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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.§. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikkleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak stzlesmesine istinaden, 19.01.2016 tarihinde, 2016/0012 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmam Barnig BARUTCU ve sorumlu degerleme

uzmani Dilara DINCYUREK "in beyan: agagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadaryla dogru

oldugunu;

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

» Degerleme Uzmanm/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigim:

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Onyargimizin

olmadigin;

> Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini:

» Degerleme ¢ahsmalanimizi  ahlaki Kkural ve performans standartlarma gore
gerceklestigimizi:

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirdl
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

> Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalari yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlan diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadi@ini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

beyan ederiz.

Degerleme AS.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhifi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
-S(")Z.LESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIHI 14.01.2016

RAPOR TARIHi 19.01.2016

RAPOR NO 2016/0012

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
Balikuyumecu Mabhallesi sinirlarinda yer alan 91 Adet

ADRESI Parsel
Etimesgut/ ANKARA
KOORDINATLARI 39.764623, 32.499804

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhiii A.S
miilkiyetindeki Ankara Ili, Etimesgut llgesi,
Balikuyumcu Mahallesi'nde yer alan 91 Adet
Parsel. (Bkz. raporun 4.2. bolimii.)

Tasimmazlar 13.08.2010 karar tarihli, 1/1000 Olgekli
. Asagiyurtqu — Yukariyurtgu — Balikuyumcu Toplu
IMAR DURUMU Konut Alami Uygulama imar Plam kapsaminda
kalmaktadirlar. (Bkz. raporun 4.3. biliimii.)

TAPU BILGILERI

Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu ve rapor
icerisinde tapu bilgileri verilen parsellerin giincel
piyasa deferinin  tespitine  ybnelik  olarak
hazirlanmastir.

CALISMANIN TANIMI

91 ADET PARSELDEKI EMLAK

KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM § 348.330.600,-TL
ORTAKLIGI A.S. HISSELERININ (Ugyiizkarksekizmilyonii¢yiizotuzbinaltyiiz
KDV HARIC TOPLAM PIYASA Tiirk Liras:)
DEGERI
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
E Baris BARUTCU Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No: 401437)
sy ATAK
Gayrimenkod
__ Degestoma A
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Degerleme Uzmanlarmm Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri
» Burapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki

konular., 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme

¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile

ilgili bilgilerin alindigs makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel

olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayis
ile pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

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

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme calismas

yapmstir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve

miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir. Bagka higbir amagla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksiagik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamugstir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile
meveul pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
tniine alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecedi defisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz oniline alinmanmug
sadece gayrimenkuliin kendisi géz éniine alinmusgtir.

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahstirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammnin zemin kirliligi etiidii ¢aligmas: yapmasi

miimkiin degildir. Bu nedenle gériildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu

olmadigi kabul edilmistir.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmigtir,

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢ahigmalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl: bir aragtirma yapiimamustir. Ancak.
verinde vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak
degerleme ¢alismasi yapilmigtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 19.01.2016 tarihinde, 2016/0012 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.$ nin talebi iizerine. Ankara

ili, Etimesgut llgesi Balikuyumcu Mahallesi, simirlaninda kalan ayrintih bilgileri raporumuzun
4.2, béltimiinde agiklanan toplam 91 adet parseldeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklif
A.S. hisselerinin giincel piyasa rayi¢ bedelinin tespiti i¢in hazirlanmigtir. Rapor, Sermaye Piyasas
Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.§. firmasi i¢in
hazirlanmigtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler

sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmigtir. Bu rapor sirketimiz degerleme uzmam Barnig BARUTCU ve sorumlu degerleme
uzmam Dilara DINCYUREK tarafindan hazirlanmistir. Yardimer degerleme uzmanlar Naim
KULAOGLU ve Candeger Murat KILINC degerleme galigmalarina yardimer olmuglardir,

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu igin. sirketimizin yardimei degerleme uzmanlar:.

degerleme uzmanlari, sorumlu degerleme uzmanlar 14.01.2016 tarihinde galigmalara baglamig
19.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede resmi kurum aragtirmalar,
mahallinde incelemeler ve ofis ¢galismalart yapilmigtir.

1.5. Dayanak Sizlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atagehir /

[STANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
i¢in hazirlanmstir. Rapor, sirketimiz ile girketiniz arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen
31.12.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistur.

1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$."nin talebine istinaden, sirket

portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™ standartlannda hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic: Bilgileri

DEGERLEME SiRKETIiNi TANITICI BILGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

ILETISIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infolvatakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU + Yiiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlti gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlan ve esaslar ¢ergevesinde degerleme
raporlarim hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalanina [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
iizere konunun goriisiildiigiic Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmmstir. Aynica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin  Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yoénetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “‘gayrimenkul, gayrimenkul projest  veya
gavrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Guyrlmenkul
Degerleme A §.
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MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.S.
ADRESI ¢ Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atagehir / ISTANBUL
ILETISIM : 0216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul vyatinm ortakhiklarina

iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla igtigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasast araclarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirun
yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak kurulmusg halka
acik anonim ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000.-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkive nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlar:

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilan
tarafindan sonuclandinilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
ahcilar veya saticilarin {izerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamn degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavugacaktir.
Odenen fiyat. arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda

e Alicimn tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayic: etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

o Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag.

e Gayrimenkuliin satig1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacagi,

e (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda. miilkiin satilabilece@i en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Pivasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlan —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alici ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin

belirlenen, takribi 3-6 ay aralifi igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarhiklar sonucunda varliklarm her biri igin en iyi degerin alinmasina gahigilmaktadir. Eger
belirtilen zaman aralig iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya vanilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka acik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik irendler ve zorunlu satis kosullan

goz Oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varhiklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanmir. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satis i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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2.14. Faal isletme Degeri
isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida

bulunan biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapiimasmm igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir, Kayram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.?
2.2. Degerlemede Kullamilan Yéntemler

Uluslararast kabul gormiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yOntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilastirma Yaklasim™, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Geligtirme Yaklagimi™dir.
*UDS - Uluslararasi Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tanm

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagmm
Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlari kullamlmaktadir. Karsilastrma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu. biiytikliigi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirthr. Bu cahismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini

belirlemek igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi Sl¢timleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihr.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin ongoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasvon

Gayrimenkuliin tek bir y1l igin iiretece@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidur.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
velecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik dzellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak igin kullamlir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek
kontratlarin yaratug olas1 donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
yontemle deger takdirinin yapilmas iglemidir.

+ UDES —Uluslararasi Degerieme Standaritlar
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2.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin. arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi
durumunda veva yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti
girisimeilik kar da dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplamr. Yéntemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik dmre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin de@erinin
fiziki yipranmadan. fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla
azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payr dugiiliir. Bir bagka
deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢gbir zaman yeniden inga etme maliyetinden
fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir,

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhik Bakanligi Yapi Birim
Malivetleri. binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Gniinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma
paylanini gosteren cetvel ile binanmn gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

2.2.4. Geligtirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yniinden
incelenmesi yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldify sektdriin meveut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapihr. Geligtirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle
{ilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farkhilik géstermesi ve bu nedenle emsal
karstlastirmanin her zaman miimkiin olmamasi sz konusudur. Geligtirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk
degerine ulasiimas: miimkiindiir.

2.3. Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tamimlar

2.3.1. indirgeme Oram (Iskonto Orani)
Gelecekte odenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere dontigtiirmek

amaciyla kullanilan bir getiri oramidir, Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oranini yansitmalidir, Ayrica getiri oram olarak da adlandinlir.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
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Diinyamn iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarmn belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlann olmamas,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin
“risksiz getiri oram”™ olarak kullamlmast sonucunu getirmigtir. Bugiin finans g¢evreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin
belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullanilmasimn dogru bir yaklasim olmadigim
diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

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

e  Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalanimin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmasu.
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kogullar1 farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisik performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (aligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sekiorde gergeklesen alim-satimlar, daha
dnee yaptiimiz onlarca proje deferlemesini c¢alismasindan yararlamlarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngoriilmiigtur,

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

2.3.2. Varsayimlar

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

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin
bir NPV analizindeki olgiimiidiir. Bir yatirumin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin
pivasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugline indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Pivasa Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugtinkii Deger, gelir yaklasim yoluyla Piyasa Degerini gisterir.
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2.3.4. Q¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimim meveut degerini, sermaye yatimminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karhlik) Oram, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karhilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdar.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine donistiirmek igin kullamilan degerdir. Bu
deger tek bir yihn net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satiimasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle
bagh vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dionem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlanna iligkin verilere dayamlarak bir
miilk ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varligin kalan deg@eri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden c¢ikartma maliyetleri
diisiilditkten sonra ekonomik kullanim émriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutan gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri ytizdesine béliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas1 Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 Kisi oldu

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir énceki yila gore 1 milyon 28 bin 40 kigi
arttr. Erkek nitfusun orani %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602
kisi) olarak gerceklesti.

Tiirkiye’nin yillik niifus artig hizi, 2014 yilinda %013.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus
artis hizz 2013 yilinda %o13,7 iken, 2014 yilinda %e13.3 oldu. il ve ilce merkezlerinde
yasayanlarin oran1 %91.8 oldu. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91,3 iken, bu oran 2014 yilinda %91.8’¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise
%38.2 olarak gergeklesti.

istanbul’'da ikamet eden niifus bir onceki yila gore %l.5 artig gosterdi. Tirkiye
niifusunun %18.5’inin ikamet ettigi Istanbul. 14.377.018 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirasiyla %6.6 ile Ankara, %5.3 ile Izmir, %3.6 ile Bursa ve %2.,9 ile Antalya illeri takip
etti. Bayburt ili ise 80.607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas,
2014 yilinda onceki yila gére artis gdstererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1).
Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla $irnak (19,1),
Sanhurfa (19,2) ve Agri (20) dir.

Nufus piramidi, 2014

Yas grubu
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Caligma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gére %1,4 artt Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2013 yihna (%67,7) gore 0,1 puan artarak %67,8 (52
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640 512 kisi) olarak gergeklesti, Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24.3%e (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da yaklagik %8’e (6 192 962 kisi)
vitkseldi. Tiirkive’de kilometrekareye diigen Kisi sayisi artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 767
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla: 477 kisi ile Kocaeli.
342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep. 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus
yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizél¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayalt Nitfus Kayt Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alimmustir.

3.2. 2015 Yih Ekonomik Gériiniim (*)

2014 yili sonunda beklentilerin altinda olarak %2,9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014
yilimin ilk yarisinda gegen yihin ayni dénemine gore %3.1 biiyiiyerek beklenenden iyi bir bilytime
oram yakalamistir. Yilin ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin
tizerinde artmaya ve bilyiime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak. cari agiktaki iyilesme de
siirmektedir.

