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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.§. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 06.11.2017 tarihinde, 20170258 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR'In beyam

asagida maddeler halinde siralanmstir.

BEYANIMIZ

Y

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadariyla dogru
oldugunu;
~ Raporda belirtilen analizlerin, opsivonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirhi oldugunu;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagin;
Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini;

Degerleme icretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadiin;

¥ ONOW

Degerleme galigmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

v

Degerleme Uzman/Uzmanlar olarak mesleki egitim gartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deferlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldufumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

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

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Y

Rapor igerifinde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
[SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 02.11.2017

RAPOR TARIHI 06.11.2017

RAPOR NO 20170258

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Mutlukent Mahallesi 29479 Ada 2 Nolu Parsel
Cankaya / ANKARA

KOORDINATLARI 39.893338°, 32.713324°

TAPU BILGISI Ankara ili, Cankaya llgesi, Cayyolu Mahallesi’'nde kayith
29479 ada 2 nolu parsel (Detaylar i¢in bkz. raporun 3.2.
bisliimii)

IMAR DURUMU Parsel, “Teknik Altyapt Alani™ imar fonksiyonuna sahiptir.
(Detaylar i¢in bkz. raporun 3.3. bdliimii)

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen parselin piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ¢alismasi,

Rapor konusu parselin dahil oldugu imar plaminda belirtilen 10. Maddedeki not geregi
kamuya bedelsiz terkedilecek alanlar kapsaminda olacagi hususunda Emlak Konut GYO A.S.
Yonetim Kurulu tarafindan karar alindigi ve Emlak Konut GYO A.S. portfdyil agisindan kayith
maliyet degen olusturmayacagi 6grenilmistir. Bu gerekee ile 778.68 m? yiizdlgtimlii Teknik Altyap
Alam lejanth 29479 ada 2 parsel i¢in bir deger takdiri yapilmamistir. Bedelsiz devri séz konusu
olacagindan Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Gayrimenkul Yatirim Ortakh portféyiinde yer

almasinda gerek bulunmamaktadir.

s Burapor ifgili Sermaye FPivasas) Mevsuan hitktimlerine gére hazirlanmigiir.
s Busayfa, bu degerlenie raporunun aynilmas pargast olup bagonsiz kullamdamaz,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

oy

-

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

ent YASAR
(SPK Lisans No:400343)

Gayrimenkul
Dederlame A.§
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklan, ﬁngi:iriileri ve Kabulleri

> Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisanmin
bilgisinin Gtesinde olacak konulari agiklamak niyetiyvle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkivet ve resmi tammlar ile ilgili

bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

Bilgiler ahnan belgelere gire degerlendirilmistir.

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

yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

# Kullanilan harita, sekil ve g¢izimler sadece gérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmigtir, Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullamlmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayist ile meveut

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6niine alinarak

yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmanmimn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

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

vapihrken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi ongoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galismasi yapmasi miimkiin

degildir. Bu nedenle gériildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul

edilmistir.

(Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

# Gayrimenkullerde zemin arastrmalari ve zemin kontaminasyonu cahigmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarninin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamgtir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galigmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR. SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 06.11.2017 tarihinde. 2017/0258 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir,

1.2. Rapor Tiirii
is bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S. miilkiyetine olan Ankara ili,
Cankaya llgesi. Cayyolu Mahallesi. 29479 ada 2 nolu parselin degerinin SPK mevzuati ve sézlesme

geregi tespiti i¢in hazirlannustir.

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

ilgili kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlannustir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlart Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmstir,

1.4.  Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

galigmalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 06.11,2017 tarihinde

hazirlanmugtir.

1.5.  Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu. Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B Atasehir

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. icin
hazirlanmugtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve viikiimliiliiklerini

belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfayiinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Dejerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile
Kurul®un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenksy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul
ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.201 1
SERMAYESI £ 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU :  Yirtrliikteki mevzuat gercevesinde her tilirlii resmi. Gzel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve ¢evre kosullarimi analiz
ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlari ve esaslari gercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

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

Y
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2.2.

2.3.

