogrultuda
stratejiler gelistirmesine yol agmustir. Pandemi sonrasinda ofis alanlarmin  sirketlerin
organizasyon vapisi ve ¢alisma prensiplerinde onemli bir pargasi olmaya devam ettigi
giriilmektedir.

Hibrit galisma modeline vogunlasilirken, sosyal mesafe ve hijyen kriterleri dogrultusunda
salikh ¢alisma alanlan ihtivac: nitelikli ve yilksek kaliteli ofis mekanlarma olan talebi
arttrmaktadir. Ofis mekanlarinda nicelikten gok nitelik &n plana qikarak tiretkenligi tesvik eden.
inovasyon, sosvallesme. is birligini ve girket kiiltiirliniin gelismesini saglayarak gahsanlan en
dopru mekanda bir araya getirme gabalarnt etkin alan kullammu ile ofisin amacim
sekillendirmektedir.

Ofis pazannda kiralama ve yatinm faalivetleri fizerinde etkili olan difier parametreler
diviz kurunda yasanan dalgalanmalann devam etmesi ve enflasyonun Haziran aymda yillik
bazda %14.55 sevivesine yilkselmesi olarak siralanabilir.

Pandemi ile gegen bir buguk wvillik siire igerisinde birgok sekitrde oldugu gibi ofis
pazarinda da belirgin degisimler yasanmakitadir. Uzaktan ¢alisma aligkanbklanimin artug bu
dinemde Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢ahsma sekilleri iizerine galismalar yapmaktadir. Bu
kapsamda ofis alanlarimn niteligi, teknolojik altyapisi ve erigim hi¢ olmadifi kadar énemli hale

gelmigtir.
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2021 yihmn ikinci ¢eyreginde ofis pazarina yeni arz cklenmezken, Istanbul ofis pazaninda
genel arz 6.46 milvon m* olarak aym seviyede kalmmsur, Ikinci geyrekte gergeklesen toplam
kiralama iglemi 34.336 m® olurken, gegen wihin avm donemine oranla Snemli bir fark
gostermemektedir, Islemlerin %76 oraminda biiyiik cogunlufunu veni kiralama anlagmalan
olusturmugtur. Ote vandan islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi
kullanieilart tarafindan gergeklesmistir.

Baslica yveni kiralama islemleri arasinda; Inventus (11,311 m?, Koguyolu Miistakil Bina),
Penti (4.500 m?, Trump Tower), Nokia (3.560 m*. Nidakule Atagehir Giiney). Han Spaces (3.150
¥, Nidakule Atasehir Giiney), ABB (2.850 m?, Hilltown Kiigiikval), Tezman Holding (1.840
m?. DLP1) ve DHL Lojistik (1.212 m*, Biiyiikhanli Plaza) yer almaktadir.

Bogluk oram 2021 wvilmn ikinei geyreginde kiigiik bir azalma ile %225 olarak
kavdedilmistir,

Yihn ilk ¢eyreginde kaydedilen biiviik ¢aplt yaurim islemi biinvesinde AND Plaza’ mn
bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul Yatinmlart A.S.'nin %100 oranmdaki hisselerinin
Maher Yatimim Holding A.S.'nin istiraki olan Quick Sigorta A.S ve Corpus Sigorta AS.
Sirketlerine satisi olarak kaydedilmigtir. Bunun diginda gergeklesen diger biiyiik islem ise Korfez
Enerji Sanayi ve Ticaret A.S., Yesil GYO'nun Zeytinhumu‘nda bulunan Yesil Plaza’daki
%30°lik payimy B180 milyon karsihfinda satin almasidir, Yatmm islemlerinin orta vadede
hareketlenmesi beklenmektedir.

Kiiresel gapta Sneme sahip Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi nin (IFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklagik 1.5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50°si kamu
bankalan ve flinansal kurumlar tarafindan kullamlacakur. Yatinm ortaminin firsatg ahicilar
tarafindan orta vadede ivmelenmesi beklenmektedir,

AVM

Istanbul %37 oraninda pay ile meveut arzin ¢ogunluguna ev sahipligi vapmakiadir. Diger
vandan, (lke genelinde 30 ahsveris merkezinde yaklasik 924 bin m® insaat halinde olan
kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 vili sonu itibarivla tamamlanmas: planlanan projeler ile
birlikte Tiirkive genelinde toplam arzin 14.5 milyon m® seviyesini agmasi beklenmektedir,

Organize perakende vodunlugu {ilke genelinde 1.000 kisi basina 163 m? kiralanabilir alan
olarak kayt aluna alimirken, [stanbul 330 m? ile filke ortalamasinin iki kat iizerinde perakende
vogunlufuna sahip konumdadir. Ankara ise 299 m* perakende yogunlugu ile tine ¢ikan sehirler

arasimdadhr.
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34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
3.4.1. Ankara il

Ankara, Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci ildir. Yilzél¢timii olarak iilkenin
tigiincli bitytik ilidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakn bir konumda bulunur ve Ban
Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilyiik boliimii i¢ Anadolu Biilgesi'nde yer
alwr.

Ankara I}, doguda Kinkkale. kuzeydoguda Cankini, kuzeybatida Bolu, batida Eskigehir,
giimeyde Konya, giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 km. vzunlugu ile tamanu Tirkiye topraklan tizerinde yer alan en bityilk nehir
olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 km. ile Turkiye'deki en biiylik nehirlerden olan Sakarya
Nehri ise, ilin batisim sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi. il merkezinden
gecer. [lin giineyinde ise 1300 km® ile dlkenin en biivik ikinci goll, %6324 twz oramyla da
diinyamn en tuzlu ikinei golii olan Tuz Gélii vardir. Ayrica Tuz Gliiniin de iginde bulundugu
havza, Tiirkiye'nin en biiyiik kapali havzasidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak
il de giintimiizde Tirkive'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkive Cumhuriveli'nin ilk
yillannda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin vanist hald tarim amagh
kullanilmasina ragmen, niifusunun sadece %3'0 kovlerde, %701 ise il merkezinde yasar.
Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye davalidir, tanm ve hayvancihifin agirhig
ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek dizel sektdr yatirimlan,
baska illerden bilylik bir niifus go¢iinii tegvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize,
niifusu iilke niifusunun iki kati hzda artmistir,

* I hakkmda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Niltusun yaklasik dortte figli hizmet sektorii olarak tammlanabilecek memurivet, ulasim-
haberlesme ve ticaret benzeri islerde. dértte biri sanayide. %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi,
ozellikle tekstil, gida ve ingaat sektirlerinde yogunlagnustr,

11 niifusu 2020 Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore 5.663.322 kisidir.
~Ankara niifusunun dortte Gieli hizmet sektdriinde ¢ahisir ve bu sektdr ilin gayrisafi hasilasinda en
biiyitk paya sahiptir. Sekioriin bu kadar gelismesinin nedeni, gicle gelen niifusa istihdam
saglayacak kadar biiviik sanayinin bulunmamasidr.

Giintimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sekidrlerinde yatrnim yapilmaktadir.
‘Tiirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, tiniversite diplomalt kisi

orani iilke ortalamasimn iki katidir.
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Bu egitimli niifus, teknoloji agirhkh  yaunmlann gereksinim  duydugu is giictinil
olusturur: {lin ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar. demiryolu ve hava yoluyla
Tirkive'nin diger sehirlerine ulasilir.

Il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimam havayolu ile giris
gikisi saglayan en dnemli noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline. ayrica Avrupa,
Amerika ve Uzak Dogu'nun cesitli sehirlerine ugmak miimkiindiir. 2006 yilinda tamamen
venilenip kapasitesi ve iglevi ¢agdaglagtirlnngtir. Havalimanim kent merkezine baglayan yol da

tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmugtur. Havayolu ile kente ulasmamn bir

bagka yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamidir, Bu havalimans sivil
uguslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullamilmaktadir. Akinci, Etimesgut ve
Giivercinlik hava alanlan. askeri amaglarla kullamimakradir.
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3.4.2. Cankaya ilcesi

Cankaya, Tiirkive Cumbhuriyeti'nin I¢  Anadolu  Bélgesi'nde, Ankara iline  bagh
hirilge. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'mn baskent olmasi ile birlikte
Turkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Cankaya. yerlesik niifusu 944.609 kisi
itibarivla Ankara'min birinei, Tiirkive'nin niifus bakimundan ikinci en bityiik il¢est konumundadir.
Turkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biri olarak pek ¢ok ilden niifusu daha fazladir. Glin
iginde niifusu iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve on iiniversitesi ile ilge dnemli bir

efitim kentidir.

Cankaya, I¢ Anadolu Bolgesi'nin kuzeybatisindaki Yukan Sakarya Béliimii'nde ver alir.
Cankayamn dogu ve kuzeydogusunda yine Ankarailine bagh Mamak ve Alundag,

gineyinde Gélbagi, batisinda ise Etimesgut ilgeleri  bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun
diizlikleri onasinda kayvahk bir alanda kurulmustur. Bu kavabk alan, aruk kentin merkezinde
kiigiik bir ada niteligindedir. Bu aday: viikseltiler ¢evreler, ortada bir canak birakirlar. Eskiden
bataklik olan bu ¢anak, Cumhurivet dineminde kurutularak verlesime agilmistir.

llgede karasal iklim hilkiim stirmektedir. Kiglan soguk ve kar vafish, yazlan sicak ve
kuraktir. Kislari kuru bir ayaz goriiliir. flkbahar mevsiminde kirkikindi olarak adlandinlan
vitkselim yagislan diiser. ¢ Anadolu Bélgesi'nde Tiirkive'nin en az yagis alan bdliimii oldugu
igin tlgede yilin {icte biri giinegli gecer. Merkezi’nin yilhk yagis ortalamas: 404.5 milimetredir.
En gok vagis 51.8 mm ile mayis ayinda dilserken, en az yagis 14.4 mm ile agustos ayinda diiser.

Cankaya'da 4 devlet, 8 vakif Gniversitesi wve Kara Harp Okulu bulunmaktadir,
Cankaya'da 100 binagkm  f{iniversite  &frencisi  bulunmaktadir. 103 Ilkégretim
Okulu, 46 lise, 59 dzel okul ilgemizin simrlan iginde yer almaktadir. Konut sayisi 333 bin
537°dir. Is yeri sayis1 107 bin'dir. 114 Biiytikelgilik bulunmaktadr.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

4.1.  Cevre ve Konum

Rapora konu tagmmazlar, Ankara {li. Cankaya ligesi, Nanmuk Kemal ve Yenisehir
Mahallesi simrlan igerisindeki 11 adet parseldir. Parseller; Nanmk Kemal Mahallesi simirlan
werisinde 80144/1, 80145/1, 80145/2, 80146/1, 294(0/8, 2940/9, 204(0/10, 2040/11, 2940/16,
5361/3 ada/parseller ile Yenisehir Mahallesi simirlan igerisinde 2940/7 ada parseldir.

Rapora konu tasinmazlar; Tiirkiye'nin baskenti Ankara'nin merkezindeki kent meydam
ve bulusma noktasi olan Kizilay Meydam ve Giiven Park™in hemen batisinda ver almakiadirlar.
Dogudan Necati Bey Caddesi. batidan Atatiirk Bulvan, kuzeyde Gazi Mustafa Kemal Pasa
Bulvan giineyde ismet Inénii Bulvan yollarinin kesistigi bolgede yer almaktadirlar. Parsellere.
Ankara'mn her tarafindan ulasim ézel ara¢ veya toplu tasima ile oldukea kolaydir.