2014 yih genelinde TL'de yasanan deger kaybi, 2015 yihnin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilastiric1 para politikalari ve makro ihtiyati
onlemler o6zel tiikketimin azalmasina, kredi artis hizinin diismesine, Ozel yatinmlann ve
bilylimenin yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki secimlerden sonra hitktimetin kurulamamas: ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar segim karar alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakli endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye’deki gelismelerin yani sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi
tizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya kargilik, ozellikle
kiiresel piyasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekte olan tilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki
vavaslama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandur.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan verilere gére. GSYH 2014%iin ilk
varisinda gegen yihn aym donemine gore %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yarisindaki
arisina, tiiketim 3.9 ve yatirim 1.2 puan katky saglarken; stok degigimi ve net ithracatin 2 puan
negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artirnmlarina tahminen yilsonunda
baslamasiyla birlikte sermaye akimlarnin yén bulmaya galisacagi bu siiregte, Tiirkiye gibi
gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde
sivasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endigelerinin artmasi ekonomik biiyiimede
asag1 yonlii riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiylime oramindaki yavaslamanin
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devam edecegi tahmin edilerek, yaklagik %2.9 oraninda biiytimesi beklenmektedir. 2014 yili
sonunda cari acigin GSYH'ya oram %3.8’e gerilemistir. Tiketim artigimn azalmasi ve petrol
fivatimin diismesiyle, cari agifin en onemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin
azalmast, yilin ilk yarisinda cari agiktaki daralma egilimini devam ettirmigtir. 2015 yilsonu
itibariyle cari agigin GSYH'ye orammin %4.5’e diismesi beklenmekiedir. Isgiicline katilimin
istihdam artiginin {izerinde seyretmesi nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4
seviyesine ulasmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun verilerine gire Haziran ayindaki igsizlik
rakami %10.4 olarak aciklanmistir. 2015 yilsonunda igsizlik oraninin %11,4 olmasi
beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon orani tahminlerden 1yi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'min (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oramindaydi. Merkez Bankasi. 2015 yilinda enflasyonun orta noktas:
%6,9 olmak iizere %6-7.8 aralifinda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda. yliksek
déviz kurlarinin gida fiyatlan iizerinde baski olugturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun
Merkez Bankasi tahminleri tizerinde gergekleserck %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz
oranlan ve krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, oniimiizdeki dénemde daha
dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir.
Halihazirda %7.5 olan politika faiz oramnin, yaklagik 100 baz puan tizerinde seyreden agirhkh
ortalama fonlama maliyetine vaklastinlacag: diisiiniilmektedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artirimi beklenmesi ve TL’nin ABD Dolan
karsgisindaki deger kaybimi siirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin 6niimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilagmaya ihtiyag duyabilecegi diistiniilmektedir.

Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yilhk olarak doviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.,6 artmistir. Yillik artis orani ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simrh kalmagtir.
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insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasas

insaat sektorii 2014 yilinda da biiylimeye devam ectmekle birlikte, 2013 yilina gore
biiytime hizinda yavaglama gériilmiigtiir. 2013 yihnda %7 biiylime oraniyla GSYH tizerinde
bityliyen insaat sektorii, 2014 yilinda %2.2 biiyime oramyla GSYH bilytimesinin altinda
kalmustir. Insaat sektoriiniin GSYH igerisindeki pay1 %4.7 oraninda olmustur.

2015 yihmn ikinci geyreginde ise, ingaat sekiorii daha dneeki iki geyrekte kiigtilmesinden
sonra %2 oraninda biiyiimiistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel dontisiim ¢aligmalari ingaat
sektoriindeki biiytimede dnemli rol oynamustir.

Yapi Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yansinda gegen yilin aym d6nemine gore %28.38, yap
kullamm izin belgesi ise %19.45 oramnda dilgiis gOstermigtir. Konut satiglan verilerine
bakildiginda ise; satiglar 2015 yih ilk yansinda bir onceki yihn aym donemine gore llke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraninda artmigtir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artigin
bir béliimii gegen yillarda yapilan satiglann fiili tapu iglemlerinin bu y1l gergeklegtirilmesinden
de kaynaklanmaktadir. (Konut satiglan verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile
hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha ¢ok orta-list ve iist gelir grubuna yénelik Giretim yapilmasima
karsin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-tist ve tist gelir grubuna
hitap eden markali konut projelerindeki artig, daha gok biiyiik gehirlerde stok fazlasi olugmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yonelik mevcut stokun erime hizimn

yavaslamasi beklenmektedir.
Kaynak:Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers
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3.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.3.1. Ankara ili (%)

Ankara, Tiirkive'nin baskenti ve en kalabalik ikinei ildir. Yiizélglimii olarak tlkenin
figiincil bilyiik ilidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakm bir konumda bulunur ve Bati
Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiylik bslimii I¢c Anadolu Bélgesi'nde yer
alir.

Ankara i, doguda Kirikkale. kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskigehir,
giineyde Konya. giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 km. uzunlugu ile tamami Tiirkiye topraklan iizerinde yer alan en biiyiik nehir
olan Kizihrmak ilin dogusunu, 824 km. ile Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan Sakarya
Nehri ise. ilin batisint sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi. 1l merkezinden
geger. Ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biyiik ikinci golii, %32,4 tuz oramyla da
diinyanin en tuzlu ikinci golii olan Tuz Golii vardir. Ayrica Tuz Goli'niin de i¢inde bulundugu

havza, Tiirkiye'nin en biiyiik kapah havzasidir.

Ankara

Ankara'min baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak
il de giiniimiizde Tiirkiye'nin ikinci en kalabahik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk
yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarimin yarisi hala tanm amach
kullamlmasma ragmen, niifusunun sadece %3'ti kéylerde, %70'i ise il merkezinde yasar.
Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayahdir, tarim ve hayvanciigm agirh ise
giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektérii gerek 6zel sektor yatmmlan, bagka illerden
biiyiik bir niifus gé¢linti tesvik etmigtir. Cumhuriyetin kurulusundan giintimiize, nifusu lke
niifusunun iki kati hizda artmistir. Niifusun yaklasik dértte tigi hizmet sektéril olarak
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tanimlanabilecek memurivet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde. dortte biri
sanayide, %2'si ise tarim alanminda ¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve ingaat sektorlerinde
yogunlagmistir.

il niifusu 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére 5.045.083 kisidir.
Ankara niifusunun dértte ti¢ii hizmet sektériinde ¢alisir ve bu sektdr ilin gayrisafi hasilasinda en
biiyiik paya sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen niifusa istihdam

saflayacak kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir.

Ankara il pirfas bilgiler
il Toplam  Defisim Sira  Oran Kar - Sehir Erkek - Kadin
1965108 1 542 300 — %524 | Brasst (%35 NSEEN 1 oco7EY | ET2E80 %A1 | %L9  TMER
19T 2041658 Rl A %373 | s743se 800 DT 1 ss730 | 1067437 %523 | w7 74N
1975010 2585083 | %2 A wed1| ssrina SRR oo7eR0 | 1359373 WE2E | WmAT: 1226920

19800117 2823685  RDA
1985"'% 22306 307 W16 A
199018 32% 626 Siv
2000015 2007 B8O 24 M
20071116 1 265 754 11 A
200817 4548 830 2 A
20090'S 4 E50 BO2 %2 A
2010018 1777 6 %3 A
2011125 4 gD €93 B2 A
2012097 4 05 542 %2 A
201370 5045083 %2 A

%538 e15722 KRNI 2238967 1465582 %E12 | %4RE 1388108
%653 | 68118 R 2737205 1702805 %515 | %i85 160352
%373 WO W7 § 28 TS| 165BI7E WE12 | %488 1578350
wsat | 267338 (RPN 340522 | 2027105 WE06 | %494 198075
%63 | R0 RG] < 408%0 | 2225033 %498 | %502 2241723
%636 | 15305 [ 395888 | 2267779 %409 | %502 2281180
%6.21| 136881 (S 4513921 | 2318633 %489 | WED2 2332168
%647 13040 REEIEEE cc01266 | 2370208 %e89 | %501 2392450
%655 | 128777 T ¢ 752116| 2439058 %499 | %s01 2451833
%657 | 123400 (SENINNENEEN 1842136 | 2474466 RA0E | RED2 2407088
%6 58 0 | 5045083 2507535 %4G7 | %03 2153758

RibS R A RS ki RS RS R R R RS R B3

Deifim 1 &ncch) nOAD 3 giee s veys ATis picdesion Sura, Akars i rifiaurun Turk e (e MasGS1 4HaMILOF OFN ANl FRAIUAR TUPVI/8 NS eranal

Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatinm yapilmaktadir.
Tiirkiye'nin en ¢ok sayida {iniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, tiniversite diplomal kisi
orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirhkh yatimmlarin gereksinim
duydugu is  giciinii  olusturur. Ilin  ulagim  altyapiss  bagkent  eksenlidir:
buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger gehirlerine ulagilir.

Il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile ging
cikisi saglayan en 6nemli noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa,
Amerika ve Uzak Dogu'nun gesitli sehirlerine ugmak miimkiindtir. 2006 yilinda tamamen
yenilenip kapasitesi ve islevi gagdaslagtinlmistir. Havalimanini kent merkezine baglayan yol da
tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur, Havayolu ile kente ulagmanin bir
baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamdir. Bu havalimam sivil
uguslara kapah olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullamlmaktadir. Akinci, Etimesgut ve

Giivercinlik hava alanlar, askeri amaglarla kullamlmaktadir.

(*) Il hakkinda bilgiler ve girseller gesitli internet sitelerinden derlenmigtir.
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3.3.2. Etimesgut Ilgesi

Etimesgut ilgesi, Ankara’min batisinda toplam 10.300 har yiizélgiime sahip Ankara
metropoliiniin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey ve dogusunda Yenimahalle,
giineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur.

Etimesgut ilcesi, dogudan batiya dogru efimi azalan ganak seklinde bir oluk Vadi
goriiniimdedir. Vadinin tabanina oturmus Ankara cayma dik tepe aralarindan uzanan yan

vadilerle biitiinlesen Ankara Ovasi yer alir. [lgemizin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir.

Etimesgut dogudan batiya %3 egimi ile gegen Ankara Cay1, Cubuk, incesu ve Hatip
Caylarinin birlesmesiyle olusmustur. ligede dogal gol yoktur. Eryaman Mahallesinde killi bir
yapi iizerinde, daha ¢ok yagmur sulari ile beslenen Susuz Géleti bulunur. Gélet gevresi tatil
giinlerinde Etimesgut halkinin dinlenme yeridir.

Etimesgut tarihi Ipek Yolu tizerinde kurulmustur. Bugiin de Ankara - Istanbul demiryolu,
Ankara - Ayas ve Ankara Istanbul karayolu Etimesgut'tan ge¢mektedir. Ayrica Ankara -
Eskisehir karayolu ilgenin giiney simirm teskil etmektedir. Ankara otobani gevre yolunun biiyiik
bir bolimii Etimesgut sinirlan igerisindedir. Etimesgut’a karayolu ile asagidaki noktalardan
girilir. Eskigehir yolu Zirhh Birlikler kavsagindan, fstanbul Yolu Sasmaz Kavsagindan, Ayas
Yolu Seker Fabrikas: énii ve gevre yolu baglant girisinden, Sincan yiniinden ise iki ilgenin ortak
istasyon caddesi girisinden yapilabilir. Otobiis ve dolmus seferler Eskigehir Yolu ve [stanbul
Yolu olmak iizere iki giizergdh tizerinden yapilir. Ayrica Etimesgut'u dogu - bati yniinde bir
bastan bir basa asip giden banliy6 trenlerinin de Etimesgut ulagimina dnemli bir katkis vardir.
Sasmaz oto sanayi sitesi, Askeri havaalam, Tiirkkusu tesisleri ve kara havacilik tesisleri de ilge

sinirlan igerisindedir.