Miisteriyi Tanitici Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

ILETISIM : 0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)

info(@emlakkonut.com.ir(e-posta)
KURULUS TARIiHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lzere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka a¢ik anonim
ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sumrlamalar

Bu g¢aligma, Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Cayyolu Mahallesi, 29479 ada 2 nolu parselin

degerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi tespiti i¢in hazirlanmigtir, Tarafimiza miisteri tarafindan

getirilen herhangi bir smirlama bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimerkul Degererne A S. Il
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iILGIiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Rapora konu tasinmaz, Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Mutlukent Mahallesi simirlan icerisinde
kalan ve tapuda Cayyolu Mahallesi’nde konumlu, 29479 ada 2 nolu parseldir. Tasinmazin bulundugu
bélge Eskisehir Karayolu'nun Umitkéy Kavsag civarinda ve karayolunun giineyinde, Hacettepe
Beytepe Kampiis Yolu'nun batisinda. Angora Bulvari’nin kuzeyindedir.

Taginmaz, Mutlukent Mahallesi 1942 Sokak ile 1986 Sokaklar arasinda yer alan tepelik bir
bélgede konumlanmaktadir. Cevresi Beysukent yerlesim alani ve konut siteleri ile ¢evrilidir, Eserkent
Sitesi, Beta Sitesi, Hekimkdy Sitesi gevredeki konut sitelerinden bazilandir.

Tasinmazin yer aldigi bslge, kentin batisinda Umitkéy — Cayyolu isimleri ile amlmakta olup
bélgede bircok kamu kurumuna ait idare merkezi, Hacettepe, ODTU gibi iiniversite alanlar ile birgok
konut sitesi yer almaktadir. Bélge hizli gelisen, planli ve litkks yapilagsmalan ile kentin 6nemli yasam
merkezlerinden birisi durumundadir.

r .
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit
belgeleri ve ilgili tapu sicil midirligiinde yapilan incelemeler dogrultusunda hazirlanmis olup

TAKBIS belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.

iLi : Ankara
iLCESI : Cankaya
MAHALLESI  : Cayyolu
SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
HISSESI : Tam
Ad Parsel o Yiizilciim | Cilt | Sayfa ) .
N;’ ;’3 Nitelik u(z:‘f} No l'gro Tarih Yevmiye No
29479 2 Teknik A.A. 778,68 [ 27 2579 | 09.02.2016 10446

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gore tasinmaz iizerinde asagidaki
beyan notu yer almaktadir,
e 02.02.2016 tarih 4128 sayih yazisi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortaklia
A.§."ye satist gerceklesmistir.
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
gergevesinde gayrimenkul vatinim ortakhg portfoyiinde “Arsa” bash@ altinda bulunmalarinda

herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parselin imar Bilgisi
Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde yapilan incelemelerde rapor konusu

parselin Anakara Ili, Cankaya Ilgesi, Cayyolu Mahallesi, 29479 Ada 1-2-3-4 Parseller 29622 Ada 1
Parsel ile Park ve Yol Alanmna Iliskin (Ankara Bolge Idare Mahkemesinin 5. Idari Dava Dairesi
Bagkanhgimin 06.03.2017 Giin ve 2017_60 Y.D. Itiraz No Sayih Karari Geregi Hazirlanan) 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plam kapsaminda oldugu ve planin 10.06.2017 tarihinde onaylanmig oldugu
Ogrenilmigtir. Parsel imar plaminda “Teknik Altyapr Alam™ imar fonksiyonuna sahip olup
Emsal=1.00, Hmaks: Serbest ve yap: yaklagma simin tiim cephelerden 3 m. olacak sekilde yapilasma

sartlarina sahiptir,

ATAK Gayrimerkul Degerieme A.S. Il
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GELISHE KONUT ALAKI

E=} 26

Y om0 50 m

GENEL HUKUMLER

1-Planlama Alani igersinde Yapilacak Tiim Yapilarda "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar
Hakkindaki Yénetmelik" Hiikiimlerine Uyulacakur.