Yakin ¢evresinde I¢isleri Bakanligy, Tiirkive Istatistik Kurumu, Milli Savunma Bakanl 121.
Tirkiye Bilyiik Millet Meclisi, T.C. Cumhurbagkanlify Strateji ve Biitge Baskanhif vb. iilkenin
yonetiminin saglandigi bir¢ok resmi kurum ver almaktadir.

Konumlandiklar bélge kiiltiir ve efilence alanlarma yakin ayni zamanda ticati bir merkez

niteligindedir,
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Asagida TAKBIS sistemi iizerinden ekspertiz tarihi itibariyle temin edilen Tapu Kaynt
Belgelerine gore konu parsellerin mitlkiyet bilgileri sunulmustur.

i + Ankara
ilgesi : Cankaya
Maliki : Malive Hazinesi
TAPU KAYITLARI
Sira | Ada | Parsel Mahatlesi Niteligi Yilzdleiimii IHissesi MI-:L?: 4 Cilt | Sayfa | Yevmiye Tarihi
No | No | No (m?) {Pay/Payda) (m) No | No No
MNamik fki Ader
I [RD144 | Kemal Kargir 14,157,706 I 1415776 | 24 3TN0 | 17.04.2020
N Apariman
2 |[RO145 | Narmh Bir Adet 145622 | 18561/72811| 37122 I 23 31110 | 17.04.2020
Kemal Apartman
MNamik On Adei =
3 |8ON45| 2 K emal A 10.836,27 11 10:836.27 | 1 26 MU0 | 17042020
Onbir Adet
Manuk | Apartman ile
4 | 80146 | Kemal Kargir Okul 39.794.78 11 39079478 | 27 300 | 17.04.2020
Binasi
Mamk Oriki Adet :
5 | 5361 3 Kemal Apartman 15.702,86 111 15.702.86 | | 14 4035 | 28.05.1959
6 | 2940 7 Yenisehir Apartman 200722 Ml 290722 | 433 | 2550 1415 | 06.06.1950
Namik :
7 (2040 | 8 | LBVL | Apartman | 149500 11 1.495.00 | 1 7 766 | 26.02.1954
MNamik i
‘& | 2940 9 K emal Apartiman 950,00 I/1 B50,00 1 8 Tab | 26.02.1954
9 | 2040 | 10 ::'“““" Apartman 912,00 11 912,00 | 1 9 766 | 26.02.1954
emal
Namik
10 | 2940 L1 Kemal Aparunan 860,00 Lt B60.00 1 10 4035 | 28.05.1959
: Marmk Kargir y _
11 | 2940 16 Kemal Apa 1.390,00 N 139000 | 1 11 -

ATAK?Z

Gnynmunkui
Dug-ar!mﬁﬁ».

ATAK Guynmenkuls%;.g?ggme A.S. I




4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ckinde sunulan Tapu Kayit

Belgelerine gore rapor konusu parseller iizerinde asagidaki beyanlarn meveut oldufiu tespit

edilmistir.
Parsel No Agiklama Tarih YE;TH
2940/ 7-204 0/ 8- 204015
2940/10-2940/1 12940016~ | AMME  HIZMETINE ~ TAHSISLI  OLDUGUNDAN  HAZINE| ; 10 100 .
5361/3-80144/1-80145/1- | UHDESINDE IPKA EDILMISTIR. LA
80145/2-80146/1 '
2940/7-2040/5-2940/9-
By o o168 | ESKI ESERDIR 18061979 | 5943
80145/2-80146/1
Diger (Konusu: KENTSEL SIT ALANINA ILISKIN KURULUN
12.09.2013 ‘I'M}IH VE 924 SAYIL Kﬁ&?kiﬂm IPTALINE ILISKIN
| ANKARA 12IDARE MAHKEMESININ 2003/1741 ESASINDA
200T-20TI-S0146TT | X AN DAVADA MAHKEMECE ALINAN 9.04.2015 TARIH v | S102015 | 63214

K:2015/367 SAYILI DAVA KONUSL ISLEMIN IPTALI KARARINA

UYULMASINA DAIR YAZI DOSYASINDADIR. )

KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KURULUNUN
2940/8-2040/9-2040/10- | 02031993 GUN 2482877 S. KARARI ILE YAPILACAK HER
2940/16-5361/3-80144/1- | TORLD ISLEMLERDE KOULTOR VE TABIAT VARLIKLARINI | 21061993 | 3556
$0145/1-8014572-80146/1 | KORUMA KURULUNDAN [ZIN ALINMASI GEREKMEKTEDIR

21061993 YEV.3556
20:4(0/8-2040/9- 204017} -
2940016-5361/3-80144/1- | 2.derecede korunmas gerekli taginmaz kil varigidir, 1811203 [ 61737
80145/1-80145/2-80146/1 ,

Diger {Km'tum:i KENTSEL SIT ALANINA [LISKIN xtml:LLIrN
. g, | 12:09.2013 TARDH VE 924 SAYILI KARARININ IPTALINE ILISKIN
mﬁmfﬂ;ﬂl_ ANKARA 12IDARE MAHKEMESININ 20131741 ESASINDA |\ 00000 ol gy
801457180145 280146/ | ACILAN DAVADA MAHKEMECE ALINAN 9.04.2015 TARIH VE | ™

K:2015/367 SAYILI DAVA KONUSLU ISLEMIN IPTALI KARARINA

UYULMASINA DAIR YAZI DOSYASINDADIR. )

. " | 1 grup derecede korunmas gerekli tagmmaz kalbr vachididie <ANKARA
ol sorasramass. || NUMARALI KOLTOR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE| , (vooo | oo
- 801461 KURULU MUODURLOGUNUN 30003/2020 TARIM VE E281845( © °
; SAYILI YAZILARI VE EKLERL

| grup derecede korunmass gerekli tagmmaz kilir varh@die, -ANKARA

2040V9-80144/1-801451- || NUMARALI KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE
8014572 KURULU MODORLOGONON 30032020 TARIH VE E2884p| #042020 | 30163

SAYIL! YAZILARI VE EKLERL

| grup derecede I-:unxam:s‘& gereklitagimmae kitlilr varlig dar, ‘Mélé}ARA

| NUMARALl KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE
SOMTZSOROA-SI6IE | guruLy MODURLOGONON 30032020 TARI VE E28883) | S04200 | 30363

SAYILI YAZILARI VE EKLERL

| grup derecede ImmEmasg. gerekli tasinmaz kihtir varlizdir. -ANKARA

I NUMARALI KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE
2ANHI-2940M6-53613 | g ypii ;. MODURLOGONON 30032020 TARIH VE E2giga3 | 0042020 | 30168

SAYILI YAZILARI VE EKLERL

BUT ARSA UZERINDEKI TRANSFORMATOR BINASI ANKARA
BOIA41-80145/1-801452 | &y oy TRIK HAVAGAZI ISLETME MUESSESESINE AITTIR : -

Diger (Konusu: NAMIK KEMAL ORTAOKULUNUN KORUMA

S0145/1-80146/1 GRUBUNUN 1.GRUP PARSELININ KORUMA ALAN] OLARAK | 21.092012 | 43907

BELIRLIENMES|) Tarih:14/09/2012 Sayr: 9164

=y ATAK
“7?31?:;‘;::::;@

ATAK Gayrimenkulsgﬁéﬁgame A5 I

gt S e



Rapor konusu projenin gergeklestivilecepi parseller itzerinde halihazirda yukandaki
takyidatlardan da anlagilacag {izere korunmas: gerekli kiihiir varliklan meveuttur, Kiiltiir ve
Tabiat Varliklanm Koruma Kurulunca tescil edilip ilan edilmesinden sonra mahalli miilki amirin
bildirisi {izerine, bu tasinmaz mallarin tapu kitiigiiniin beyanlar hanesine yukanda gériinen
belirtmeler vaplir, 86z konusu parsellerin olusturdugu alan tizerinde gelistirilecek proje. Malive
Bakanhg ile Emlak Konut GYO arasmda yapilan protokol sartlari  gergevesinde
gergekiestirilecektir. Bu protokolde tapuda yer alan belirtmelere uyulmak, tarhi ve kiiltiirel
mirasi ile kentsel sit niteligi ve bilgenin dzgiin vapisina uygun imar plam ile ilgili mevzuan
ayvarinca gerekli 1zinler alinmak sarti bulunmaktadir. Bu sartlar halihazirda saglanmis ve ruhsat
alm iglemlen tamamlanmistit. Dolayisivla stz konusu belirtmelerin  projenin  hayata
gegirilmesinde, ilerleven safhalarda kat irtifak, kat millkiyeti. satis vb. iglemlere engel teskil
eimeyecegi kanaatine varlnustir, Projenin planlama. projelendirme. ruhsatlandirma vb.
safhalarinda alinnus Kurul kararlan raporumuz ekinde sunulmustur,

Gayrimenkul Yaurim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasimin (¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler gercevesinde; rapora konu tasmmazin
sermaye piyasasi hilkiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi portfoyiinde “Proje”
baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid goriis ve kanaatindeyiz,

4.3.  GayrimenKkullerin imar Bilgisi

Rapora konu proje alammin sinirlan dahilinde kalan plan; Bakanlar Kurulu'nun
03.07.2017 giin ve 2017/10562 sayili Karan, Ankara Tabiat Varhklanm Koruma Bélge
Komisyonu'nun 27.12.2019 tarih ve 115 numarali karan ve Ankara | Numaral Kiiltiir
Varhklanm Koruma Bélge Kurulu'nun 26.12.2019 tarih ve 7161 sayih karan dogrultusunda
Ankara I1i, Cankaya llgesi, Namik Kemal ve Yenisehir Mahalleleri Saragoglu Kentsel Sit Alam
ve Etkilesim Gegis Sahasina iliskin 17.01.2020 Tasdik tarihli 1/5000 él¢ekli Koruma Amagli
Nazim ve 1/1000 dlgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plam; 1 Numarali Cumhurbaskanlhig;
Karamamesi Hilkiimleri ve 3194 sayit imar Kanunu'nun 9. maddesi uyarinca res’en

onaylannusgtir,
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SaNo | AdaNo | ParseiNo | Yiizslamii (m? fmar Lejunt Ys‘_";';"fr‘:'
TICTE=1 (TICARET-TURIZM- Y
I 80144 1 14.157.76 KONUT ALANI Yengok:3
TICTK-2 (TICARET-TURIZM- ;
2 80145 | 1.456.22 e AL AT Yengok:3
TICTK-2 (TICARET-TURIZM- :
3 80145 2 10.836,27 gy Yengokid
TICTK-2 (TICARET-TURIZM- )
4 A01a6 I 39,704, 78 KONUT ALANI Yengok:d
5 361 3 15,702.86 Konut M";f::g""'
6 2940 7 200722 Koout ”‘;‘i:‘l':;‘f“*"
7 2040 8 1.495.00 Konut M“E:‘,:‘;?“"
8 2940 9 950 Konul M“g:'lg“‘"
9 2940 10 912 Konut ”'r‘;';;:'l;;““'
1 2040 1 860 Konut M"E:'I‘L;‘;‘““
1 2040 16 1.380,00 Komt MT;L:‘:“‘“