*) lice hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum
Rapor konusu tasinmazlar, Ankara ili, Etimesgut Iigesi, Balikuyumecu Mahallesi'nde

konumlu 91 adet parseldir.

Ankara Eskisehir D-200 Devlet Karayolu giizergahinda yaklagik 40. Km’de yer alan
tasinmazlar karayolunun giineyinde, Bahikuyumcu Koy (yerlesim) Merkezi’nin hemen batisinda
konumlanmaktadir, Bolgede genel itibari gelismis yerlesim btlgesi olmayip gevrede eski koy
verlesim birimleri ile az sayidaki konut projesi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede TOKI Turkuaz Evleri, Gezer Fabrikasi, Migros, Mesa
Plaza, BOTAS Tesisleri, Ankara 2, Organize Sanayi, Anadolu Organize Sanayi ve Temelli Uydu
Kenti bulunmaktadir.

Parseller D-200 Karayolu'na 150 m. ila 2 km. arsindaki mesafede yaygin olarak
konumlanmaktadir. Taginmazlara ulagim D-200 Karayolu {izerinden Balikuyumeu képriisii ¢ikist
kullamlarak saglamir. Bélge, Etimesgut ilge merkezine 30 km, Polatli ilce merkezine 38 km,

Ankara kent merkezine ise 40 km mesafede yer almaktadirlar.
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4.2. Parsellerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Tasinmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri
ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde yapilan incelemelere gére diizenlenmistir. Tapu kayit belgeleri

raporumuz ekinde sunulmustur.

iLi ANKARA
ILCESI ETIMESGUT
MAHALLESI BALIKUYUMCU
MALIKi EMLAK KONUT GYO A.S.
NITELIGI ARSA
Hissesine
Sira | Ada | Parsel | Yiizilciim Hisse Diigen Yevmiye | Cilt | Savia Tapu Tarihi
No No No (m?) Yiizolclim No No No p
(m?)
1 61916 3 2,921.64 1 2,921.64| 18846 19 2370 22.10.08
2 | 61921 I 6,551.00 | 6,551.00 8656 19 2375 01.05.08
3 61922 I 6.986.00 I 6,986.00 | 8656 19 | 2376 01.05.08
4 |61927 1 10,545.00 1 10,545.00 | 8656 19 | 2381 01.05.08
5 | 61928 1 19.013.00 1 19,013.00 8656 19 2382 01.05.08
6 | 61929 i 24.415.00 1 24.415.00| 8656 19 | 2383 01.05.08
7 61930 1 2.071.81 1 2.071.81 8656 19 2384 01.05.08
8 | 61931 3 18,608.65 1 18,608.65 8656 20 2388 01.05.08
9 | 61932 i 40,064.00 1 40.064.00 8656 20 2389 01.05.08
10 | 61937 1 15,116.14 | 15,116.14 8656 20 2394 01.05.08
11 | 61938 1 5,009.00 1 5.009.00 B656 20 2396 (1.05.08
12 | 61942 1 13.610.34 1 13,610.34 B656 20 2401 01.05.08
13 | 61943 I 21.045.00 1 21,045.00 | 8656 20 | 2403 01.05.08
14 | 61945 | 21.518.00 | 21.518.00 8636 20 2408 (1.05.08
15 | 61946 1 18,578.00 1 18,578.00 | 8656 20 | 2409 01.05.08
16 | 61947 1 15.750.00 1 15,750.00 | 8656 20 | 2410 01.05.08
17 | 61948 | 27.698.00 1 27.698.00 8656 20 2411 01.05.08
18 | 61949 | 14.509.00 1 14.509.00 | 8656 20 | 2412 01.05.08
19 | 61951 1 11.750.00 1 11,750.00 8636 20 2414 01.05,08
200 | 61952 1 19,162.00 1 19,162.00 | 8656 20 | 2415 01.05.08
21 | 61953 2 650.00 1 65000 18846 20 2417 22.10.08
22 | 61953 3 6350.00 1 635000 | 18846 20 2418 22.10.08
23 | 61953 4 6:50.00 1 650.00 ] 18846 20 2419 22.10.08
24 | 61953 5 660.00 1 660.00 | 18846 20 | 2420 22.10.08
25 | 61954 | 47.347.00 1 47347.00| 8656 20 | 2421 01.05.08
26 | 61955 1 51,446.00 1 51,446.00 8656 20 2422 01.05.08
27 | 61956 1 19,752.71 1 19,752.71 18846 20 2423 22.10.08
28 | 61957 1 30.199.00 | 1433817/ 15099350 28.676.34 | 11484 20 | 2425 03.08.07
29 161958 1 13,373.00 1 13,373.00 | 8656 20 | 2426 01.05.08
30 | 61959 1 43,144.00 1 43,144.00 | 18846 20 2427 22.10.08
31 | 61960 1 4,327.00 1 4,327.00| 18846 20 | 2428 22.10.08
32 | 61961 1 20,829.00 1 20,829.00 | 18846 20 2429 22.10,08
33 | 61962 1 6.016.00 1 6.016.00 | 18846 20 2430 22.10.08
34 | 61963 1 8.270.00 1 8.270.00 | 18846 20 | 2431 22.10.08
35 | 61964 1 5,734.00 1 5.734.00 | 18846 20 | 2432 22.10.08
36 | 61968 1 13.831.00 1 13,831.00 | 18846 20 2437 22.10.08
37 |61969) 2 17.321.27 1 17,321.27 | 18846 20 | 2478 22.10.08
38 | 61972 1 5.402.00 1 5402.00| 18846 20 | 2442 22.10.08
39 | 61974 1 7.523.00 1 7,523.00 | 18846 20 2443 22 10.08
40 | 61975 1 7.606.00 1 7.606.00| 18846 20 2444 22.10.08
41 | 61980 1 27.5369.00 1 27.56900| 18846 20 2449 22.10.08
42 | 61981 1 4,821.00 1 4.821.00 | 18846 20 2450 22.10.08
43 | 61982 1 15,723.00 1 15,723.00 | 18846 20 2451 22.10.08
44 | 61983 1 5.821.00 1 5.821.00 | 18846 20 | 2452 22,1008
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Hissesine
Sira | Ada | Parsel | Yiizolglim < Diisen Yevmiye | Cilt | Sayfa st
No No No (m’c) Hisse Yiizﬂalt.ﬁm No > No Nyo Tapu Tarihi
{m?)
= 1063/7740 797.25 8636 20 2433 01.05.08
il ki MR 581300 21811/5380500 318.11| 18846 | 20 | 2453 22.10.08
46 | 61985 | 11,420.00 1 11,420.00 | 18846 20 2454 22.10,08
47 | 61987 1 35,340.00 1 35,540.00 | 18846 20 2457 221008
48 | 61989 1 5,982.00 | 5.982.00| 18846 20 2461 22.10.08
49 161992 1 2.460.00 1 2.460.00 18846 20 2466 22.10,08
50 | 61992 2 5.131.00 | 5,131.00 18846 20 2467 22.10.08
16213135/28773132 162,131.35 8656 20 2469 01.05.08
s 4 Gl 1038232/2397761 124,587.84 | 18846 20 | 2469 22.10.08
52 | 61992 5 27.259.76 1 27.259.76 | 18846 20 2470 22.10.08
53 | 61996 2 2.963.31 1 2.963.31 l§846 21 2515 22.10.08
54 | 62000 1 32,751.00 1 32,751.00 18846 21 2524 22.10.08
55 | 62007 | 3,000.04 1 3.000.04 18846 21 2356 22.10.08
56 | 62008 1 21,490.00 | 21.490.00 18846 21 2539 22.10.08
57 | 62011 I 650.00 1 630,00 18846 21 2542 22.10.08
58 | 62011 2 650.00 1 650.00 18846 21 2543 22.10.08
39 | 62011 3 650.00 1 650,00 18846 21 2544 22.10.08
60 | 62011 4 813.00 1 813.00 | 18846 21 2545 22.10.08
61 | 62013 1 9.593.00 1 9.593.00 | 18846 21 2547 22.10.08
62 | 62014 | 19,(32.00 1 19.032.00 | 18846 21 2548 22.10.08
63 |62017| 3 3.215.24 1 5.215.24 | 10307 21 2554 27.05.08
64 | 62018 1 11.754.00 1 11,754.00 | 18846 21 2556 22.10.08
5980118/ 19198740 59.801.18 | 10307 21 2558 27.05.08
il o : S 6539503/ 9599370 130,790.06 | 18846 21 2558 22.10.08
66 | 62020 4 10,355.96 | R62101/ 1035596 862101 10307 21 2561 27.05.08
67 | 62021 1 16,396.00 1 16.396.00 | 18846 21 2562 22.10.08
68 | 62023 2 32.662.99 | 32,662.99 | 18846 21 2565 22.10.08
69 | 62026 1 5.760.00 | 5.760.,00 | 18846 21 2569 22.10.08
70 | 62028 1 17,177.63 | 17.177.65 | 18846 21 2572 22.10.08
71| 62030 | 5,765.00 1 5,765.00| 18846 21 2576 22.10.08
72 | 62032 | 7.703.00 | 7.703.00 | 18846 21 2578 22.10.08
73 | 62033 1 37.588.00 1 37.588.00 18846 21 2379 22.10.08
74 | 62034 1 31,273.00 1 31.273.00 18846 21 2380 22.10.08
75 | 62036 1 13.814.00 1 13.814.00 | 18846 2] 2583 22.10.08
76 | 62037 1 1.918.00 1 1.918.00 | 18846 21 2584 22.10.08
77 | 62038 1 12.776.00 1 12,776.00 | 18846 21 2585 22.10.08
78 | 62039 1 4.991.00 1 499100 | 18846 22 2586 22.10.08
79 | 62041 1 12,639.94 1 12,639.94 18846 22 2590 22,1008
80 | 62043 1 29.268.74 1 20268.74 | 18846 22 2590 22.10.08
81 | 62044 1 29.758.00 i 29.758.00 | 13846 22 2592 22.10.08
82 | 62045 1 13.109.00 1 13.109.00 | 18846 22 2593 22.10.08
83 | 62046 5 62.615.57 1 62.615.57| 18846 22 2598 22.10.08
84 | 620350 4 21.520.43 1 21,520.43 | 18846 22 | 2608 22.10.08
85 | 62051 1 11.029.24 | 11,029.24 | 18846 22 2609 22.10.08
86 | 62051 2 36,323.76 1 36.323.76| 10307 22 2610 27.05.08
87 | 62052 | 59,536.00 1 59,536.00 | 10307 22 2611 27.05.08
88 | 62053 | 57,421.00 1 57.421.00 | 10307 22 2612 27.05.08
89 | 62054 1 10.644.00 | 10.644.00 | 10307 22 2613 27.05.08
90 | 62055 1 6.547.02 1 6,547.02 10307 22 2614 27.05.08
91 | 62036 1 25.403.00 1 25.405.00 | 10307 22 2615 27.05.08
1,929,462.93 1,919,107.39
i jGuyrimcnku!
& Degerieme A.S.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. [l