2-1593 Sayih Umumi Hifzisithha Yasas: "Gayri Sthhi Miiesseseler Yonetmeligi" Ne Uyulacaktir.

3-Pis  Su Cukurlan Higbir $ekilde Akarsulara Baglanamaz. "Lagim Mecrasi Hakkinda Y6netmelik"
Hiikiimleri Gegerlidir.

4-Planlama Alanma Yo6nelik Olarak Hazirlanan Afet Ve Acil Durum Yonetimi Bagkanhg Tarafindan
10.05.2010 Onaylanan Revize Imar Plana Esas Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporlarinda Belirtilen
Hususlara Uyulacaktir.

5-Blok Bazh Zemin FEtiidii Yapilmadan Ingaat Miisadesi Verilmez Ve Maksimum Kat Yiiksekligi
Yapilacak Zemin Etiidii Sonucuna Gore Belirlenir.

6-Planlama Alani igerisinde Sifinak Hesabr Ilgili Yonetmelikte Belirlenen Standartlara Uygun
Olarak Emsale Esas Insaat Alan1 Uzerinden Hesaplanacaktir.

7-Planlama Alaninda Yapilan Uygulamalar Esnasinda Herhangi Bir Kiltir Varlizina Rastlanmasi
Halinde 2863 Sayil Kiiltlir Ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununun 4. Maddesi Kapsaminda En
Yakin Miilki Idare Amirligine Veya En Yakin Miize Miidiirliigiine, Tabiat Varh@ma Rastlanmasi
Halinde [se 644/648 Sayih Khk Uyarinca ilgili Tabiat Varliklanimi Koruma Bolge Komisyonuna Bilgi
Verilmesi Zorunludur.

8-Imar Plam Ile Miilkiyet Arasinda 3m’ye Kadar Olan Uyusmazhklarda Yol Istikametini Ve
Genigligini Degistirmemek Kosulu ile Plan Degisikligi Yapilmaksizin Diizeltme Yapmaya llgili
Idare (Ilgili Belediyesi) Yetkilidir.

W
L7
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9-Plan Onama Sinir1 Igerisinde Yer Alan Her Tiirlii Projelendirme Ve Yapilanma Calismalarinda
Burada Belirtilmeyen Hususlarda 3194 Sayih imar Kanunu Ve Meri imar Yonetmelik Hiikiimlerine
Uyulmasi Zorunludur.

KONUT ALANLARI
GELISME KONUT ALANI

10-Bu Alanda Plan Onama Tarihinde Gegerli Olan Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'nin 16.
Maddesinin 4. Fikras1 Geregi [lkokul, Park. Cami. Yol. Teknik Altyapr Ve Aile Saghk Merkezi
Alanlarmin Kamuya Bedelsiz Terk Edilmesi Halinde Emsal, Bu Alanlari Da Igine Alacak Sekilde
1.25 (E=1.25) Uzerinden Hesap Edilecektir. Ankara Bélge Idare Mahkemesinin 5. idari Dava Dairesi
Bagkanh@mn 06.03.2017 Giin Ve 2017/60 Y.D. Itiraz No Savili Karart Geregi Gelisme Konut
Alaminda Briit Emsale Tekabil Eden Net Emsal Degeri 2.12 Olup. Yapi Yiiksekligi
Yencok=50.50m."Dir.

Kamuya Bedelsiz Terk Edilecek Ilkokul, Park, Cami, Aile Saghk Merkezi Ve Yol Alanlarin
Imalatlari Tamamlanmadan Yap: Kullanma Izin Belgesi Diizenlenemez.

Bu Planin Onama Tarihinden Once Cankaya Belediyesince Diizenlenmis Ruhsatlara Bagl Olarak
Ingai Faaliyetlere Baglamlmis Olan Parsellerde Séz Konusu Ruhsatlar Gegerlidir.

11-Gelisme Konut Alam Igerisinde Planlama Alaminin [htiyacina Cevap Verecek Nitelikte, Toplam
Emsale Esas Insaat Alanimin %2'sini Gegmemek Ve Emsale Dahil Olmak Kosulu Ile Bagimsiz Boliim
Olarak Ticari Birimler Yapilabilir.