Planlama alam igerisinde ver alan tescilli tabiat varhklar: ve koruma alanlannda yapilacak
her tiirlii islemlerde Ankara Tabial Varhklarini Koruma Bolge Komisyonu gorlisii dogrultusunda
uygulama yapilacaktir. Plan notlarinda yer alan diger genel ve Gzel bilgiler ile ilgili detaylar ve
Kurul kararlar raporumuz ekinde sunulmustur,
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ANKARA IL|, CANKAYA ILCESI, NAMIKKEMAL VE YENISEHIR MAMALLELERI
"SARACOGLU KENTSEL SIT ALANI VE ETKILESIM GEGIS SAHAS)"
/1000 OLGEXLI UMA AMACLI
UYGULAMA IMAR PLANI
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Not: _‘:’m.u.i i giirseli rapors konu tagmmozlarm tamanm gorebilmek adua faydatanimigtir. Faydatanilan bu gorseide ksmen eshl ada/
parsel mmmaratan ver almakiadr, Rapor ekinde yem ada’parséliere st parsel bazinda war gorsellen sunuimusmur,

44.  Parselin Son Ug Yallik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Midiirligi incelemesi

Rapor konusu tasinmazlann miilkiyetinde son ii¢ vil iginde herhangi bir degisiklik
olmamugtir, Tasinmazlarin tamami imar uygulamas: islemi ile tescil edilmistir. 80144/1. 80145/1,
80145/2 ve 80146/1 nolu parseller. 17.04.2020 tarihinde, diger parseller ise 1950-1959 tarihlen
arasinda tescillenmigtir.
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4.4.2 Belediye Incelemesi

Yaplan incelemelerde tagmmazlarin son tig yil igerisinde imar planlanndaki degisimler
asagida 6zetlenmistir.

Parsellerin konumlu oldugu bdlge, Ankara Bilyiiksehir Beledivesi'nin 20.03.2017 Tarih
1/100.000 Olgekli 2038 Yili Ankara Cevre Diizeni Imar Plani'nda “Kentsel Yerlesme Alam”
olarak belirtilmistir.

Parsellerin konumlu oldugu bélge, Ankara Biiyiiksehir Beledivesi'nin 15,08.2007 Tarih
1/25.000 Olgekli 2023 Baskent Ankara Nazim fmar Plam’nda “Koruma Alanlar Lejanti(Kentsel
Sit Alam)” olarak belirtilmistir,

Parsellerin, 14.04.1979 giin ve A-160 sayili karar ile 1. Derece Kentsel Sit Alam ilan
edilmesinden itibaren, 1/5000 wve 1/1000 Olgekli imar planlani 2018 wilina Kkadar
bulunmamaktadir.

Ankara Biiviiksehir Beledivesi Imar Miidiirliigii'nde vapilan incelemede rapor konusu
projenin iizerinde geligtirilmekte oldugu parsellerin konumlu oldugu bélge igin Cankaya llgesi.
Yenigehir ve Nanmk Kemal Mahallesi Saragoglu Kentsel Sit Alani ve Etkilesim Gegis Sahasina
iliskin 175000 Olgekli Koruma Amagh Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olgekli Koruma Amagh
Uygulama Imar Plam. Ankara 2 No'lu Tabiat Varhklanm Koruma Bélge Komisyonunun
27.02.2018 tarih ve 403 sayili ve 05.03.2018 tarih ve 406 sayili Kararlari ile Ankara | Numarah
Kiiltiir  Varhklanm Koruma Bolge Kurulunun 01.03.2018 tarih ve 5268 sayii Karan
dogrultusunda; 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname hitkiimleri ve 3194 Sayili Imar
Kanunu'nun 9. Maddesi uyannca re’sen onaylanmigtir. S6z konusu planlar 3194 sayili imar
Kanunu’nun 8/b maddesi geregince 16.03.2018-16.04.2018 tarihleri arasinda Cevre ve Sehircilik
Il Mudiirliigit ilan panosunda askiya ¢ikarilmistir. Planlara karsi agilan dava sonucu mahkeme,
sehircilik ilkeleri, planlama esaslan ile kamu yararina uygun olmadigi ve bu nedenlerle de
hukuka uyarlik bulunmadifi sonucuna varmus ve bu gerekgelerle dava konusu islemleri iptal
edilmistir.

Ankara Tabiat Varhiklarim Koruma Bélge Kurulu'nun 26.12.2019 tarih ve 7161 sayih
kararnt dogrultusunda Ankara Ili, Cankava llgesi. Nanmmk Kemal ve Yenisehir Mahalleleri
Saragoglu Kentsel Sit Alam ve Etkilesim Gegis Sahasma lliskin 1/5000 Olcekli Koruma Amagls
Nazim ve 1/1000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plami | Numarah Cumhurbaskanhig
Kararnamesi Hiikiimleri ve 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 9. Maddesi uyarinca re’sen onaylanms
ve 20.01.2020 — 18.02.2020 Tarihleri arasinda aski siirecini tamamlanusuur.
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Hukuki Durum
Emlak Konut GYO A.S. hukuk biriminden aliman bilgiler asagida aktarilmisur, Tamami
imar plan ve uygulamasi davalan olup dava siire¢leri devam etmektedir.

* TMMOB Sechir Plancilan Odasi (Ankara $b.) ve TMMOB Harita Miihendisleri Odasi
(Ankara $b.) tarafindan agilan, yargilamasi Ankara 17, ldare Mahkemesi nin 2020/420
E. sayili dosyas: ile 2020/1302 E. Sayih dosyas: ile devam eden davalarda, Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi'nca onaylanan, Ankara ili. Gankava llgesi, Nanmmk Kemal ve
Yenisehir Mahalleleri Saragoglu Kentsel Sit Alami ve Etkilesim Gegis Sahasi'na iliskin,
171000 ve 1/5000 8lgekli Koruma Amagl NIP ve 1/1000 dlgekli Koruma Amagh
UIP nin, yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmistir Aym planlarla ilgili olarak
TMMOB Mimarlar Odasi (Ankara $b.) tarafindan agilan, yargilamas: Ankara 23. Idare
Mahkemesi'nin 2020/572 E. sayili dosyas: ile yiiriitmenin durdurulmasi ve plan iptali

talep edilmigtir. Emlak Konut GYO'nun bu dosyalara miidahil oldugu ve siirecin devam
ettigi bilgisi almmisur.

e TMMOB Mimarlar Odas: (Ankara $b.) tarafindan agilan, yargilamas: Ankara 23, [dare
Mahkemesi'nin 2020/1540-1541-1542-1543. sayili dosyalar ile devam eden davada,
Ankara 1 nolu Kiiltir Varliklarim Koruma Bolge Kurulu'nun 27.02.2020/7298 sayili
05.03.2020/7314-12.03.2020/7329-19.03.2020/7346 E.savili kararlarmin yiiriitmesinin
durdurulmas: ve iptali talep edilmistir. Emlak Konut GYO bu dosyalara miidahil olma
talebinde bulunmus olup hukuki siire¢ devam etmektedir.

o TMMOB Mimarlar Odas) (Ankara Sb.) tarafindan agilan, vargilamas: Ankara 23, [dare
Mahkemesi‘nin 2020/1936 E. sayili dosyasi ile devam eden davada, Cankaya
Belediyesi'nin  18.11.2020 1arih ve E.A43116 sayvih red isleminin yiiriitmesinin
durdurulmast ve iptali talep edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. nin miidahale talebinde

bulunacag: bilgisi alintmsur.
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4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Rapor konusu parsellerden 80144/1, 80145/1, 80145/2 ve 80146/1 nolu parseller imar

uygulamas:  islemi

e 2020 wilinda tescillenmis olup diger parsellerde degisiklik

bulunmamaktadir,
Yeni Ada/Parsel No Eski Ada/Parsel No Imar Uygulamas Islemi
Gordiigd Tarih
BO144/1 3363571 17.04.2020
ROT45/1 3364/1-5363/1732072 i7.04.2020
R0145/2 5364/1-5365/1-336/1 17,04.2020
8014671 0/10001-3364/1-7220/1-7220/4-7220/5-722012 17.04.2020
336173 : 1950
204007 : 1950
304078 5 1954
2940/9 : 1954
2040/10 - 1954
2040011 : 1959
2030116 = 1954

4.5.  ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel iizerindeki meveut vapilar igin 24.07.2020 tarihinde restorasyon
ruhsatlars alinmg daha sonra projeler tadil edilerek 27.10.2020 tarihinde tadilat ruhsatlan
almmugtir. Asaida bu parselin biinyesinde ver alan taginmazlanin restorasyon ruhsatlan ve tadilat

ruhsatlari detayl olarak sunulmustur.

Kullemm i’::l:r
Sira Mia | Parse | POk | Yerily | Rubsat | Rubsa | ATacH | Bl g Yo Kar
No No Nedeni | Tarihi No Toplam | Smh Adedi
Bagumsiz Adedi i
Béliiniler ngaal
Alani (ma')
I 2040 7 Al | Yeni Yo | 24072020 | 38720-A1 | Mosken o 129959 | v-p 4
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nlbingm Oriak Alanlar
Saru | Ada | Parsel Blok Yerilis Ruhsat Ruhsat Amacina Gire nmﬂ"m“'l Dalil Toplam | Yap | Kat
No No No Mo Nedeni Tarili No Bagumsiz Adedi Ingant Alam | Siafy | Adedi
Biliimer (m')
E A2 Restorasyon | 44036 | 3820-A2 Mesken o 1322.79 v-Dp | 4
2 |agan | 7 Al Restorasyon | 24.07.2020 | 3820-A3 Mesken [ 1.290.78 v-p| 4
2 Lol g Al Restorasyon | 1062020 | 1520-A1 Meshen o (99,26 v-p| 4
3 A2 Restorssyon | 1062020 | 1520-A2, Mesken [3 596,61 v.p | 4
4 |20 | © A Restorasyon | 12.06.2020 | 2320 Mesken o B64.75 v | 4
5 [ 2940 [ 10 ] Restorasyon | 28.05.2020 | 1420 Mesken Y B0,19 VD | 4
] 4T In - Restornsyon | 12,06, 2024 227 Mesken [ Bh450 V¥ <4
T 240 16 Al Restorusyon | 12,06, 2020 2120 Muskin 4 528,62 VD 3
8 A2 Restornsyon | 24.07.2020 | 3520.A:2 Mesken 4 529.03 v.p | 3
9 ABLOK AT GIRIS | Restornsyon | 24.07.2020 | 40:20-A-A1 Mesken z TT1.66 VD 3
1] ADBLOK AZGIRIS | Restosasyon | 24.07 2020 | 40720-A-A2 Mesken 2 TI8.13 V- k]
I Bl Restorasyon | 24.07.2020 | 30/20-B1 Mesken 3 149,9i) v-D| 4
12 B2 Restorasyon | 24.07.2020 | 40/20-B2 Mesken E 95163 vip| 4
I3 B} Restorasvon | 24.07.2020 | 40/20-B3 Mesken 3 Y3261 vp | 4
4 C Restorasvon | 2407 2020 A20-C Mesken (] 952,00 V-Ir 4
5 D1 BLOK | GIRIS | Restorasyon | 24.07.2020 | 40:20-D1-1 Mesken @ 111265 VD | 4
b D BLOK 2 GIRIS | Restornsyon | 24.07 2020 | 40020-D1:2 Mesken 3 63544 VD 9
17 D21 GIRIS Restomsyon | 24072020 | 40:720-D2-1 Mesken 6 1.134.96 V-D 4
T i 22 GIRds Restorasyon | 24.07.2020 | 40:20-D2-2 Mesken 3 644,64 VD | 4
19 EBLOK EV GIRIS | Restornsyon | 24072020 | 40720-E-E1 Mesken 6 115068 VD 4
m I BLOK B2 GIRIS | Restorasyon | 24072020 | 4020-E-E2 Mesken 6 1.149.74 VD |
Bl F BLOK Restorssyon | 24.07.2020 | 40720-F Medion =+ 15126 | vD | 4
s we bsyer) 2
2 v %ﬁﬂgf ' | Restonsyon | 24.07.2020 | 4020-6-G1 0":{:::“' ; 77901 VD | 3
b3 v %ﬁglﬁj Restorsyon | 24.07.2020 | 4020-G-G2 0";;'::.“' ; 7204 v | 3
Ly H BLOK Restorasyon | 24072020 | s00.p | —Omve liyer ’ 501,13 v | 3
: Mesken 2
23 AL-AZBLOK | Restorasyon | 24.07.2020 3“’1;“' Otel i 338688 vp | s
2 AVA4BLOR | Restorasyon | 24072000 | #7243 Otel | 1m02 | v |
ROi44 | ) 39720-A5-