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik 5k. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTAMBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

Savfa | 24



4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan tapu kayi
belgelerine gore rapor konusu parseller tizerinde agagidaki notlar bulunmaktadir:
61953 ada 2 parsel, 61992 ada 4 parseller;

Beyanlar Boliimii;

e So6z konusu tasinmaz satis amac1 disinda kullanilamaz, amaci diginda kullanddiginin
idarece tespiti halinde tahsil edilen bedel faizsiz olarak iade edilecek tasimmmazlar geri
alimir. (02.04.2004/2426)

61992/5, 62000/1, 62007/1, 62008/1, 62011/1, 62011/2, 62011/3, 62011/4, 62013/1, 62014/1,
62018/1, 62020/1, 62021/1, 62023/2, 62026/1, 62028/1, 62030/1, 62032/1, 62033/1, 62034/1,
62036/1, 62037/1, 62039/1, 62041/1, 62043/1, 62044/1, 62045/1, 62046/5, 62050/4, 61984/1,
61987/1, 61989/1, 61992/1. 61992/2, 61953/2, 61953/3, 61953/4, 61953/5, 61959/1, 61960/1,
61961/1, 61962/1, 61963/1, 61964/1, 61968/1, 61972/1, 61974/1, 61975/1, 61980/1, 61981/1,
61982/1, 61983/1, 61957/1, 61992/4 nolu ada/parseller iizerinde;

Serhler Boliimii;

o  TEIAS Genel Miidiirliigi 8. Iletim Tesis ve Isletme Grup Miidiirliigii (Insaat ve Emlak
Miidiirliigii) niin 30.07.2007 tarih 5539 sayili ilgili idarenin yazili talebi yazilar ile 2942
Sayihh Kamulastirma Kanunu'nun 31/b Maddesi geregince serh (irtifak hakkina ydnelik)
(03.08.2007/11484)

62000/1, 62056/1, 61938/1, 61987/1 nolu ada/parseller:
Bevanlar Boliimii;
e Ticaret alani1 (27.05.2008/10307)
61992 ada 4 parsel;
Beyanlar Biliimii;

e Diger Konusu: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile maliye hazinesi bakanhginca degisik
ihtivaglarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.
(18.07.2007/10427)

61996/2, 62000/1, 62020/1, 62051/1 ada/parseller:
Serhler Boliimii;

e 1164 Sayih Kanun'un 10. maddesine gére arsa ofisi genel miidiirliigii lehine sufa hakki
(22.01.2002/304)
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61992 ada 4 parseller;
Serhler Boliimii;

e 1164 Sayih Kanun’un 10. maddesine gére arsa ofisi genel mudiirliigii lehine sufa hakki
(30.03.2001/1347)
62011/1, 62011/2, 62011/3, 62011/4 ada/parseller;
Beyanlar Biliimii;
e Teknik alt yap1 alam (27.05.2008/10307)
62020 ada 1 parsel;
Beyanlar Béliimii;
e Universite alam (27.05.2008/10307)

irtifaklar Boliimii;

e A:M: 1436 m?¥’si lizerinde plaminda g6sterildigi gibi Etibank Tirkiye Elektrik Kurumu
Genel Mudiirligii lehine irtifak Hakk: (29.09.1969/7001)
61953 ada 2, 3, 4, 5 parseller;
Beyan Boliimii;
e (Ozel Teknik Altyap: Alani. (01.05.2008/8656)
61922 ada 1 parsel

Beyanlar Boliimii;

e s bu tasinmaz mallar toplu konut iiretmek amaci ile 1164 sayih arsa firetimi ve
degerlendirilmesi hakkinda kanunun, 5273 sayili kanunla degisik ¢k 4iincii maddesi
geregince toplu konut idaresi bagkanhgina bedelsiz olarak devir edilmis olup, arsa ve
toplu konut iiretiminde kullanilmasi ve yapilacak imar uygulamasi sonucu kamu
hizmetlerine ayrlacak alanlar ile maliye bakanliginca degisik ihtiyaglar igin talep edilen
yerlerin miistakil imar parseli olarak hazineye iade edilecektir. Ayrica tagimmmaz mallar
higbir sekilde devir amaci diginda kullanilmayacaktir. (23.06.2004/4979)

61992 ada 4 parsel;
Beyan Boliimii; Ticari Rekreasyon Alam (01.05.2008/8656)

61937/1, 61938/1, 61942/1, 61943/1, 61992/4 ada/parseller:
e Taginmaz mal toplu konut tiretmek amaciyla Toplu Konut Idaresine bedelsiz olarak

devredilmis arsa ve toplu konut iiretiminde kullamlmasi yapilacak imar uygulamasi
sonucu kamu hizmetlerine ayrilacak alanlar ile maliye bakanliginca degisik ihtiyaglar igin

talep edilen yerlerin miistakil ima parseli olarak hazineye iade edilecektir.

(17.05.2006/6911)
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Bahsi gegen takyidatlardan: sufa hakk: ile ilgili takyidatlar bélgenin toplu konut alam
olmasi, Toplu Konut idaresi Baskanh@i'nin yetkili olmasi sebebi ile konulmus olup rapor konusu
tasinmazlarin degerlerini olumsuz etkileyen 6zellikte degildir.

TEIAS ve diger kurumlar lehine kurulan benzeri irtifak haklari ise kurumlarin rutin
uygulamalarina yonelik olup tasinmaz degerlerini olumsuz etkileyen takyidatlar degildir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarm Sermaye Piyasasi Mevzuat
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfdytinde “Arsa” olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadif gériis ve kanaatindeyiz.

4.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Etimesgut Belediyesi Imar Biriminde yapilan incelemelerde ve temin edilen imar plan
bilgilerine istinaden rapor konusu tasinmazlarin imar dzellikleri grenilmistir. Tagmmazlar,
Toplu Konut Idaresi Bagkanh@ tarafindan 12.08.2010 tarihinde onaylanan, 13.08.2010 tarih
2504 sayili meclis karari ile 06.09.2010 tarihinde askiya ¢ikan 1/1000 ve 1/5000 Olgekli
Asagiyurteu, Yukarnyurtgu, Balikuyumeu Toplu Konut Alani Uygulama imar Plan kapsaminda
kalmaktadr.

Buna gére tasinmazlarin meveut imar fonksiyonlar1 ve yapilasma 6zellikleri asagida tablo
halinde diizenlenmistir. Tasinmazlarin emsal alanlar hesaplamirken plan notlarinda 25. maddede
yer alan ““Parsel bityiikliigiiniin 10.000 m*nin {izerinde olmas: durumunda % 20 insaat alani artig1
verilecektir. Ada bityiikliifiiniin 10.000 m*'nin altinda olmas! durumunda ifraz yapilmamasi sart1
ile 10.000 m? biiyiikliigii aranmaksizin 0.20 ingaat alani artis1 verilecektir.” notunda bahsi gegen

artislar dahil edilmistir.
imar Plan Fonksiyonlar: Ve Yapilasma Ozellikleri

SiraNo | AdaNo Pars] Yzdlefmi imar Fonksivonu Emsal Emsal Insaat
No (m?) 2 Alam

1 61916 3 2.921.64 Konut 1.00 2,921.64

Z 61921 1 6,551.00 Konut 1.00 7.861.20

3 61922 1 6,986.00 Konut 1.00 8.383.20

4 61927 I 10.545.00 Konut 1.00 12.654.00

5 61928 1 19,013.00 Konut 1.00 22.815.60

6 61929 | 24.415.00 Konut 1.00 20,298.00

7 61930 1 2.071.81 Konut 1.00 2,071.81

8 61931 3 18.608.65 Konut 1.00 22,330.38

9 61932 | 40,064.00 Konut 1.00 48.076.80
10 61937 1 15,116.14 Konut 1.00 18,139.37
11 61938 I 5,009.00 Ticaret 1.00 6.010.80
12 61942 1 13,610.34 Konut 1.00 16.332.41
13 61943 1 21.045.00 Konut 1.00 25,254.00
14 61945 1 21,518.00 Konut 1.00 25.821.60

15 61946 1 18,578.00 Konut 1.00 22,293.60
16 61947 | 15,750.00 Konut 1.00 18.900.00
17 61948 1 27.698.00 Konut 1.00 33,237.60
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Sira No | Ada No P?qrzel Yﬁz(ﬁnlﬁ?mu imar Fonksiyonu Emsal Ems::;:faat
18 61949 I 14,509.00 Konut 1.00 17,410.80
19 61951 I 11,750.00 Konut 1.00 14.100.00
20 61952 | 19,162.00 Konut 1.00 22.994.40
21 61953 2 650.00| Ozel Teknik Altyap: 1.00 650.00
22 61953 3 650,00 |  Ozel Teknik Altyap 1.00 650.00
23 61953 4 650.00 | Ozel Teknik Altyapi 1.00 650.00
24 61953 5 660.00 | Ozel Teknik Altyap 1.00 660.00
25 61954 | 47.347.00 Konut 1.00 56,816.40
26 61955 I 51.446.00 Konut 1.00 61,735.20
27 61956 1 19,752.71 Konut 1.00 23,703.25
28 61957 1 30,199.00 Konut 1.00 36,238.80
29 61938 1 13.373.00 Konut 1.00 16.047.60
30 61959 I 43,144.00 Konut 1.00 51,772.80
31 61960 1 4,327.00 Konut 1.00 5.192.40
32 61961 1 20,829.00 Konut 1.00 24.994.80
33 61962 1 6.016.00 Konut 1.00 7.219.20
34 61963 1 8.270.00 Konut 1.00 9.924.00
35 61964 ] 5.734.00 Konut 1.00 6,880.80
36 61968 1 13.831.00 Konut 1.00 16,597.20
37 61969 2 17,321.27 Konut 1.00 20,785.52
38 61972 | 5.402.00 Konut 1.00 6,482.40
39 61974 | 7.523.00 Konut 1.00 9.027.60
40 61975 | 7,606.00 Konut 1.00 9,127.20
41 61980 | 27.569.00 Konut 1.00 33,082.80
42 61981 | 4.821.00 Konut 1.00 5,785.20
43 61982 | 15.723.00 Konut 1.00 18,867.60
44 61983 1 5,821.00 Konut 1.00 6,985.20
45 61984 1 5,805.00 Konut 1.00 6.966.00
46 61985 1 11,420.00 Konut 1.00 13,704.00
47 61987 1 35,540.00 Ticaret 1.50 63,972.00
48 61989 1 5,982.00 Konut 1.00 7,178.40
49 61992 1 2,460.00 Konut 1.00 2.460.00
30 61992 2 5,131.00 Konut 1.00 5,131.00
51 61992 4 287,731.32 Ticari Rekreasyon 0.10 34.527.76
52 61992 5 27,259.76 Konut 1.00 32,711.71
53 61996 2 2,963.31 Konut 1.00 2,963.31
54 62000 I 32,751.00 Ticaret 1.50 58,951.80
55 62007 1 3,000.04 Konut 1.00 3.600.05
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Sira No | Ada No PT.qrzel Yii?.{if:gimii imar Fonksiyonu Emsal Ems::al:lsaat
56 62008 1 21,490,00 Konut 1.00 25,788.00
57 62011 I 650.00 Teknik Altyap 1.00 650.00
58 62011 2 650.00 Teknik Altyap 1.00 650.00
59 62011 3 650.00 Teknik Altyap 1.00 650.00
60 62011 4 813.00 Teknik Altyam 1.00 813.00
61 62013 1 9.593.00 Konut 1.00 11,511.60
62 62014 1 19.032.00 Konut 1.00 22,838.40
63 62017 3 5.215.24 Konut 1.00 5,215.24
64 62018 1 11.754.00 Konut 1.00 14,104,580
65 62020 | 191.987.40 Universite Alam 0.50 115,192.44
66 62020 4 10,355.96 Konut 1.00 12,427.15
67 62021 | 16.396.00 Konut 1.00 19.675.20
68 62023 2 32,662.99 Konut 1.00 39,195.59
69 62026 1 5,760.00 Konut 1.00 6.912.00
70 62028 1 17,177.65 Konut 1.00 20,613.18
71 62030 1 5,765.00 Konut 1.00 6.918.00
72 62032 | 7.703.00 Konut 1.00 9,243.60
73 62033 1 37,588.00 Konut 1.00 45,105.60
74 62034 1 31,273.00 Konut 1.00 37,527.60
75 62036 | 13.814.00 Konut 1.00 16,576.80
76 62037 i 1.918.00 Konut 1.00 2.301.60
77 62038 | 12.776.00 Konut 1.00 15,331.20
78 62039 1 4.991.00 Konut 1.00 5,989.20
79 62041 | 12,639.94 Konut 1.00 15,167.93
80 62043 1 29.268.74 Konut 1.00 35,122.49
81 62044 I 29.758.00 Konut 1.00 35,709.60
82 62045 1 13,109.00 Konut 1.00 15,730.80
83 62046 5 62,615.57 Konut 1.00 75.138.68
84 62050 4 21,520.43 Konut 1.00 25,824.52
85 62051 I 11,029.24 Konut 1.00 13,235.09
86 62051 2 36.323.76 Konut 1.00 43,588.51
87 62032 | 59,536.00 Konut 1.00 71.443.20
88 62053 I 57.421.00 Konut 1.00 68.905.20
89 62054 | 10.644.00 Konut 1.00 12.772.80
90 62055 | 6,547.02 Konut 1.00 7,856.42
91 62056 1 25,405.00 Ticaret 1.50 45,729.00