12-imar Planindaki Yap1 Adalarinda Ayrik Nizam, Blok Nizam, [kiz Blok. Sira Ev Ve Teras Ev
Seklinde Yapilasma Diizenleri Yer Alabilir. Yapi Nizamlari Aymi Ada Icerisinde Ayn Ayn Ve
Birlikte Kullanilabilir. Bunlar Ilgili Belediyesince Onaylanacak Vaziyet Plani {le Belirlenir Ve Aym
Ada Igerisinde Farklh Kat Uygulamasina Gidilebilir.

DONATI ALANLARI

SAGLIK TESISLERI ALANI

13-Aile Saghg Merkezi Alaninda Yapilasma Kosullar1 E=1.00 Yengok =5 Kat tir.
iBADET ALANI (CAMI)

14-Ibadet Alaminda Yapilasma Kosullar1 E=1.00 Yencgok =Serbest

TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

15- Teknik Altyap1 Alamnda Yapilasma Kosullar1 E=1.00 Yengok =Serbest. Planlama Alamnda
Teknik Altyapi Alam Olarak Ayrilan Yerler Diginda, Gerekmesi Durumunda Imar Adalan Ve Park
Alanlarimin Yola Cepheli Boliimlerinde, Ilgili Kurum Gériisti Alinarak Teknik Altyapt Ve Ozel
Teknik Altyapr Alanlari Aynlabilir. Teknik Altyapt Ve Ozel Teknik Altyapi Alanlarinda, Trafo,
Telekom Yapilari, Santral Binalar, Aritma Tesisi. Su Deposu V.B. Kullamimlar Yer Alabilir.

ILKOKUL ALANI

16- [lkokul Alaninda Yapilasma Kosullar1 E=1.50 Yencok =Deniz Seviyesinden 954 M.’ Dir.

-
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3.4.  Parselin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Taginmaz, 13.01,2016 tarihinde 953 nolu parselin imar uygulamas: iglemi sonucunda tescil
edilmistir. Imar uygulamas: éncesi meveut 953 nolu parsel, Milli Piyango Idaresi adina kayith iken
13.12.2011 tarih 60220 yevmiye ile kurumlar aras1 protokol geregi T.C. Bagbakanlhk Toplu Konut
Idaresi Bagkanhigi’na (TOKI) satis yolu ile tescil edilmistir. Tasinmaz, TOKI adina kayith iken
03.04.2014 tarihli protokol geregince Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.ne
09.02.2016 taririh itibar1 satis iglemi ile tescil edilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi
Toplu Konut Idaresi Baskanhi@ tarafindan hazirlanan ve Cevre ve Sehircilik Bakanhg

tarafindan 15.01.2013 tarih 840 say1 ile onayh planlarin yiiriitmesi, Ankara 13.Idare Mahkemesi’nin
28.11.2013 tarih 2013/803 esas sayili kararnt durdurulmustur. Tasinmazin bulundugu bélgeye ait
1/1.000 o6lgekli, 1/5.000 olgekli ve 1/25.000 &lgekli planlar, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin
21.05.2015 tarihli onayi ile ve 22.05.2015 ile 20.06.2015 tarihleri arasina askiya ¢ikartilarak re’sen
onaylanarak yiiriirliige girmistir. Daha sonra parseller, 10.06.2017 tarihinde onaylanmis Ankara ili,
Cankaya llgesi, Cayyolu Mahallesi, 29479 Ada 1-2-3-4 Parseller 29622 Ada 1 Parsel ile Park ve Yol
Alanina Iligkin (Ankara Bélge idare Mahkemesinin 5. Idari Dava Dairesi Baskanh@inin 06.03.2017
Giin ve 2017_60 Y.D. ltiraz No Sayili Karan Geregi Hazirlanan) 1/1000 Olgekli Uygulama Imar

Plam kapsamina alinmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Rapor konusu parsel, 13.01.2016 tarihinde 953 nolu parselin imar uygulamasi islemi gérmesi

ile tescil edilmistir.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Alnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel, arsa niteliginde olup alinmis izin ve belgeler arastinlmamstir.