27 AS-AGBLOK | Restormsyon | 24.07 2020 R Oted | 338380 v-D | s
23 A7 BLOK. Restorasyon | 2407.2020 | 3920-A7 Otel | 2488 51 v-D | 3
29 B BLOK Restorasyon | 24072020 | 39720-B Ol [ 377128 v-D | 4
ET Al BLOK Restorasyon | 24.07.2020 | 36720-A-1 |  Ofisve lsveri 3 £90.37 v.D | 4
31 A2 BLOK Restorasyon | 24.07.2020 | 3620-A-2 | Ofis ve lsveri 3 §95.73 v.D | 4
12 B BLOK Restormyon | 2407.2020 | 3620-B-1 Ofis ve lsvert 1] 6,04 VD 4
13 B2 BLOK Restorasyon | 2407.2020 | 3620-B2 |  Ofisve lsveri T 97127 v.-D | 4
Y] B3 BLOK Restorasyon | 24072020 | 3620-B3 Offis ve lgveri 10 97].53 v-D | 4
35 4 BLOK Restorasyon | 24072020 | 3620-B4 | Ofs ve lsvent 10 1.034.95 v-D | 4
36 | oas| a B35 BLOK Restorasyon | 2407.2020 | 3620-B5 | Ofisve lsyent 10 972,40 v-D | 4
37 1 BLOK Restoragyon | 24072020 | 362001 Ofis ve lsyent 10 1155492 v-D | 4
38 C2 BLOK Restorasyon | 24072020 | 3620-C2 | Ofisve lyyent 10 1.175.38 v-D | 4
39 D BLOK Restorasyon | 24.07.2020 | 36720-D Offs ve lgveri 10 49570 v-D | 3
40 E1 BLOK Restormyon | 24.07.2020 | 3820-E1 Ofis ve lsvert 12 444,49 V-D 4
a1 E2 BLOK Restorasyon | 24.07.2020 | 3620-E2 Ofis ve lsvers i 929,15 v-D | 4
42 E3BLOK Restorasvon | 24.07 2020 | 3I620-E3 Ofis ve lsvert 12 93103 VD 4
41 E4 BLOK. Restorasyon | 24072020 | 36/20-B4 |  Ofisve lsvent 1 941,12 v.D | 4
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Kullanm Ortak Alanlar
Swa | Ada | Parsel Blok Yeriliy Ruslisal Rubsm Amacing Ghre B;ﬁ;‘: Dahil Toplam | Yap | Km
Noo | No No Mo Nedeni Turihi Ny Bagmsyz Adedi Insaat Alam | Saili | Acheddi
Biliimier ()
A4 Al BLOK Restomesyon | 240720200 -3720:A1 Ofis ve fsven 4 803,74 YD 3
45 AZ BLOK Restomsyon | 24.07,2020 | 37/20-A2 O ve lveri 4 #00. 76 wp | 3
46 BI/IBLOK Restosasyon | 24.07.2020 | 3720-B1-1 | Ofis ve lsveni 4 Bk, 54 v-p | 3
47 B1/2 BLOK Restomasyom | 240720200 | 3720:-B1-2 | Ofis ve byen 4 H43,67 V-D | 3
4% B2/ BLOK Restorasyon | 24.07 2020 | 37/20-B2- s ve tgyeri 4 4566 VD 3
49 B2ZBLOK. | Restorasyon | 240720200 | 3720-82-2 | Ofis ve lsven ] 754,90 VD i
50 B3I’ BLOK Restorsyon | 24072020 | 37:20-B3.) L35 ve beyen 4 Hoddn WD 3
5 B32 BLOK Restorasyon. | 24072020 | 3720.B3-2 | Ofis vé biven 4 B64,74 v-D | 3
52 C1 BLOK Restorasyon | 24072020 | 37/20-C| O ve byverd 12 40,26 N-D 4
53 C2 BLOK Restorasyen | 24.07.2020 | 37/20-C2 Ofis we byyeri t+4 978,33 V-0 4
54 3 BLOK Restorasyon | 24072020 | 37/206-03 O ve bsven 12 3406 v-D 4
35 C4 HLOK Restorasyon | 24072000 | 37720404 CHiy ve bven 2 904, |4 vip| 4
56 |sole6 | | DI BLOK Reswinsyon | 24072020 | 3720-01 | Ofis ve lsyerl [ 926,57 v-p | 4
57 D2 BLOK, Restoresyom | 24072030 | 37/20.00 Cfis ve lgveri 6 937,06 Vo | 4
St El BLOK Restorasyon | 24072000 | 3720-El [His vie lveri 4 871,62 v-b| 1
59 EI BLOK 2 GIRIS | Réstormsyon | 24072020 | 3720.E1-2 | Ofis ve lyeri 4 858,17 vp | o3
bl £) BLOK 3 GIRIS | Restornsyon | 24.07.2020 | 3720-E1-3 Ofis v lsyen 4 B6TAT V- 3
il EXBLOK | GIRIS | Restorasyon | 24.07.2020 | 3%20-62-1 | Ofis ve Jgveri 4 875.50 Vi [ 3
62 E2BLOK 2GIRIS | Restorusyon | 24.07.2020 | 3720-E2-2 | Ofis ve lsyen 4 61 A V- | 3
3 E2 BLOK 3GIRIS | Restovasyon | 24.07.2020 | 3720-E23 | Ofis ve lsyen 4 852,15 VD | 3
(2] E3BLOK | GIRIS | Restorusyon | 24.07.23020 | 3920-E3:1 | Ofis ve lsyveri 4 £52.50 VD 3
65 EXBLOK 2 GIRIS | Restorusyon | 24.07.2020 | 3720-E3-2 | Ofis ve Isveri 4 547,30 v o3
66 E3 BLOK 3 GIRIS | Restorasyon | 24.07.2020 | 3720.E3-3 | Ofisve byven 4 B60.ET v-D | 3
67 F BLOK Restorasyon | 24.07.20200 | 37720-F s ve Byvern ] L 100 ET D 4
o G BLOK Reéstomsyon. | 24,07.2020 | 37/30-G Ofis ve syeri 20 143760 VD 4
S4.667.66.
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Ortak

Raftamm Alantar
Amacing Bafumsiz
Sirs | Ada | Pavsel | Buok Verilif | Robsat | Rubsal | pamn |
Mo | Mo | N No Neden) Tarihi No Glre DRt | ot | FAprSheh | Ratdgedl
2 Bagumaiz Adedi lngant
Balamier Adnm (m')
i A Tadilat | 37103000 | 6RF0AT | Mesken 5 1.307.15 VD )
2 20| 7 A Tadilat__| 27.10.2020 | 68/20-A-2 | _Mesken b 133602 V-D 3
3 A3 Todilst | 27.102020 | 6830-A-3 | Mesken b 132523 V-0 ]
4 h 5 Al Taditt | 27102030 | 6720-A-1 |  Mesken [ R V.D 4
3 A2 Todilat | 27102020 | 620-A2 | Mesken 3 911,56 VD 3
5 | 3640 | 9 A Todid | 27002020 | 6620-A | Meken 3 L1220 VD 3
T 12040 | 10 A Todilat | 27102020 | 6520A | Mesken g 1158.90 VD 3
= | 2940 | 11 A Tadilat__| 27.10.2020 | _6420-A | Mesken b 121,69 VoD 3
CI O Al Tadilat | 37102020 | 6320-A-1 | Mesken 3 ¥06.72 VoD 3
10 A2 Tadilat | 27102000 | 6320-A2 | Mesken 3 740,64 VD 3
I Al Todilat | 37102020 | 71-A120 | Mesken 3 9941 VD 3
12 A2 Tadilt | 27102020 | 7020-A2 | Mesken 3 756,36 VD 3
E Bl Toditat | 27102020 | 7120-BI | Mesken 3 956,60 VD 3
14 B2 Todilai__| 27.102020 | 7120-B2 | Meken 3 961,59 V-D 3
15 B3 Tadilt | 27.10.2020 | 7020-B3 | Mesken 3 457 64 VD 3
in c Todili | 27.102020 | 7120-C_ | Mesken 3 966,82 VoD 3
17 Bi-1 Tadilst | 37.102000 | 7120-D1-1 | Mesken 3 112631 VoD 3
18 DI-2 Tadilat | 27.102020 | 7T1/20.Di-2 | Mesken 3 619,75 VoD 3
19 D2 Tadilat | 27.10.3020 | 7120-D2-1 | Mesken b 100,05 VD 3
30 [ Tadilat__| 27.10.2020 | 7120-D2-2 | _Mesken 3 644,06 VoD 3
21 Fl Todilat__ | 27.102020 | J120-E1 | Mesken b 123 A8 VD r
712 Y E2 Tadilal | 2702020 | TI20-E2 | Mesken b 112348 VD 3
> Mesken 4
23 F Tadilt | 27102020 | TI20F | ORsve = 14989 | VD 1
lsyeri
Ofis ve i )
2 Gl Tadile | 22002020 | 702061 | lyveri 188,70 VD 3
Mesken 3
Dfis ve |
28 G2 Tadilst | 27102020 | 112062 | lsyesi I Vo 3
Mesken 3
Ofis ve 2
a6 H Tadilat 27102020 | 71E0-H Fsvert 95,50 viD 3
Mesken 2
1 A Tadilai | 27.102020 | 72A20 Otel I 1260475 | VD 5
soies | T
23 B-1.B-2.B3 | Tadita | 27.10.2020 3 Otel 15 3.741,66 VD F
BI,BLBE3
29 Al Tadilat | 27.102020 | 70-A120 01;.‘:: 6 413,28 v-D 4
0 A2 Tadit | 27002020 | 70a220 | QU 6. 918,07 VoD 4
3 Bl Tadilt | 27002020 | 70-81/20 ?g;’* 0 992,45 VD 4
32 B2 Tadilt | 27402020 | 70-B220 %ﬁ;:‘ 0 987,34 V-D 3
13 B3 Tadilat | 27.410:2020 | 708320 1?:‘: b 992,35 V-D 4
4 B4 Tadilat | 27102020 | 70-B420 ‘:I':?; 10 1005 68 VD 4
15 Bs Taditt | 27.102020 | 70-B520 {fg;“ o 100307 V-D 4
LI L 2
16 1 Tolilat | 27002020 | 70-ci20 ‘L';‘;;" 10 115197 VD 4
37 2 Todita | 27102020 | 70220 ﬂg?a? o 1629 | vep 4
13 D Tadilt | 27102020 | 70-D20 {:;Tr: 0 059,53 VD 1
36 E-l Taditw | 27:00.2020 | T0-E120 fﬂf’:‘* 12 995.2) v-D 4
40 =) Tadilat | 27102020 | 70-E220 ‘:I'r“‘i'; 12 984,02 VoD 4
41 E-3 Tedilt | 27002020 | 70:E320 ?:;;' 2 985 81 V-D 4
42 E4 Todilat | 27402020 | 70-8420 [Lr::;." 12 995,65 V-0 4