1,929,462.93 1,940,403.65

(*) Yukaridaki tabloda emsal insaat alanlart hesaplanirken plan notlart geregi 10.000 m?* den biiyiik parsellerde ve
10.000 m? den kiigik olsa da imar adast niteliginde olan parselterde %20 oraninda ingaat alant artigt yapilmigiir,
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ANKARA ILI, YENIMAHALLE ILCESI, A.YURTCU, Y.YURTCU, BALIKUYUMCU
TOPLU KONUT ALANI UYGULAMA IMAR PLANI’NA AiT PLAN NOTLARI

1-Yapr adalarinda (konut, ticaret) blok ebat ve sekilleri yonetmelik hiitkiimlerine tabii olup;
planda belirtilen insaat emsalini asmamak kaydiyla ada igi yollar, adaya ait ¢ocuk oyun alanlari,
parklar ve diger kullanimlar ile bloklar arasi mesafeler vaziyet plani ve mimari projeler ile
belirlenecektir.

2- Imar planinda belirtilen insaat emsali asilmamak kosuluyla yapr adalarinda aynk, ikiz, blok.
sira ev ve teras ev seklinde yapilasma diizenleri yer alabilir. Yap: nizamlar1 ayni ada icerisinde
ayn ayri ve birlikte kullamilabilir. Bunlar vaziyet plan ile belirlenir ve aym ada icerisinde farkl
kat uygulamasina gidilebilir,

3-Gerekli otopark ihtivac: 01.07.1993 tarih ve 21624 sayili resmi gazetede yayimlanan otopark
yonetmeligi hiikiimleri ve standartlari dogrultusunda parsel/ada biinyesinde ¢oziimlenecektir.
Tabii zemini yol tistiinde olan binalarin 6n bahge setinin altinda veya kismen bina bodrumunda
kapali otopark, garajlar 6n bahge mesafesine ve insaat emsaline dahil degildir.

4-Su basman kotu tabii zemin kotundan itibaren max. + 1.50’dir.

5-Binalarin giris kotlan hazirlanacak vaziyet plaminda belirlenir. Binalar genellikle tabi
zeminden kotlandinlacakur, 0.00 kotu bina kose kotu ortalamasidir. Ancak adalardaki
topografya 6zelliklerinden dolayi yol ve konut arasinda daha uyumlu bir iliski kurmak amaciyla:
binalar, ada ¢evresi veya ada i¢i yollarin kotlandirilabilecegi gibi bir 6l¢ii sinirlamasina bagh
kalmaksizin tesviyeler yapilabilecek ve tesviye edilmis zeminden kot alabileceklerdir.

6-Tiim yapr adalarinda yerlesim planlar ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu yapilabilir,
Ancak dogal arazi yapisi olanaklar dahilinde korunacaktir. Apartmanlarda bodrum kat
yapilamamasi durumunda miistemilat (kalorifer dairesi. tesisat merkezi, depo ve garaj ile kapici
dairesi vb.) ve yan kapali gocuk oyun alam zemin katlarda diizenlenebilir. Ingaat emsaline dahil
degildir.

7-Uygulama yapilan adamn ihtivacina cevap verecek nitelikte ada i¢inde; toplanti odasi, yonetim
birimleri, biiro, ofis, sosyal tesis, lokanta ile giinliik ihtiyaca cevap verecek ticari birimler ve
tesisler igin vapilar yapilabilir. Bu yapilarin alam, emsal hesabina dahil degildir. Yapilacak bu
yapilar i¢in adadaki ingaat emsalinin %5°i asilamaz ve toplam insaat alam 1000 m*'yi gegemez.
Aradaki fark Toplam Ingaat Alanindan karsilanmak ve toplam insaat alanin % 5’ini gegmemek
sart1 ile yukaridaki belirtilen kullamimlarin toplam insaat alam 2.000 m*'ye kadar ¢ikanlabilir,
ancak market, cafe, lokanta vb. kullanimlarin toplam higbir sekilde 1,000 m*’yi gecemez.
Yapilar adamin tamam ile birlikte ruhsata baglanabilecegi gibi, bagimsiz olarak ta ruhsata
baglanabilir ve yapilabilir. Yapilar binalarm zemin katinda olabilecegi gibi. ada igerisindeki
kentsel tasarim projesiyle sekillendirilerek uygun bir yerde, en ¢ok iki kath olmak kosulu ile
diizenlenebilir.

8-Insaat alam kat sayis1 konut alam genelinde sabit kalmak kosuluyla toplu konut idaresi
miilkiyetinde bulunan adalar arasinda emsal aktarim suretiyle emsal artirilabilir veya azaltlabilir.
9-Parsel bazinda jeolojik etiid yapilmadan insaat miisaadesi verilemez. Imar plamina esas
jeolojik-jeoteknik etiit, rapor ve eklerinde belirtilen hususlara uyulacaktir,

10-Imar uygulamas: etaplar halinde yapilabilir. Etap sinirlan ve sayis: ilgili idareler (Toplu
Konut Idaresi Bagkanhi-Biiyiiksehir Belediye Bagkanhgi) tarafindan belirlenecektir.

11- Planda alisveris merkezi ve ticaret olarak gosterilen alanlarda; biiro, is hani, lokanta, garg:,
¢ok kath magaza, banka, otel, sinema, tivatro salonu, apart daire, ofis, sosyo-kiiltiirel tesis,
yonetimle ilgili tesisler, &zel efitim tesisleri, &zel saghk tesisleri gibi kullammlar yer
alabilir. Bu alanlarda 1/1000 uygulama imar plan iizerinde belirtilen yapilagma sartlarina ve ilgili
yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir,

12-Konut dis1 kentsel ¢alisma alanlarinda 6zel ve kamu kurum kuruluslar. ticaret ve is
merkezleri, turizm tesisleri, efitim ve saglik tesisleri, sosyal ve kiiltiirel tesisleri, eglence ve
dinlenme tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda Emsal:1.00 Hmax: Serbest ve minimum parsel
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biiyiikligti 5000 m*'dir. Plansiz alan yénetmeligine gére yapilmig fakat parsel biyiikligiiniin
5,000 m2 yapilmasi durumunda miistakil parsel olusamamasi durumunda miistakil parsel
olusturabilmek amaciyla minimum parsel biiyiikliigiini 2.000 m*’ye kadar kiigiiltmeye Ankara
Biiyiiksehir Belediye Baskanhg: yetkilidir.

13- Plan genelinde plan onay tarithinden 6énce yapilmus bulunan tiim vapilar igin, Deprem
Ydnetmeligine, Yangin Yonetmeligine Otopark Yoénetmeligine ve Standartlarina uygun ve imar
plann karan (yap yaklasma, emsal, kat yiiksekligi vb.) ile muhafaza edilen; konut, ticaret, ¢elik
catilli sera vb. yapilar igin meveut durum imar durumudur. S6z konusu yapilann yikilmasi
durumunda imar plam hitklimleri ve kullamm kararlarina gore islem yapilacaktir,

14-Resmi kurum, belediye hizmet alam, egitim, saghk, sosyo kiiltiirel tesis, kres ve dzel kres
alanlarinda 1/1000 &lcekli uygulama imar plam iizerinde belirtilen yapilagsma sartlarina
uyulacakur. Yapilagma sarti belirtilmeyen alanlarda yaurimer kurulus tarafindan hazirlanacak tip
projelerine gore uygulama yapilacakur.

15-Spor alanlarinda kapali ve agik spor sahalar yapilabilecektir. Kapali spor salonu yapilmasi
durumunda yapilasma kosullart E:0.10 Hmax: Serbest olacakur.

16-Teknik altyapr ve ozel teknik altyapr alanlarinda E:1.00 ve Hmax: Serbesttir. Ozel teknik
altyap alaminda trafo, su deposu, reglaj istasyonu vb. tesisler yer alabilir.

17-DSI'nin 6ngordiigii tim tedbirlere ve 6nerilere uyulacaktir. Taskin alan sirlar iginde
tedbirler alinmadan ingaat ruhsat1 verilmeyecektir.

1 8-Miilkiveti hazineye ait olan ve agaglandirnlmak {izere tahsisi yapilmis olan Balikuyumcu 1352
ve 1108 sayih (kavsak alami harig) parseller uygulama disinda tutulacaktir.

19-Konut alanlarmda minimum parsel biiytklugi 2000 m? dir.

20-Yiiriirliikteki mevzuata uygun olarak inga edilmis ruhsath yapilar korunacak olup. yikilip
yeniden vapilmasi halinde onayh plan hiikiimleri gegerlidir. Bayindirlik ve iskan Bakanhigi'nca
onayl mevzii imar plam ve hiikiimleri gecerlidir.