wwwatakhd ool
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Kullanum mr
Sua | Ada | Pavsel | Blok Verilis | Ruhsat | Ruhsar | Amacon | Bahwnszo o e
No | No | Me No Nedenl | Tarihi No H:::"; T Bl Toplam |
Bolimler m'z:";:,l
43 Al Tadite | 27102020 | 6920.A1 [{:?w"f 4 #1122 v-B !
4 A2 Tadil | 27.10.2020 | &920.42 ig;:’f 3 792,48 v.p 3
35 Bl-| Tadilat | 27002020 | 6920-B)-| {::E::' 4 50,29 v 3
46 B12 Todilt | 27102020 | 6920-B1-2 [L‘i:n‘ P ER] VD 3
47 B2 Toditw | 27.10.2020 | 69720-82-1 ‘:l’i';;":;‘: 4 800,37 V-D 3
48 B2.2 Tadila | 27.10.2020 | 6920-B22 'ﬂ;;" 4 £1047 v 1
49 B3 Tadilat | 27102020 | 6900.83-| ?:::f 4 $02,40 VD 3
501 B2 Tadilat | 27.102020 | s9.20:832 ?;1:’ a $06,30 VoD 3
51 . Tadila | 27102020 | go0cy [ QREE 12 942,17 v-D ’
52 c2 Tadilat | 27.102020 | 6920.C2 ‘i’;“;d“ 12 931,65 v.D p
53 3 Tadila | 27102020 | 69203 ':I"gfm‘f 12 93147 VD ’
54 C-4 Todilat | 27002020 | 6920.C4 ‘f’gﬂ‘f 12 939,79 VD 4
55 | sovde [ 1 D1 Todilat | 27102020 | $920.0-1 0@;‘ & 053,66 VD 1
56 D2 Tadilt | 27102020 | 69720-p2 ‘i‘:’:;? 5 946,63 V.D P
57 Bl Tadilast | 27102020 | 69720-E1-) ‘ﬁ;‘ 4 §10,66 VD 3
5 £12 Tadilt | 27.10.2020 | 6920-61:2 '*'i‘_:;;‘ ¥ 801,11 VD 3
59 E1-3 Tadiln | 27102020 | 6920-E1.3 ﬂlg{;-';f ; BI814 VD 3
60 21 Tadilat | 27102020 | 69/20-E241 ‘m 4 T8 61 VD 3
61 £2.2 Todil | 27.102020 | 68:20-E22 %ﬁ""‘ i 766,22 VD 3
P E2.1 Taditt | 27102020 | g9r20-62:3 ‘i'm“-' 4 181,90 v.n 3
63 £3-1 Tadili | 27.102020 | 6920-E31 ‘;;’:““ F 79735 VoD 3
od E32 Tadiim | 27.102020 | 6920-E3-2 ?;;fw"f 4 1041 VoD 3
05 £33 Tadiln | 27102020 | 6920-E3:3 ?ﬂi‘r‘i‘ 4 §07.33 VD 3
o6 F Tedilt | 27102020 | 69720-F ﬂt::':f 10 120025 VD 4
67 G Tadilal | 27102020 | 6920:G ‘f::“n‘: 20 37774 VD ‘
356 | 0aiie)
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4.6.  Yapi Denctim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Alinan yapr ruhsatlar incelendifinde yvapmin fenni mesuliyetinin T.C. Baymdirhk ve
Iskin Bakanh@r Teknik Aragtrma ve Uygulama Genel Midirlagi tarafindan yazilmis olan
19.01.2004 tarih ve 669 sayih yaziya gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yapunlacak
yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26.maddesi uyarinca vapilacaginin beyan
edildigi goriilmekiedir.
4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu projenin konumlu oldugu parsellerin tizerindeki eski eserlerin meveudiyet
dolaysiyla bu eserlerin korunmak suretiyle onaylanmig proje ve ruhsatlanna uygun bir proje
yapimasinin en etkin ve verimli kullanim gekli olacagi kanaatindeyiz,
4.8. Milgterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin
alimmamig olmasi ve lizerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmanug olmasi nedeni ile is bu rapor
projenin tamamlanmas) durumundaki degerinin tespitine yéneliktir,
4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu projenin konumlu oldugu parsellerin miilkiveti Maliye Hazine'ne aittir.
Projenin hayata gegirilmesi i¢in Emlak Konut GYO A8, ile T.C. Maliye Bakanhgi arasinda 4706
Sayili Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi Ve Katma Deger Vergisi Kanunu'nda
Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun'un 7. Maddesi ile 15.07.2014 tarih ve 2014/6645 sayih
Bakanlar Kurulu kararr ve 03.07.2017 tarih ve 2017/10562 sayily Bakanlar Kuruly karan
¢ergevesinde 09,10.2017 tarihli protokol imzalanmistir. Konu protokole ek olarak 10.08.2020
tarihinde bir protokol daha imzalanmistir. Bu protokoller dogrultusunda projeye konu bagimsiz
boltimlerden elde edilen gelirden, insaat maliyveti, tim masraf ve 6demeler dilsiilmesinden sonra
elde edilecek net gelirin %851 BAKANLIK, %15 i Emlak Konut GYO A.$."ne ait olacakuur.
4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinin Portfayiine Alinmasi Hakkinda Giriis
Rapor konusu “Saragoglu Projesi"min Sermaye Pivasasi Mevzuati cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfiyiine “Proje” olarak alinmasinda bir engel olmadigy goriig
ve kanaatindeyiz,
4.11. Proje ve Meveut Durum ile flgili Genel Bilgiler
* Rapor konusu projenin gelistirilecegi alan, yaklagik doksan déniim biiyiikligiindedir.
& Proje alan iizerinde 210 adet amt agag ve eski eser yapilar meveuttur.
¢ Bu alanda ve yakin ¢evresinde meveut konut bloklannin vani sira gocuk bahgesi, ilk ve
ortaokul ve bugiin Il Halk Kiitiiphanesi olarak islev géren bir yap1 mevcuttur.
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o DBitigik nizamda. gruplastinlng degisik tip ve yiikseklikte tasarlanan apartmanlarda iki.
ti¢ ve bes odali, tiplerde planlanan datreler meveuttur.

¢ Mevcut konut bloklan bodrum fizerine iki, {i¢ ya da dort kathidirlar. Cephelerinin odalara
tekabill eden kisimlan disa dogru. bazilan balkon olan ¢ikmalar yaparlar. Bloklarda
“Tiirk Evi” temasmm yansimalan izlenmekiedir.

¢ Proje kapsamindaki parseller tizerinde meveut yapilara uygulanacak iglemler parsel
bazinda asafida siralanmistir,

| OGN PLAN SEMAS ILE XOMUMACAR TAPTLAR,
B safece g MERAN DUVARLARSHOS DECSS IR YAFLAGAH VAPLAR
-MWMMWHﬂnmvm
] sapSca gy Bogar TRACAN (TEMHE M ORNACAK) YAFLAR
B 3 B0 T Aag, VE CEFHEEINE MODAMALE ECHECER vAPLAR

80144/1 Nolu Parsel
e Giiglendirme yapilacak otel bloklan ile yeni yaplacak betonarme ek lobi binasi,
80145/1 Nolu Parsel

e Dhg cephesi ve igi korunacak A blok,
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80145/2 Nolu Parsel
e (Giiglendirme yapilacak olan E ve A ofis bloklan,
« Bl, B2, B3, B4, B5, C1, C2, D ofis/ticari bloklari,
80146/1 Nolu Parsel
s Giiglendirme yapilacak olan A1, A2, B1. B2, B3, E1, E2. E3 ticari bloklan ile C. D, G
ofis bloklar ve F ofis/ticari blok,

5361/3 Nolu Parsel
e Dng cephesi korunup i¢i yeniden yapilacak olan D1, D2, El, E2, B1, B2, B3, A konut
bloklari.

¢ [i5 cephesi ve i¢i korunacak C konut blogu,

* D cephesi korunup igi veniden vapilacak olan F, G, H konut/ticari bloklar
2940/16 Nolu Parsel

o s cephesi korunup igi yeniden yaplacak A blok,
2940/11 Nolu Parsel

o s cephesi korunup igi yeniden yaplacak A blok,
2940/9 Nolu Parsel

e s cephesi korunup igi yeniden vapilacak A blok,
2940/10 Nolu Parsel

e s cephesi ve igi korunacak A blok,
2940/8 Nolu Parsel

¢ Dis cephesi ve i¢i korunacak A blok,
2940/7 Nolu Parsel

e [ cephesi ve igi korunacak A blok.

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi %3,48'tir,

» Meveut ruhsat bilgilerine gre proje biinyesinde 456 adet bagimsiz bélim meveuttur.
Proje biinyesindeki satulabilir alanlar, sayfa 28 de sunulmus olup bu alanlar Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan ibraz edilmistir.