21-Tema park: olarak tamimlanan alanin asgari 1.000.000 m?’si Tema Park yapilmasi zorunludur.
Tema Kent alam olarak ayrilan bu alanda; eglence, dinlenme tesisleri ile ara¢ ve gerecgleri,
oteller, golf sahalari, jimnastik ve spor tesisleri, su oyunlar parki. temalandirilnus kiiltiir ve gezi
alanlari, televizyon ve film stiidyolar, sosyal, sanatsal, kiiltiirel ve ticari yapilar vb. kullammlar
yer alabilir. Ingaat alani vaziyet plami ve kentsel tasarim projesi ile belirlenecek olup. Hmax:
Serbesttir. Bunun disinda kalan alanlarda vaziyet plani ve kentsel tasarim projesine dayal olarak,
konut, is merkezi, otel, ticaret, egitim, saghk, kentsel servis ve gerekil sosyal donati alanlan
yapilabilir. Bu alanlar i¢in Emsal:2.10 olup, Hmax: Serbesttir.

22-Tema park: ve ticari rekreasyon alanlan iginde kalan jeolojik formasyon siniriyla alanlar
uygun olmayan alan olarak gosterilen alanlarda kalici yapi yapilamaz. Kalici yapilar énlemli alan
ve uygun alan olarak gosterilen alanlarda vapilacaktir.

23- Baz istasyonlar yapilabilir.

24- Ankara Bliyiiksehir Belediyesi kent giris 6zel proje alaminda E:1.00 Hmax: Serbest’tir.
Uygulama imar planina gore vaziyet planinda belirlenecek olup bunu belirlemeye Biiyiiksehir
Beledivyesi yetkilidir. Bu alanlarda park, meydan, rekreasyon alan. ticaret. konut vb. kullamimlar
yer alabilir.

25-Parsel biiytikliigtintin 10000 m*nin {izerinde olmas1 durumunda % 20 ingaat alam artig1
verilecektir. Ada biiyiikliigiiniin 10000 m*'nin altinda olmasi durumunda ifraz yapilmamasi sarti
ile 10000 m? biiyiikliigli aranmaksizin 0.20 ingaat alani artis: verilecektir.

26- Konut alanlarinda yer alacak konut sayisi ingaat alamnin 150 m*’ye béliinmesi ile elde
edilecek sayidan fazla olamaz. Kiisuratin 0.57in tizerinde ¢ikmasi durumunda konut sayisi bir tist
saylya tamamlanir.

27- Kamu Ortakhk Paylarinin Kamuya karsiliksiz terk edilmesi halinde 0,10 ilave insaat alani

verilecektir.
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28- Enerji lletim Hatti Giizergahinda 30.11.2000 giin ve 24246 sayih Resmi Gazetede
Yayimlanan “Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Ydnetmeligi”ne uyulacaktir.
29- Enerji Nakil Hatti alundaki yapilanmalarda ilgili yonetmelik hiikiimleri gecerli olup, Enerji
lletim Hatti Guzergahinda yapilacak tiim yapilagmalardan once TEIA§'m uygun goriisii
alinacaktir. TEIAS 1n uygun goriistt alimmadan uygulama yapilamaz.
30- Plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlarda 1/25000 Ankara 2023 Cevre
Diizeni Nazim imar Plam Kararlari, 3194 Sayih Imar Kanunu ve Ilgili Yonetmelik hiikiimleri ile
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar YOnetmeligi Hitkiimlerine Uyulacaktir.
4.4.  Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 wvilda parsellerin miilkiyet ve hukuki durumlarinda bir

degisiklik olmadig belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelere gire parsellerin son ti¢ yil igerisindeki imar durumlarinda herhangi
bir degisiklik olmadig belirtilmistir.

4.4.3, Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde parsellerin son ii¢ y1l igerisinde kadastral bir degisikligi olmadig
belirlenmistir.
4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinms izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yap1 mevcut degildir.
4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliinde ve halihazirda bos durumda olup bu kanun
kapsamina girmemektedir.
4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapor konusu parseller tizerinde meveut imar fonksiyonlaria gore proje gelistirilmesinin
en verimli ve etkin bir kullamim olacag kanaatindeyiz.
4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis
kisimlar meveut degildir.

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje

gelistirilmemistir.
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4.10. Gayrimenkul Yatirom Ortakhklarina Ahinmas1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu parsellerin meveut durumu itibarivle Sermaye Piyasasi Mevzuatl
¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhiklar portfyiinde “Arsa™ baghgi altinda bulunmasinda
bir engel olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
4,11. Gayrimenkuller Ile Tlgili Fiziksel Bilgiler
e Bdlgede kadastral yollar veya imar yollan heniiz agilmanustir,
e Bdlgede altyapr bulunmamaktadir. Cevredeki yapilasma alanlarinda altyapr yatirimlari
kismen yapilmaktadir.
e Parseller genis bir bélgede yer almakta olup diiz, egimli, engebeli arazi vapilar tizerinde
yer almaktadir. Bélgede genel olarak kiigiik tepelik ve yiikseltiler cokga bulunmaktadir.
e Parseller {izerinde yer yer dogal bitki ortiisii ve agaglar bulunmakla birlikte blge genel
olarak kira¢ ve bos arazi halindedir.
e Smrlarin belirleyen herhangi bir sinir elemani (¢it, duvar vb.) bulunmamaktadir.

o Parseller arasindaki imar yollan agilmanustir.

4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu-Olumsuz Faktorler

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER

Bir biitiin hﬂllnde dﬂgerlendiri]digiﬁde farkll Balge imar yola_n dahil ahyap] }ra‘[lrlm]annln
projelere hitap eden biiyiikliikkte ve konumda | heniiz tamamlanmamis olmasi,
olmalari,

Bolgede eski koy yerlesim alanlar ve az sayida
konut sitesi disinda yapilasmanin yok denecek
kadar az olmasi,

Kentin potansiyel gelisme bélgesi olmasina Kent n?erkezmden uzakta konumda ve toplu
yonelik yatirimlarin yapiliyor olmast. ulagim imkanlarinin bulunmamast,

Bélgenin heniliz yapilasmamasina karsin
planh olarak gelisecek olmast.

Guyr!mam{ul
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan {i¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimy”
ve “Malivet Olusumlar: Yaklasinm™ vontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlann 6zelliklerine gére farkli yéntemlerin birlikte ve/veya
ayn olarak tercih edilmesi uvgun olacaktir, Tasinmazlarin degerinin tespiti i¢in emsal
karsilastirma yaklasimu ve nakit akisi yaklasimi yontemleri birlikte kullaniimistir.

Tasinmazlarin deger tespitine althk teskil etmesi i¢in sahadan asagidaki bilgiler
toplanmustir,

Arsa Emsal Arastirmasi:
e Mutlucan Emlak Miisavirligi (532 3373800): Etimesgut Ilgesi, Balikuyumcu

Mahallesi'nde yer alan 20.250 m? yiizolgime sahip “Ticaret” imarli. Emsal: 1.20

vapilasma sartlarma sahip arsamin 8.800.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi
almmustir. (Birim Degeri= 435.-TL/m?)
e City Gayrimenkul (541 6882542): Etimesgut Il¢esi, Balikuyumcu Mahallesi’nde yer

alan 10.000 m? yiizolgiime sahip “Ticaret” imarli arsanin 4.250.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri= 425.-TL/m?)
e Altuntas Gayrimenkul (532 1517461): Etimesgut Ilgesi, Balikuyumcu Mahallesi’nde

ver alan 10.500 m? yiizol¢limiine sahip “Ticaret” imarli arsanin 3.800.000,-TL bedel ile
satihik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Degeri= 362.-TL/m?)

e Avmir Gayrimenkul (532 6783512):

v Etimesgut ilgesi, Balikuyumcu Mahallesi’'nde yer alan 5.000 m® yiizolgiime sahip
“Ticaret” imarl, Emsal: 1.00 yapilasma sartlarina sahip arsanin 1.300.000.-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri= 260,-TL/m?)

v Etimesgut Ilgesi. Balikuyumcu Mahallesi'nde yer alan 2.500 m? yiizélgiimiine sahip
“Konut” imarli, Emsal: 1.00 yapilasma sartlarina sahip arsanin 670.000,-TL bedel ile
satihk oldugu bilgisi alimmstir. (Birim Degeri= 268,-TL/m?)

v' Etimesgut [lgesi, Balikuyumcu Mahallesi'nde yer alan 2.500 m? ylizélglime sahip
“Konut” imarli, Emsal: 1.00 yapilasma sartlarina sahip arsanin 670.000.-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri= 268,-TL/m?)
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e Cavvolu Gayrimenkul (537 9647117):

v’ Etimesgut Ilgesi, Bahkuyumcu Mahallesi’nde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda
yer alan 62035 ada 2 parsel sayili 14.000 m? arsada 2.000 m? hisse alana sahip “Konut”
imarh, Emsal: 1.00 yapilasma sartlarina sahip arsanin 360.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri= 180,-TL/m?)

v" Taginmazlara yakin konumda 62047 ada 2 parsel sayih 1.000 m? yiizélgiime sahip E: 1.00
yapilagma hakkina sahip “Konut Alani™ imarh arsa i¢in 180.000,-TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri= 180,-TL/m?%)

v" Karayolunun kuzeyinde yer alan az sayidaki “Rekreasyon Alam” imara sahip 650,000
m” lik parselde 1.300 m? hisse alamina sahip arsa igin 65.000,-TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri= 50,-TL/m?)

v Tasinmazlara yakin konumda 11.000 m*® arsada 100 m* hisse alammna sahip E:1.00
yapilagma hakkina sahip “Konut Alani™ imarh arsa i¢in 260.000,-TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri= 260.-TL/m?)

e Harput Emlak (536 4572323): Eskigehir Yolu'na cepheli taginmazlara yakin konumda

4.000 m* ytizélgtime. E=1.20 yapilasma hakkina sahip “Konut Alam1™ imarh arsa i¢in
1.000.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 250.-TL/m?)

o EwArsa Baghca Gayrimenkul (312 2341046): FEtimesgut Ilgesi, Balikuyumcu
Mahallesi'nde yer alan 2.250 m? yiizélgtime, “Konut Alani”, Emsal: 1.00 yapilasma
sartlarina sahip arsamin 530.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim
Degeri= 236,-TL/m%)

o lzciler Gayrimenkul (533 6986699): Etimesgut Ilgesi, Balikuyumcu Mahallesi'nde yer
alan 377 m? yiizolgiime, “Konut Alanr”, Emsal: 1.00 yapilasma sartlarina sahip arsanin
85.000,-TL bedel ile satlik oldugu bilgisi ahmmgtir. (Birim Degeri= 225.-TL/m?)

e Anka Gavrimenkul Merkez (541 7959566): Etimesgut [lgesi. Balikuyumcu
Mahallesi'nde yer alan 339 m’ yiizélclime, “Konut Alami”, Emsal: 1.00 yapilasma

sartlarina sahip arsamin 70.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri= 206,-TL/m?)