¢ Projeden elde edilecek gelirler irdelenirken tinite birim degeri tespitinde eklenti/depo
alanlanmin bagimsiz boliime sagladi@ fayda da goz Oniinde bulundurulmustur. Bu
galisma heniiz Kal irtifakina esas olmayip taslak asamasindadir. Adet ve alan
degigimlerinin stz konusu olmasi durumunda proje degerinin degisece@i de muhakkakur.
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SATISA ESAS | EKLENTI ALANI SATISA
UNITE TiRl ODA SAYISI ADET BRUT ALAN ESAS BRUT ALAN
(m?) (m?)
1+1 T 779.67 243,88
2+ T 420807 657,34
. F+1 ) 7.630.49 1.244,26
DAIRE Py J 170,78 1345
5+ 3 710,36 120,00
5+| DUBLEKS [ 1.359.43 220,95
f+| DUBLEKS ] 1.956,62 446,61
TOPLAM 116 16.905,42 2.04749
OFIS YOR 212 1581799 2.066,45
APART UNITE TICARET 1+1 38 2.815,00 -
DUKKAN YOK 91 12.245,00 190407
OTEL . [ 12.251.86 -
456 60.037,36 6.018,01

Fonksiyonlarina Gore Blok Dagihm
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4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler
Olumlu Ozellikler
s Projenin Merkezi alanda bulunmasi,
¢ Ankara’mmn onemli caddelerinin kesistigi alanda konumlu olmasi.
e Peyzaj alanlaninin fazla olmass,
e [Herkes tarafindan bilindik ve prestijli bir yer olmas,
» Biinyesinde ticari iiniteler, otel ve sosyal alanlar barindiran bir konut projesi olmast.
Olumsuz Ozellikler
¢ Ankara’da ofis sckidriinde gok sayida farkh segenekler olmasi,
® Projenin heniiz tamamlanmanmis olmasi,
e Dinya genelinde pandemiye diniisen Covid-19 salgmin yarattigs kitresel saglik krizinin
‘ckonomik krize déniigmesi,
o Gayrimenkul piyasalarinda yasanan spekiilatif hareketler.
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BOLUM S DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
5.1.  Degerleme Yintemleri®
Uluslararas) Degerleme Standartlari Konseyi'nin Yaymlamis oldugu 2017 Uluslararas;

Degerleme Standartlan’na gire; Asagida bahsi gegen (¢ yaklasim degerlemede kullamian temel
vaklagimlardir. Bunlann tiimil, fivat dengesi. fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;

(a) Pazar Yaklagimu. (b) Gelir Yaklagimi, ve (¢) Malivet Yaklaginm seklindedir.

5.1.1. Pazar Yaklasinn

Pazar yaklagmm varhigin. fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilagtinlmasi suretiyle gOsterge niteligindeki degerin  belirlendigi
yaklasimm ifade eder,

Asa@da yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
velveya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmg
olmasi.,

(b) degerleme konusu varh@in veya buna Snemli 8lgiide benzerlik tagivan varliklann aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(¢) dnemli lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilncel gizlemlenebilir
islemlerin stz konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminm uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veva anlamh afirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, stz konusu kriterlerin
kargilanamadign agagndaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu vaklasima
Onemli ve/veya anlamli agurhik verilebilir.

Pazar yaklagmmmmm  asagidaki  durumlarda  uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diffier yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagimi ve pazar yaklasim ile
belirlenen  giisterge  niteligiindeki degeri  pekiglirmek  amaciyla  agirhiklandirilip
agirhiklandimlamayacagim dikkate almas: gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhiga veya buna onemli dlgiide benzer varhiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adma, veteri kadar giincel olmamast,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna dnemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varhiklann aktif
olmamakla birlikte islem giormesi.

32017 Uluslararas: Degerleme Standartlan’ndan alinmistir.
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(¢) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtiilabilir
varhklarin degerleme konusu varhikla nemli ve/veya anlamh farkhliklanmn, dolayisiyla da
siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kuiaktan dolma,
cksik bilgiye dayah. sinerji ahcili, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemler vh. ),

(e) varhgn degerini etkileyen Gnemli unsurun varlifan veniden firetim maliveti veya gelir
yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gérebilecegi fivat olmas,

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan vapisi. pazarda birbirinin aym veva
benzeyen varhklar: igeren islemlere iligkin bir kamtin genelde bulunamayaca@ anlamina gelir.
Pazar yaklagimmin kullamImadigr durumlarda dahi. diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriillmektedir (8rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali degerleme dlgiitleni).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimu, gdsterge niteligindeki degierin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari
degere déntistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varh@m degeri, varlik
taralindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarimin veya maliyvet tasarruflanmn bugiinkii degerine
dayamlarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminm uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agarlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) varhgn gelir yaratma kabiliyetinin katihmeinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli
bir unsur olmas:,

(b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte. ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminm uvgulanmas: ve bu vaklasima énemli
ve/veva anlamh agirhk verilmesi gere:kii goriilmekle birlikte. s6z konusu kriterlerin
Karpilanamadigy agafidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimu uygulanabilir ve bu vaklasima
Bnemli vefveya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yvaklasiminim agagidaki durumlarda uygulanmas
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarm uygulanip uygulanamayacagim ve
gelir yaklagim ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirliklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli goriilmektedir;

(a) degerleme konusu varhifn gelir yaratma kabiliyetinin kabhmeinmn géziiyle degeri
etkileyen birgok faktirden valmizea biri olmasi.

U&ﬁﬂl‘!mm AS,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizlifin bulunmasi (6megin. kontrol
glcii  bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi. ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimn temelini, yatrimenlanin vaurnimlarmdan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatunima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimim gerekli goriilmesi teskil
eder,

Genel olarak yatimmelarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Malivet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir ahcinn, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik. risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapm yoluyla
edinilmig olsun. kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
Gdeme yapmayacafi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya veniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylannm diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) kaulimetlarin degerleme konusu varlikla dnemli Sl¢lide aym faydaya sahip bir varhgi
vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhign, kattlimcilarin degerleme
konusu varh@ bir an evvel kullanabilmeleri i¢in Gnemli bir prim édemeve razi olmak durumunda
kalmayacaklar: kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamas: ve varhfn kendine &zgii nitelifinin gelir
yaklasimim veya pazar yaklaginum olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullamlan deger esasmin temel olarak ikame degeri dmeginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmast.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagmmmin uygulanmast ve bu vaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagmu uygulanabilir ve bu yaklasima
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dnemli ve/veya anlamh afurhik verilebilir. Malivet yaklasimimin asagidaki  durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi  gergeklestirenin - diger  yaklasimlann  uygulamp
uygulanamayacagim ve maliyet yaklaginm ile belirlenen gbsterge niteliindeki degeri
pekigtimek amaciyla agrhklandinbip agirhklandinlamayacagim  dikkate almasi  gerekli
gorlilmektedir;

(a) katlimeslarin aynr faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay diistindiikleri. ancak
varlifin yeniden olugturulmasinin dniinde  potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtivaciin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimimin diger vaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimas:
(Ornegin, maliyet yaklasiminmn, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimmyla yapilan bir
igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadi@inin teyit edilmesi amaciyla kullanimasi),
ve/veya

(e) varligin, maliyvet vaklagimmda kullamlan varsayimlan son derece giivenilir kilacak
kadar, veni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmug bir varhgin degeri genellikle, varh@in olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigmi) ve
katlmeilann, varhifin, tamamlandifindaki defierinden varh@ rtamamlamak igin gereken
maliyetler ile kir ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iligkin beklentilerini yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda geligtirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullamma
erigilebilmesi igin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakia olup asagidakileri
igermektedir:

(a) binalann insaatl.

(b) altyapisi ile birlikte gelistirilen daha dnce gelistirilmemis arazi,

(¢) daha Snce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi.

(d) mevecut binalann ve vapilann iyilestiriimesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha yitksek bir deger kullamm veya yogunluk icin tahsis edilmis
arazi.

Geligtirme amagh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasmmlart ve
Yontemleri  standardinda tanf edilen {i¢ temel deferleme yaklasm da uygulanabilir.
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Geligtirme amagh miilk degerlemesi ile ilgili iki temel vaklasum bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasimimn bir kansim olan kalmn yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmig “brit gelistirme degeri"nden gelistirme maliyetleri ile
geligtirici kinmn geligtirme amagh miilkiin kalintt degerine ulasabilmek igin diisiiimesine
dayamr.

Kalint: Yiéntemi:

Kalinti yontemi, gelistirmenin tamamlanmas: igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandikian sonraki beklenen degerinden disiildiikten sonra kalan kalinti tutan ifade etmesi
nedentyle bu sekilde adlandinhir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir, Kalinti
yonteminden tiiretilen kalinti deger gelistirme amagl miilkiin meveut halivie pazar degerine esit
olabilir veva olmayabilir,
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamilabilir olan &g farkli ana
degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasims”, *“Nakit Akisi (Gelir)
Yaklasimi™ ve “Malivet Olusumlan Yaklagim” vontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk

Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayh olarak kullamimaktadir.

Is bu rapor konusu pmjenin yer alacagi parsellerin miilkiyeti halihazirda Maliye
Hazinesi'ne aittir. Emlak Konut GYO AS. ile T.C. Maliyve Bakanh@i arasinda 4706 Sayih
Hazineye Ait Tasinmaz Mallann Degerlendirilmesi Ve Katma Deger Vergisi Kanunu'nda
Degisiklik Yapimas) Hakkinda Kanun'un 7. Maddesi ile 15.07.2014 tarih ve 2014/6643 sayili
Bakanlar Kurulu karanve 03.07.2017 tarih ve 2017/10562 sayih Bakanlar Kurulu karan
cergevesinde 09.10.2017 tarihli protokol imzalanmistir. Bu protokoller dogrultusunda projeye
konu bagimsiz boliimlerden elde edilen gelirden, tiim masraf ve tdemeler diisiilmesinden sonra
elde edilecek net gelirin %85’i BAKANLIK, %15 i Emlak Konut GYO A.S. ne ait olacakur,
Bu protokol dogrultusunda Saragoglu Projesi’nin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri.
vam sira projeden elde edilecek net gelirin Emlak Konuwt GYO A.§. payi hesaplanmaya
¢absimisur. Tamamlanmasi durumundaki bugiinkii deferinin belirlenmesi i¢in “Gelistirme
Amagl Miilk Degerlemesi™ kapsaminda “Gelir Yaklasim™ kullamimustr.

6.1. Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Geligtirme amagh milk degerlemesi kapsaminda gelir vaklagimi ve kalinti véntemi
kullanilarak mevecut projenin tamamlanmas: igin gereken tiim maliyetler ve gelirlerin proje ile
ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna vansiilmasi beklenilmektedir.

6.1.1. Nakit Akisi Tablosu It;in Kullamilan Veriler, Kabuller ve Varsavimlar
Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin hesaby igin; malivetlerin, gelecek

dénemlerin net nakit akimlarindan fark: alinarak vatrimn belirli bir stire sonunda getirecegi
toplam net nakit akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme vontemi kullanilnustir. Bu yontemle
donce projenin satisindan elde edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmistir..
Projedeki toplam maliyet hesabs raporumuz énceki boliimiinde yap ruhsatlarindaki yaps
smili ve ortak alanlar dahil bloklann toplam kullanim alanlari. mahal listeleri dikkate alinarak
yvapumustir, Cevre ve Sehircilik Bakanhi@i'nin 2021 yili birim malivet tablolarina gére 5D smifina
giren yapilanin m* birim malivet degeri 4.700,-TL/m* olarak belirlenmis_tir. Projenin, Ankara
genelindeki yiiksek kathi konut projelerinin aksine az katly, liikks tasinmazlar {iretilecegi tespit
edilmigtir. Buradan hareketle ve insaat malivetlerindeki aruglar da gz Oniinde

bulunduruldugunda projenin ortalama birim malivetinin 5.500,-TL/m?* olaca@i varsayilmistir.
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Artig yapilan birim bedellerde proje gevre diizenlemesi, altyapt, avdinlatma vb, maliyetler de gz

oniinde bulundurulmustur.