e Sahibinden (533 3635365): Etimesgut ilgesi, Balikuyumcu Mahallesi’nde, 61971 ada 1
parsel iizerinde yer alan 300 m? yiizélgiime sahip “Konut Alam”, Emsal: 1.00 yapilasma
sartlarina sahip arsanin 55.000.-TL bedel ile sauhk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri= 183,-TL/m?)
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Konut Emsal Arastirmalar::

e Onur Emlak (534 2850538): Etimesgut Asaf Yurtcu Mahallesi'ndeki TOKI

konutlarinda, 2015 yapimi 14 kathi binanin 6. katinda bulunan, 3+1, 100 m? briit alanl
daire 68.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: 680.-TL/m?)

e Sahibinden (532 5538068): Etimesgut Yukar Yurtgu Mahallesi'nde, 2015 yapimi 6 katli
binanin 4. katinda bulunan, 3+1, 120 m? briit alanh daire 90.000.-TL bedel ile satiliktir.
(Birim Degeri: 750,-TL/m?)

e Sahibinden (555 3001230) : Etimesgut Bahkuyumcu mahallesinde, yeni yapilmakta olan
bir sitede, 5 kath binanin 4. katinda bulunan, 3+1, 160m? briit alanli daire 200.000.-TL
bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: 1.250,-TL/m?)

e Sahibinden (532 4903015): Etimesgut Yukan Yurtcu Mahallesi'ndeki TOKI Turkuaz
Konutlari’'nda, 2015 vapimi 12 kathi binanin 6. katinda bulunan, 3+1, 135 m? briit alanh
daire 180.000,-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: 1.333,-TL/m?)

e Net Global Gayrimenkul (312 2361353): Etimesgut Yukan Yurtgu Mahallesi'ndeki
Doruk Life konutlarinda, 2015 yapin 12 kath binanimn 4. katinda bulunan, 3+1, 130 m?
briit alanli daire 265.000,-TL bedel ile satihktir. (Birim Degeri: 2.038,-TL/m")

¢ Akdam insaat Emlak (312 3912395): Etimesgut Yukar Yurtcu Mahallesi'nde veni
yaptlmakia olan bir sitede, 14 kath binamin 12. katinda bulunan, 4+1, 150 m? briit alanh
daire 330.000,-TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: 2.200.-TL/m?)

e Bayramlar Gavrimenkul (507 0303636): Etimesgut Yukar Yurtgu Mahallesi'nde veni
yapilmakta olan bir sitede. 13 kath binamn 11. katinda bulunan. 4+1. 160 m? briit alanh
daire 345.000.,-TL bedel ile satihktir. (Birim Degeri: 2.156,-TLfm2)

Diikkan Emsal Arastirmalar:

e Brg Emlak (553 1354888): Etimesgut Ilgesi Eryaman Mahallesinde, Betontas Is
Merkezi’nde konumlu 22 m? diikkan i¢in 45.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri=
2.045,-TL/m?%)

e Elitkent Emlak (312 2260106): Etimesgut Ilgesi 30 Agustos Mahallesi’nde konumlu 35
m? diikkan i¢in 45.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 1.285,-TL/m?)

e Sahibinden (535 6668431): Etimesgut Ilgesi 30 Agustos Mahallesi’nde konumlu 38 m?
diikkan igin 79.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 2.078,-TL/m?)

e Sahibinden (507 743 3828) : Etimesgut fl¢esi 30 Agustos Mahallesi’nde konumlu 65 m?
diikkan icin 130.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 2.000,-TL/m?)
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3.1,

Emsal Karsilastirma Yontemi ile Ulasilan Sonug

Tasmmazlarim degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki

satilmis ve satisa sunulmus emsaller incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar

durumlari, yapilagma haklari gibi kriterler dahilinde rapor konusu tasinmaz ile kiyaslanmstir.

Tiim bu veriler 113inda taginmazlarin konumlari, ¢evresel Gzellikleri, bolgedeki gelisim,

meveut diger 6zellikleri ile imar fonksivonlan dikkate alinarak takdir edilmis m? birim ve toplam

degerleri asafida tabloda hesaplanmistir.

PILAK alutint EMLAK KONUT
o | Ao | PSS | nissEsinDEKi iIMAR FONKSIYONU ARt |EGER e Ll
YUZOLCUMD (TL) (TL)
)

| 61916 3 2.921.64 Ditsilk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 230 67197720
2 61921 1 6.551,00 Dogik Yogunluklu Koenut Alam E=1.00 230 1.506.730,00
3 | elo22 i 6.986.00 Diigitk Yogunluklu Konut Alan E=1.00 230 1.606. 780,00
4 61927 1 10.545.00 Duosuk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 210 2.214.450,00
3 61928 1 19.013,00 Dusuk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 210 3.992.730,00
(¢ 61929 1 24.415.00 Dusik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 210 5.127.150,00
7 61930 1 2.071.81 Dusiik Yofunluklu Konut Alani E=1.00 210 435.080,10
8 61931 3 18.608,65 Dustk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 230 4.279.989,30
9 61932 1 40.064.00 Duguk Yogunlukio Konut Alam E=1.00 210 8.415.440,00
10 | 61937 1 15.116.14 Disik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 210 3.174.389.40
11 61938 1 5.009,00 Ticaret F=1.00 300 1.502.700,00
12 [ 61942 1 13.610,34 Dusuk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 230 3.130.378,20
13 [ 61943 1 21.045.00 Disitk Yogunlukiu Konut Alam E=1.00 210 4.419.450,00
4 | 61945 | 21.518,00 Disok Yogunlukiu Konut Alam E=1.00 210 4.518.780,00
15 | 61946 1 18.578,00 Dustk Yogunluklu Konut Alan E=1.00 210 3.901,380,00
16 | 61947 | 15.750,00 Digtk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 210 3.307.500,00
17 | 61948 1 27.698,00 Diogok Yopunluklu Konut Alam E=1.00 210 5.816.580,00
18 | 61949 | 14.509.00 Disiik Yoguntuklu Konut Alam E=1.00 210 3.046.890,00
19 | 61951 ! 11,750,00 Ditsiik Yozunluklu Konut Alam E=1.00 210 2.467.500,00
200 | 61952 1 19.162.00 Daosik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 210 4.024 020,00
2] | 61933 2 6350 Orzel Teknik Altvapr Alam E=1.00 175 113.750,00
22 | 61953 3 630 Ozel Teknik Altyapr Alam E=1.00 175 113.750.00
23 | 61953 4 650 Ozel Teknik Altyapi Alani E=1.00 175 113.750,00
24 | 61953 3 660 Ozel Teknik Altyap Alam E=1.00 175 115.500,00
25 | 61954 1 47.347.00 Disiik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 200 9.469.400,00
26 | 61955 1 51.446,00 Digik Yogunlukiu Konut Alam E=1.00 200 10.289. 200,00
27 | 61956 1 19.752,71 Digitk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 200 3.950.542,00
28 | 61957 1 28.676.34 Disuk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 200 5.735.268,00
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| ko wiiv [ | EMLAK KONUT
o | NG | PANSEY | missESiNDEKi iIMAR FONKSIYONU ‘b’:'::‘ﬁ’:l“ DEGER "“”“Si’:f;;%';;m”’“l
y * yUzOLCUMU 2 (TL)
e’ (TL)
29 | 619358 | 13.373,00 Disok Yopunluklu Konuat Alam E=1.00 210 2.808.330,00
30 | 61959 1 43.144.00 Diigitk Yogunluklu Konut Alani E=1.00 200 5.628 800,00
31 | 61960 1 4.327,00 Digitk YoZunluklu Konut Alam E=1.00 220 G951 .940,00
32 | 61961 | 20.829.00 Diisik Yogunluklu Konut Alami E=1.00 220 4.582.380,00
33 | 61962 1 6.016,00 Digtik Yogunluklu Konut Alan E=1.00 200 I.203.200,00
34 [ 61963 1 §.270.00 Diigitk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 220 1.816.400,00
35 | 61964 1 5.734,00 Diigiik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 220 1.261.480,00
36 | 61968 1 13.831,00 Diistik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 210 2,904 310,00
3T | 6l1969 2 17.321,27 Diisitk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 230 3.983.892,10
3% | 61972 1 5.402,00 Dosuk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 220 1.188.440,00
39 161974 1 1.523,00 Digtik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 220 1.655.060.00
40 | 61975 1 7.606,00 Disik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 220 1.673.320,00
41 | 61980 1 27.569,00 Dusik Yodunluklu Konut Alam E=1.00 230 6, 340,870,00
42 | 61981 1 4.821.00 Dugtk YoZunlukiu Konut Alani E=1.00 220 1.060.620,00
43 | 61982 1 15.723,00 Disitk Yogunluklu Konut Alan E=1.00 220 3.459.060,00
44 | 61983 | 5.821,00 Daguk Yozunlukiu Konu Alam E=1.00 220 1.280.620,00
45 | 61984 | 111536 Dasik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 ZE!U 245.379.20
46 | 61985 | 11.420,00 Dogik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 220 2.512.400.00
47 | 61987 1 35.540,00 Ticaret E=1.50 370 13.149.800.00
48 | 61989 I 5.982.00 Dugik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 220 1.316.040,00
49 | 61992 I 2.460.00 Dusok Yogunluklu Konut Alam E=1.00 230 363.800,00
30 | 61992 2 513100 Diasok Yoguniuklu Konut Alam E=1.00 230 1.180.130,00
31 | 61992 4 286.719,19 Ticart Rekreasyon E=0.10 15 21.503.939,25
52 | 61992 5 2725976 Dusik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 210 5.724 549,60
53 | 61996 2 2.963,31 Dasuk Yoguniuklu Konue Alam E=1.00 240 F11.194.40
54 | 62000 1 32.751,00 Ticaret E=1.30 370 12.117.870,00
55 | 62007 1 3.000,04 Dostk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 200 6O0.008,00
56 | 62008 1 21.490,00 Ditsuk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 200 4.298.000,00
57 | 62011 1 650 Teknik Altvapr E=1.00 150 97.500.00
58 | 62011 2 630 Tekmik Altyap E=1.00 150 97.500,00
59 | 62011 3 630 Teknik Altyapi E=1.00 150 97.300,00
60 | 62011 4 813 Teknik Altyapi E=1.00 150 121.950,00
61 | 62013 1 9.593,00 Disik Yogunluklu Konut Alan E=1.00 200 1.918.600,00
62 | 62014 1 19.032,00 Dtk Yogunluklu Konut Alan E=1.00 200 3.806.400,00
63 | 62017 3 5.215.24 Dostk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 220 1.147.352.80
64 | 62018 1 11.734,00 Dosik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 220 2.585.880,00
65 | 62020 1 190.591.24 Universite Alani E=0.50 85 16.200.255 40
66 | 62020 4 8.621,01 Diigiik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 200 1.724.202.00
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SUGH| A | PARSEL | yissesinpeKi IMAR FONKSIYONU ‘;."_,.ﬂ.ﬁi’:l“ DEGER “'SSESHS:.%?R"OPL"“‘
YUzOLCUMU : (TL) p 1"!.,1
{m?)

67 | 62021 | 16.396,00 Digiik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 200 3.279.200,00
68 | 62023 2 32.662,99 Dustk Yogunluklu Konut Alan E=1.00 200 6,532.598,00
69 | 62026 I 5.760,00 Digiik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 195 1.123.200.00
M| 62028 1 17.177,65 Dagik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 195 3.349.641,75
71 | 62030 1 3.7635,00 Dustik Yogunluklu Konut Alant E=1.00 195 1.124.175.00
72° | 92032 1 7.703.00 Digiik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 195 1.502.085,00
73 | 62033 | 37.588.00 Dustk Yogunluklu Konut Alan E=1.00 195 7.320.660,00
74 | 62034 1 31.273.00 Dagik Yogunluklu Konut Alan E=1.00 195 6.098.235,00
75 | 62036 1 13.814,00 Ditsok Yogunlukly Konut Alant E=1.00 195 2.693.750,00
76 | 62037 1 1.918.00 Ditstik Yogunlukln Konut Alan E=1.00 185 374.010,00
77 | 62038 1 12.776,00 Ditsiik Yopunluklu Konut Alam E=1.00 195 2.491.320,00
78 [ 62039 | 4.9%1.00 Dugok Yogunluklu Konut Alam E=1.00 195 973.245,00
79 | 62041 1 12.639.94 Disik Yopunluklu Konut Alani E=1.00 195 2.464.788,30
80 | 62043 1 29.268,74 Dagik Yogunluklu Konut Alan E=1.00 195 5.707.404,30
81 [ 62044 1 20 758,00 Disok Yogunluklu Konut Alam E=1.00 195 5.802.810,00
82 62045 1 13.109,00 Disok Yogunluklu Konut Alam E=1.00 195 2.556,255,00
83 | 62046 5 62.615,57 Disiik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 195 12.210.036,15
84 | 62050 4 21.52043 Dastk Yogunlukiu Konut Alam E=1.00 195 4,196.483,85
85 | 62051 | 11.029.24 Dasok Yogunluklu Konut Alani E=1.00 195 2.150.701,80
86 | 62051 2 3632376 Dusik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 195 7.083.133.20
87 | 62052 1 59.536,00 Dusuk Yogunluklu Konut Alani E=1.00 195 11.609.520,00
8% | 62053 i 5742100 Disiik Yoguniuklu Konut Alam E=1.00 195 11.197.095,00
89 | 62054 1 10.644.00 Disik Yogunluklu Konut Alam E=1.00 195 2.075.580,00
90 | 62055 1 6.547,02 Dusuk Yogunluklu Konut Alam E=1.00 195 1.276.668,90
91 | 62056 1 25.405,00 Ticaret E=1.50 360 9,145 800,00
1.919.107,39 f;':ﬁ;’ﬂg&ﬂ
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5.2.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonu¢
Rapor konusu tasimmazlarin 6zellikleri itiban ile degerleri gelir indirgeme yaklaginu ile
de irdelenmistir. Rapor konusu tagimmmazlarin bulundugu boélge. toplu konut bélgesi olup
yapilasma hizi diisiiktiir. Tasinmazin yakin ¢evresi halihazirda az sayida da olsa konut iiniteleri
barindiran projelerin oldugu bir bolgedir. Tasginmazlarin imar kosullarina uygun olarak bir proje
gelistirilmig olup projeksiyon igin asagidaki kabuller ve hesaplar yapilmagtir,
. Her bir gayrimenkuliin kendi imar kosullarinda yapilanacagi kabul edilmigtir. Teknik
altyap: alam ve tiniversite alam i¢in gelir vaklasimi kullamlmamustir.

@ Parsellerin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S$. hissesine karsihik gelen
emsal insaat alanlar hesaplamrken plan notunda yer alan “Parsel biiyiikligtintin 10.000
m*nin {izerinde olmasi durumunda % 20 insaat alan1 artis1 verilecektir. Ada biiytikligiiniin
10.000 m*'nin altinda olmasi durumunda ifraz yapilmamasi sarti ile 10.000 m* biyiikligt
aranmaksizin 0.20 insaat alan1 arti1 verilecektir.” Tbaresi de dikkate alinmistir.

e Yol kotu iistiindeki emsale giren alanlar ile imar yénetmeligi haklarindan kaynakh yol kotu
tistiindeki emsal harici alanlarin tamanu satilabilir alan olarak kabul edilmis olup bu alan
emsale dahil alamin 1.20 kati kadar olacag ngérilmiistiir.

® Toplam insaat alammn (T.1.A) emsale dahil alanlarin 1.50°i olacag: kabul edilmistir.

° Proje gelistirme yontemine althik tegkil etmesi agisindan ingaat alanlan, emsal alanlari ve

satilabilir alanlar asa@idaki tabloda gosterilmistir.

Emsal Alanlar
2l (Emlak Konut GYO o o ;
Fonksiyonlar A.S. Hissesine Karsilik Satilabilir Alanlar Insaat Alanlan
Gelen Miktar)
Konut Alanlar 1.601.110.15 1.921.332.18 2.401.665.23
Ticaret Alanlan 174.663.60 209.596.32 261.995 40
Ticari Rekreasyon Alanlarn 34.406,30 41.287,56 51.609.45
Ozel Teknik Altyap:r Alanlan 2.610.00 3.132.,00 3.915,00
° Proje maliveti hesaplamirken, imar fonksiyonlarina gére yapilacagi varsayilan insaatlarin

ortalama birim malivet bedellerinin konut alanlari i¢in 850,-TL/m?, ticaret alanlan igin
850,-TL/m?, ticari rekreasyon alam igin 700.-TL/m*® ve ozel teknik altyapr alanmi igin
700.-TL/m? olacag: varsayilmistir.

e Uretilen iinitelerden ortalama satig bedellerinin konut alanlari i¢in 1300,-TL/m? ticaret
alanlan igin 2.000.-TL/m?, ticari rekreasyon alam i¢in 2.000,-TL/m? ve 6zel teknik altyap:

alani igin 1.000,-TL/m? olacag varsayillnustir.
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. Tagimmazlarin sayisimin fazlaligi ve emsal ve yapilagma alanlarinin bityiikltigii sebebi ile
projeksiyonda toplam yapilagma siiresi 5 yil olarak kabul edilmistir. Bu siire icerisinde
ingaatlarin etaplar halinde yapilacag: varsayilmigtir.

e Proje planlama ve insaatinin 2016 yilinda baslayacagi, her fonksiyon i¢in yillara gére

ingaatlarin tamamlanma oranlar asagidaki tabloda gésterildigi gibi kabul edilmistir.

Insaat - % - Yil 2016 Yihh {2017 Yah [ 2018 Yih [ 2019 Yihi | 2020 Yih
Konut Alani 0.20 0.20 0.20 0.20 (.20
Ticaret Alani 0.20 0.20 0.20 0.20 0.20

) Ticari Rekreasyon 0.00 0.00 0.00 0.50 0.50
Ozel Teknik Altyaps Alam 0.00 0.00 0.20 0.30 0.50

o Proje kapsaminda iiretilen konut ve ticaret iinitelerin disinda yer alan tiniversite alam, ticari
rekreasyon alani, 6zel teknik altyapi alam gibi 6zellikli yapilarin satiglanmin farkh olacag
kabul edilmistir. Buna gore satislarin {iniversite alammn iinitelerinin tek seferde 2018
yilinda ger¢eklesecedi, 6zel rekreasyon alami ve 6zel teknik altyapr alami initelerinin
yogunlugu ile ilintili olarak 2. yildan sonra 2017 yihinda baslayacag varsayilmstir.

o Projede tiretilen tinitelerin her fonksiyon igin yillara gére satislarin asagidaki tabloda

gosterildigi gibi olacagi kabul edilmistir.

% - Satis - Y1l
2016 Yah  [2017 Yah | 2018 Yali | 2019 Yili | 2020 Yih

Konut Alam

0.10 0.20 0.30 0.30 0.10
Ticaret Alam

0.00 0.10 0.20 0.30 0.40

Ticari Rekreasyon
0.00 0.00 0.30 0.30 0.40
Ozel Teknik Altyapi Alam
0.00 0.10 0.20 0.30 0.40

° Nakit akislan hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.

© Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
piyasada en az risk tasiyan kagitlara 6denen faiz oram da aragtirilmis olup risk pirimi de
dikkate alinarak iskonto oram % 14 secilmistir.

o Nakit akiglar1 hesaplar yapihirken Tiirk Lirasmm her yil % 10 oraninda artacagi kabul
edilmistir.

° Indirgenmis Nakit Akimlar: Hesabina gére olusan degerler asagidadir. Tablo rapor ekinde

sunulmustur.
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5.2.1 Nakit Akigi (Gelir) Yaklasin ile Ulagilan Sonug

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan tabloya bakildiginda (Bkz. Ekler Nakit Akisi
Tablosu) proje genelinden elde edilecek toplam gelirin bugiinkii degeri 2.772.755.769.-TL olarak
hesaplanmugtir. Ingaat maliyetlerin bugiinkii degeri 2.145.027.339,-TL dir.

s
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 2Ll 25 08

: 3 =
Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 20025430

Projelendirilmig Arsa Degeri (TL) 627.728.430

5.3. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Gelir indirgeme ydntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarh bir ekonomi varsayimina
dayali oldugu i¢in konu parsellerin arsa degeri, emsal kargilastirma yéntemi ile ulasilan degeri
olacagi kanaatine varilmistir, Buna gore rapor konusu parsellerin Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirrm Ortakh@ A.S. hissesine ait arsa miktarinin pazar degeri KDV hari¢ 348.330.600,-TL

olarak takdir olunmustur.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi iizerine, Ankara
1i, Etimesgut llgesi, Balikuyumcu Mahallesi simirlarinda yer alan rapor igerisinde bilgileri
verilen 91 adet parselin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S. hissesine ait arsa
miktarimin piyasa degerinin hesabina yoneliktir.

Rapor konusu parsellerin konumlar, civarimin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,
parsellerin cephesi. imar durumlar ve yapilasma sartlar1 gibi degerine etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmig ve bélgede detayli piyvasa aragtirmasi yapilmisur. Buna gore rapor
konusu parsellerin piyasa gartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV
hari¢ 348.330.600,-TL (Ug:yiizklrksekizmilyonﬂ(;yiizotuzbinaltlyﬁz Tiirk Lirasi)’dir.
TL USD

91 Adet Parseldeki Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhiin A.S. Hisselerinin KDV Harig 348.330.600,00 114.582.434,20
Toplam Degeri

91 Adet Parseldeki Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakh@ A.S. Hisselerinin KDV Dahil 411.030.108,00 135.207.272,40
Toplam Degeri (%18)

Rapor warihi itibarivle TCMB USD déviz satts kury 3,04 TL kullanidmistir.,

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatt Hukumleri geregince; Gavrimenkul
Yaurim Ortakligt portfoyinde “Arsa” bashgt altinda bulwnmasinda  herhangi bir engel
bulunmamakeadir.

Bu rapor ilgili Sermave Pivasasi Mevzuartt hiikiimlerine gore hazirlannigtir,
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilanimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Qb

arls BARUTCU Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No: 401437)
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