_ INSAAT MALIYETI
Toplam Ingaat Alam Birim {nsgaat Maliveti L'::::::
(m®) (TL/m%) I'Tl']
V-D-RESTORASYON 80.121.91 5.500.00 440,670, 505,00
Projelendirme masraflan, ihale ilan ve reklam giderleri, alivapn kanbun bedelleri, imar planlirimnn onanmas, £4.067.050.30
uygulamadan dogan harg vb. masraflar (3% 0) 2 St
Toplam Ingaat Maliyeti 4R4.737.555,50

Proje biinyesinde tiretilen bagumsiz bliimlerin ortalama birim satis degerlerinin tespiti icin

rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan séz konusu bagimsiz béliimlere emsal teskil

etmek lizere satilmig/satisa sunulmus benzer gavrimenkuller arastinlmistir,

Konut Emsal Arastirmasi:

1.

-

Turgay Sovler Gavrimenkul (312 440 41 68):
Cankaya llgesi. Kizihrmak Mahallesi, Next Level
Rezidans Projesi‘nde. 11. katta konumlu, 117 m?
briit alanh 1+1 dairenin 2.500.000,-TL bedelle
satthk oldugu bilgisi verilmigtir. (Birim Degeri:
~21.367 -TL/m?)

Best Invest Gavrimenkul (532 504 55 33):
Cankaya llgesi. Mustafa Kemal Mahallesi,
Mahall Ankara Projesi'nde, 3. katta konumlu, 85
m? briit alanl 1-+1 dairenin 1.550.000,-TL bedelle

satilik oldugu bilgisi verilmistir, (Birim Degeri:

~18.235,-TLm?)

Good Invest Gavrimenkul (312 999 53 46):
Cankaya llgesi, Kizilirmak Mahallesi. 1071 Usta
Projesi'nde, 24. katta konumiu, 225 m? briit alanh
4+1 dubleks dairenin 3.650.000,-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri:
~16.222.-TL/m?)

Yapilan arastirmalar sonucunda agagda ver alan bilgilere ulasiinusur.
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4. ANKYRA Gayrimenkul (312 481 01 37):
Cankaya [lgesi, Azizive Mahallesi, Portakal
Cicegi Rezidans Projesi'nde, 21. katta konumlu,
251 m? briit alanh 4+1 dairenin 4.100.000,-TL [
bedelle satihk oldufu bilgisi verilmistir. (Birim
Degeri: ~16.335,-TL/m?)

5. No 10 Gayrimenkul (312 286 79 90): Cankaya
llgesi,  Kizhrmak Mahallesi, 1071 Usta
Projesi nde, 11. katta konumlu, 130 m?* briit alanh
2+1 dairenin 2.550.000,-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi verilmistir, (Birim Degeri;: ~19.615.-
TL/m*)

6. Coldwell Banker Elmas (312 330 20 20):
Cankaya llcesi, Hkadun Mahallesi, Park Vadi
Evleri Projesi'nde E Blokta, 9. katta konumlu,
200 m* briit alanh 4+1 dairenin 2.550.000,-TL |

bedelle sauhk oldugu bilgisi verilmistir, (Birim
Degeri; ~12.750,-TL/m?)

7. Sahibinden (532 471 10 B4): Cankaya Ilcesi.
Mustafa Kemal Mahallesi, Mahall Ankara
Projesi’'nde, 23. katta konumlu, 248 m? briit alanl
4.5+1 dairenin 4.550.000,-TL bedelle sanhk
oldugu bilgisi  verilmigtir.  (Birim Degeri:
~18.347,-TL'm?)

8. Avdogan Emlak (312 235 33 00): Cankaya

llcesi. ilkadim Mahallesi. Park Vadi Evleri
Projesi'nde C Blokta, 4. katta konumlu, 300 m?
briit alanh 4+1 dairemin 5.550.000,-TL bedelle
sauhik oldufu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri:
~18.333 -TL/m?)
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Ofis Emsal Arastirmalar:

1. GMY Gayrimenkul (312 566 15 46): Cankaya llgesi, Kizilirmak Mahallesi, Usta 107)
Projesi‘nde 7. katta konumlu 80 m? briit alanl) natamam ofisin 1.320.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~16.500,-TL/m?)

2. Good Invest Luxury (312 999 53 46): Cankaya [lgesi, Kizihrmak Mahallesi, Usta 1071
Projesi’nde 20 ve iizeri katta konumlu 145 m? briit alanh ofisin 2.800.000 TL. bedelle
satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~19.310,-TL/m?)

3. Remax Ar (312 232 06 06): Cankayva llgesi, Bestepe Mahallesi. Cakiroglu Plaza’da, 2.
katta konumlu, Cumhurbaskanhg Kiilliyesine cepheli, 260 m? briit alanh natamam ofisin
2.900.000 TL bedelle saulik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~11.154,-TL/m?)

4. BEF Gavrimenkul (312 240 65 60): Cankaya llgesi. Bestepe Mahallesi, Cakiroglu

Plaza’da, 5. katta konumlu, Cumhurbagkanhg Kiillivesine cepheli, 50 m? briit alanh
natamam ofisin 775.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri:
~15.500 ~TL/m?)

. ER Gavrimenkul (312 223 99 99): (ankaya ligesi. Bestepe Mahallesi, Cakiroglu
Plaza’da, 7. katta konumlu, Cumhurbagkanhi@ Kiilliyesine cepheli, 185 m?* briit alanly
natamam ofisin 2.500.000 TL bedelle saulik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri:
~13.513,-TL/m?)

6. Atihm Ticari Miilk Yatirim (312 386 09 29): Cankaya llgesi, S65{itézi Mahallesi. Via
Tower'da, 18. katta konumlu, 400 m? briit alanl ofisin 5.850.000 TL bedelle satihk
oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~14.625,-TL/m?)

7. Sahibinden (533 653 33 68): Cankaya llgesi, Sogiitozi Mahallesi, Kog Kuleleri'nde, 3.
katta konumlu, 175 m* briit alanh ofisin 3.950.000 TL bedelle satihk oldugfu bilgisi
verilmigtir, (Birim Degeri: ~22.571.-TL/m?)

8. Usta Emlak Miisavirligi (312 286 56 76): Cankaya llcesi, Kizihrmak Mahallesi,
Cukurambar K&priilii Plaza’da, 17. katta konumlu, 80 m? briit alanh ofisin 1.250.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~15.625.-TL/m?)

9. Aldex Gayvrimenkul (312 286 02 53): Cankaya ligesi. Kizlrmak Mahallesi,
Cukurambar Képriilii Plaza'da, 12. katta konumlu, 80 m? briit alanl ofisin 1.150.000 TL
bedelle satihik oldugu bilgisi verilmistir. (Binm Degeri: ~14.375.-TL/m?)

10. GMY Gavrimenkul (312 566 15 46): Cankayva llgesi, S65iitdz{i Mahallesi, Via Twins
Projesi'nde 13. katta konumlu. 400 m? briit alanh ofisin 7.500.000 TL bedelle sauhk
oldugu bilgisi verilmigtir. (Birim Degeri: ~18.750,-TL/m?)
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11. Sertac Sir Gavrimenkul (542 325 06 38): Cankava llcesi. Sogiitzii Mahallesi, Via
Twins Projesi'nde 6. katta konumlu, 170 m? briit alanli natamam ofisin 3.250.000 TL
bedelle satihk oldugu bilgisi verilmistir, (Birim Degeri: ~19.117,-TL/m?)

12. Best Invest Gayrimenkul (312 504 55 33): Cankaya llgesi, Kizaihrmak Mahallesi,
Ulusoy Plazada 9.katta konumlu, 400 m? briit alanl ofisin 5.500.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi verilmigtir. (Birim Deger: ~13.750.-TL/m?)

13. Soho Emlak (532 484 36 24): Cankaya llgesi, Kizihrmak Mahallesi, Next Level
Projesi'nde. 11. katta konumlw, 233 m? briit alanh ofisin 3.400.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~23.176.-TL/m?)

14. Next Level Emlak (312 284 47 47): Cankaya ilgesi, Kizihrmak Mahallesi. Next Level
Projesi'nde. 10. katta konumlu, 162 m? briit alanh ofisin 4.650.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~28.704.-TL/m?)

15. Mulkkaynak Project (312 441 04 43): Cankaya [lgesi. Kizilirmak Mahallesi, Arma Kule
Projesi’nde konumlu, 1,650 m? briit alanh ofisin 21.000.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi verilmigtir.(Birim Degeri: ~12.727,-TL/m?)

Diikkin Emsal Arastirmalars:

1. Evve Kazan¢ Gavrimenkul (312 228 01 01): Cankaya llgesi, Kizilay Mahallesi. islek
cadde iizerinde, 5-10 yillik binada konumlu, 1 béliim. toplam 370 m* briit alanli. avhk
43.380.-TL kira getirisi oldugu bevan edilen ditkkdmin 10.750.000 TL bedelle sanlik
oldugu bilgisi verilmigtir. (Birim Degeri: ~29.054,-TL/m?)

2. Angera Yatinim A.S. (312 905 050 5): Cankaya ilgesi, Kizilay Mahallesi, Atatiirk
Bulvari'nda, 11-15 willik binada konumlu, 3 béliim, toplam 450 m? briit alanh. ayhk
73.750,-TL kira getirisi oldugu beyan edilen diikkdnin 15.750.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi verilmigtir, (Birim Degeri: ~35,000.-TL/m?)

3. Karaoflu Emlak (546 577 75 77): Cankaya llgesi. Kizilay Mahallesi, yaya
yogunlugunun fazla oldugu ve tabela degerinin yitksek oldugu beyan edilen bolgede. 11-
15 yillik binada konumlu, 2 béliim, toplam 190 m? briit alanh ditkkkanin 7.000.000 TL
bedelle satlik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: 36.842,-TL/ m?)

4. Trend Miilk Yatirim (542 894 76 19): Cankaya flgesi. Kizilay Mahallesi, Atatiirk
Bulvari'nda, 16-20 y1llik binada konumlu, 1 béltim. toplam 400 m? briit alanh, ayhk
60.000 TL kira getirisi oldugu beyan edilen diikkinin 13.000.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Deger: 32.500,-TL/m?)
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5. Trend Miilk Yatinm (541 506 06 40): Cankayva ligesi, Kizilay Mahallesi, Atatiirk
Bulvari’nda, 16-20 yillik binada konumlu, 2 béliim, toplam 600 m? briit alanh, ayhk
70.000 TL kira getirisi oldugu beyan edilen diikkamin 14.500.000 TL bedelle saulk
oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Deger: 24.167.- TL/m?)

6. Carsi Ticari Miilk (312 325 03 05): Cankaya llgesi, Kizilay Mahallesi, islek cadde
tizerinde, 11-15 yillik binada konumlu, 2 bbliim, toplam 100 m? briit alanl, ayhk 23.000
TL kira getirisi oldugu beyan edilen diikkamn 4.235.000 TL bedelle satihk oldugu bilgisi
verilmistir. (Birim Deger: 42.350.-TL/m?)

7. Angera Yatirim (312 905 05 05): Cankaya llgesi.

Kizilay Mahallesi. Atatiirk

Bulvan'nda 16-20 willik binada konumlu, | biliim, toplam 350 m? briit alanh, ayhk
62.540 TL kira getirisi oldugu bevan edilen dikkidmn 14.500.000 TL bedelle satilik
oldugu he:,ran edilmigtir. (Birim Degcr 41.429.- TUm’}

Otel Emsal Aragtirmalar
Kapal | Agik Satiga Sunulan | Satisa Sunulan o
| figesi Mahallesi Alan | Alan | OGYa6E T g Birim Degeri iﬁ*ﬂ‘fn‘l
: (') | () £ (TL) (TL/m?) e
| |Qankaya |Cukurambar 17.500 | 2,750 150/300 315.000,000 18.000,00 {;;1,_:';‘;“;‘{“'33:3}
Excellent
2 |Cankaya |Gaziosmanpasa| S.000 | 500 80/280 100.000.000 20.000,00 Gayrimenkul
(312 427 76 96)
CEB Blue
3 | Cankava | Anittepe 4.400 T00 (1/125 A 1.000,000 13.863,64 Gayrimenkul
(312 219 65 03)
Era Ailc
4 |Cankaya |Aziziye 2.100 100 48/104 20.000.000 9.523.81 Gayrimenkul
(31243307 77)
5 |Cankaya | Kiileir 1.800 | 507 35770 19.000.000 10.555.56 (5?]1;:::;; gg%‘ﬂ
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Kullamlan Veriler ve Varsavimlar

* Proje kapsamindaki satilabiliv alan bilgileri i¢cin Emlak Konut Gayrimenkul A.S.'nin
tarafimiza ibraz etmis oldugu 6zet satg alanlar: tablosundan faydalaminustir, (Bknz. Sayfa
44) Projede heniiz kat irtifaki kurulmamustr. Projede degisiklige gidilmesi durumunda
vapilan projeksivon sonucu elde edilen gelirlerin de degisecegi muhakkaktir.

o Ingaat maliveti yapr ruhsatlan dogrultusunda yukanda 484.737.555,50-TL olarak hesap
edilmistir.

¢ Proje kapsamindaki tinitelerin Kullamm amacina gore satilabilir insaat alanlan ile satis birim
degerleri asagida tablolandinimistir.

Satulabilir Insaat 2021 Yih Birim

Alam (mY) Defier (TL/m*)
KONUT 16.905 42 15.000,00
OFIS 1581799 16.000,00
APART UNITE TICARET 281500 16008, 00
DUKKAN 12.245.09 30.000,00
OTEL 12.253,86 18,000,600

o Ingaatin meveut durum itibariyle gerceklesmis satis oranlar ve insaat seviyesi goz dniinde
bulundurularak gemeklesmis satiy oranlari ve ingaal hizlanmin agagidaki gibi olacag

varsayllmistir,
SATIS HIZLARI
Yillar 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Konui 1% 30% 40% 30% 0%,
Ofis 0% | 20% | 40% | 40% | 0%
Apart Unite 0% 30% | 30% | 40% | 0%
Diikkan 0% | 40% | 40% | 20% | 0%
Otel 0% 0% | 100% | 0% | 0%
INSAAT HIZLARI
Yillar 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Tiim Uniteler (genel ort,) 5% 55% | 40% | 0% | 0%
Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar altnda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda aktarilmis olan ve asagida Gzetlenen hesaplamalara gdre projenin tamamlanmas
durumunda elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 1.083.044.546,-TL olarak bulunmustur. Bu
gelirlerden protokol kogullan dogrulwsunda insaat maliveti ile proje gelistirme igin harcanan tiim
maliyetler diigiildiikten sonra kalan gelirdeki Emlak Konut GYO A.S.'nin payi ise 92.222.826.-
TL olarak hesaplanmugtir.
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Toplam Gelirlerin Bugiinki Degeri {TL) 1.083.044.540
Toplam Ingaat Malivetlerinin Bugiinki Degeri (T1) 468.225.704
Mlﬂyéllrrdu Armndirilmg Paylaguma Esas Net Proje Gelir (11) H14.R18.842
ERGYO GELIR PAY1(%15) 92122826

s Nakit akislan hesaplan vapihirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadur.

o Kullamilan tiim varsayimlar. tablolara formiil voluyla islenerek rakamlann gériinen ondahik
basamak sayis1 kisstlanmig ve yuvarlanmistir.

e Tiirk Lirasi enflasyon artig oram %15 olarak kabul edilmistir.

e Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlan olup 0,18 olarak alinnmstir. Buna
gdre 01 Ekim 2025 vadeli 6 ayhk kupon ddemeli devlet i¢ borglanma senedi baz alinmigtr,
{Kupon Faizi: 6.30 Kupon Dinemi: 6 ay, Risksiz Getii Oram: Kupon Faizi x Kupon
Diénemi=6.30 x 2 =12,60 alinmig olup Risk Primi: 5,40 olarak kabul edilmigtir.)

e Asafida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi rapor ekinde sunulmustur.

6.2.  Analiz Sonuglarmmn Degerlendirilmesi ve Goriig
6.2.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulagilan Degerler

Rapor igeriginde vapilan kabul, hesaplama ve takdirlere giire raporu talep eden
miisterimiz Emlak Konut Gayrimenku! Yatinm Ortakligi A.S. nin Ankara lli, Cankaya ligesi,
Namik Kemal Mahallesi Miilkiyeti Malive Hazinesi’ne ait 80144/1, 80145/1. B0145/2, B0146/1,
5361/3, 29407, 2940/8, 2940/9, 2940/10, 2940/11, 2940/16 ada/parseller tizerinde geligtiriimekte
olan Saragoglu Projesi nin tamamlanmas! durumunda bugtinkii degeri ile detaylan raporumuzda
aktanlan Emlak Konut GYO A.S. ile Malive Hazinesi arasinda imzalanan protokol sartlan geregi
Emlak Konut GYO A.S."ve ait gelir payi de@erinin tespiti i¢in hazirlanomstir,

Miilkiveti Maliye Hazinesi'ne ait olan tagmmazlar iizerinde geligtirilecek projenin
tamamlanmasi duramundaki degerine “Geligtirme Yaklagmm™ ile ulasilmistir. Projedeki
Onitelerin satiglanndan elde edilecek gelirler ve bu gelirlerdeki Emlak Konut GYO AS. pay
irdelenmistir. Buna gore Saracoglu Projesi'nden elde edilecek Emlak Konut GYO A.S. gelir pay)
02.222.826,-TL olarak hesap ve takdir olunmustur,
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6.2.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasy Gereken Izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekie olan Saragoglu Projesi’ne iliskin ingaat
seviyesi oraminda yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda bloklarin tamami
i¢in yapi rubsati alinnistir. Bu veriler raporumuz 4.5, ve 4.6 no.lu biliimlerinde detayh olarak
aktarnlmistir,

6.2.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriig

Stz konusu parsellerin olusturdugu alan iizerinde geligtirilecek proje, Maliye Bakanha
ile Emlak Konut GYO arasinda yapilan protokol sartlan ¢ercevesinde gerceklestirilecektir. Bu
protokolde tapuda yer alan belirtmelere uyulmak, tarihi ve kitltirel mirasi ile kemsel sit niteligi
ve bdlgenin dzgiin yapisina uygun imar plans ile ilgili mevzuau ayarmea gerekli izinler alinmak
sari bulunmaktadir. Bu sartlar halihazirda saglanms ve ruhsat alm islemleri tamamlanmustir,
Dolayisiyla stz konusu belitmelerin projenin hayata gegirilmesinde, ilerleyen safhalarda kat
irtifak, kat miilkiyeti, satis vb. islemlere engel teskil etmeyecegi kanaatine vaninustir.

6.2.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portf6y Niteligi Hakkinda Giriis

Projenin ingai faaliyetleri devam etmektedir. Fiiliyatta tizerinde eski eser vapilar meveut
olup proje sahasi kentsel sit alani olarak ilan edilmistir. Ankara Tabiat Varliklann Koruma Bélge
Kurulu Karar ve onaylari dogrultusunda mevcut yapilann restorasyon iglemi gérmesi ile
geligtirilecek projenin Emlak Konut GYO A.S. portfdyiinde proje baghg@ alunda bulunmasinda
bir sakinca olmayacagi kanaatine varlmstar.

28.05.2013 ve 28660 Sayih Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)" nin 22. Maddesinin (¢) fikrasi uyannca
parsel iizerinde anahtar teslim gotiirll bedel usulil bir proje gelistirilmektedir. Bu dogrultuda soz
konusu taginmazlarn gayrimenkul yatnm ortaklifn portfyiinde “Proje” bashg alunda ver
almasinin uygun olacagn goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme konusu proje, Nanuk Kemal Mahallesi simrlan iginde konumlu Miilkiveti
Maliye Hazinesi’'ne ait 80144/1, 80145/1, 80145/2, 80146/1, 5361/3, 29407, 2940/8, 2940/9,

2940/10, 2940/1 1, 2940/16 ada/parseller fizerinde gelistirilmekte olan Saragoglu Projesidir.
Rapor konusu projenin bulundugu yer, civanmn tesekkiil tarzi, ulasim imkanlar. projenin

tizerinde konumlandi@ parsellerin cepheleri, proje mahal listesi. teknik sartname ve mimari
projede belirtilen kriterlerin gergeklesecedi kabulii ile vapilanin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim dzellikleri dikkate alinmis ve bélgede detayh piyasa
aragtirmas: yapilmistir. Buna gére rapor konusu proje igin pivasa sartlarina gore hesaplanan ve
takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL uSp
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Degeri
{(KDV Harig). 1.083.044.546,00 83.183.144,85
Prnjmn Tmmhnmm Hmmnﬁa Em[ali ICnnnt E,?{}
A.S. Payinn Bugiinkii Degeri , | 92.222.826,00 7.083.166,36
Projenin Tamamlanmas Durumunda Emlak Koout GYO -
A.S. Payun Buglinkii Degeri (KDY Dahil) (%18) 108.822.934,68 8.358.136,30

Rapor tarihl itibarivie TCMB doviz satig ke | 3.02--TL kollandnsgtir:
B rapor ilgili Sermaye Plvaaa Mevauan liiktimlering gove hazirlanmigiir,
Fraje, karma olup bitnvesindeld Gniteler icin farkls vergl wygalamalare meveuttur, By sebeple projenii
tamamlanmase durumende bugtivkil defori gin ek bie KDV oran wygnlaramamigte. KDV, Emlak Konut
GYOAS ‘mn gelir payina uygalanabilmigiie.

o KDV aranlart gineel mevaier dogruiltusunde bullamimeytir

o Busavie, bu depeclente raporsm ayrilmas pargast elup bagimsniz bullandlamaz.

s Ropor kepvalarmus kullanmilan hafinde ortave cikabilecek sonuglardan gickeiiniz sorumiu degildir.

Saygilarimizla,
: RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI ___ SORUMLLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Selcuk GORGUN Biilent YASAR
{SPK Lisans No: 400885) (SPK Lisans No:400343)
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Sirketimiz Tarafindan Hazirlanms Son Ug Degerleme Raporuna liskin Bilgiler

Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgelen
Protokol Ornedi

Koruma Kurulu Karar Omeklen

imar Durumy Greklen ve Plan Notlar

Y api Ruhsatlan

Mahal Listeleni

Uydu Gortintiisil ve Fotograflar

Raporu Hazrlavanlarin Ozgegmigleri

SPK Lisans Belpesi Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri
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