3.6. YapiDenetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu parsel arsa nitelifinde olup kanun geregdi gerekli incelemeler yapilmanstir.

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim

Sermaye Piyasasi1 Kurulu'nun Sermaye Piyasasi'nda Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi;”bir miilkiin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, fnansal ger¢eklestirelebilir ve degerlemesi yapilan milkin en

yiiksek degeri getirecek en olasi kullamimudir.” seklindedir.
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Bu tamimdan hareketle tasinmazin biyiikliigii ve meveut imar durumu farkli kullanim
sekillerini kisitlamakta olup degierini olumsuz yonde etkilemektedir. Bu nedenle en verimli en iyi
kullamm segeneginin mevcut imar durumuna gore ilgili kurulusa bedel karsihg: devredilerck

“Teknik Altyapr Alam™ olarak kullanilmasi gerektigi goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu taginmaz arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/béliinmiis kisimlar meveut

degildir.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsilifa Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje gelistirilmemistir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Ahnmasi Hakkinda Gariis
Rapor konusu parselin meveut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatinnm ortakliklan portféyiinde “Arsa” baghg alunda bulunmasinda bir engel olmadig:
gorils ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

» Rapora konu tasinmaz; Ankara ili. Cankaya llgesi, Cayyolu (K) Mahallesi’'nde konumlu
29479 ada 2 nolu parseldir.

e Parsel 778,68 m* yiiz6l¢iime sahiptir.

e [Parselin sinirlanm belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

o Parsel diizgiin sayilabilecek geometrik sekle sahiptir.

e Parsel tepelik bir alanda konumlu olup gevre yerlesim balgeleri ile arasinda yaklasik 40 m.
kot farki bulunmaktadir.

e Parselin imar planlarinda 10 m. lik imar yoluna cephesi mevcuttur.

o Parsel tizerinde su deposu bulunmaktadir.

o Bdilgede altyapr tamamlanmstir,

. .:‘ d RDoserleme A, = I ._.'
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3.12.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Taginmazlann yer aldigi Umitkdy. Cayyolu. Beysukent bélgesi kentin en cok tercih edilen
yeni gelisme alanlarindan olmasi,

insa edilen projelerin bdlgeye prestij katiyor olmast,

Parselin alt yapis1 tamamlanmis bélgede konumlaniyor olmasi,

Bélge olarak altyapi ¢alismalarinin tamamlanmig olmasi,

Egimli arazi yapisi sebebi ile manzaraya sahip olmalari.

Olumsuz Ozellikler

Imar durumu.

e A 3 -
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tanimlar:

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin ahlicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin tizerinde uzlagmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsavilan bir ortamda.

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alci ve saticimn gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz gartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi.

e Gayrimenkuliin satig1 i¢in yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacagi,

o (deme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve satier arasinda gorigsmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ icindeki en olasi nakit sauig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahg iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa.
varliklann agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit dederdir. Zorunlu likiditede.
varhiklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanmir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman aralig genellikle 3 aydan azdur.

! UDES —Uluslararas) Degerleme Standartlan —Deger ve Fiyal = AT AN 57
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram. faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olugturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdliren igletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklar de@er esas alinarak
faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir pargasim olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degierlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler
Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkl degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi

I 4

Yaklasimm™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dur.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullamilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
caliymada amag. piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir,

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

igin. mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanihr. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dlgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oramnin. belirli bir zaman dilimi i¢erisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriillmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi

kogullarina gore olusan bir kapitalizasyon oramina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte 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 icin kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin
yarattig olas: donem gelirleri hesaplanir, Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapiimasi islemidir.

2 UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlan Faal Istetme Degeri Tamm
* UDES —Uluslararas DeZerleme Standartlari
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4.2.3. Maliyet Yaklasinm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diigiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diistiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(Gahigmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymndirhk Bakanh@i Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanmilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz o6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarim gosteren
cetvel ile binanin gdzle goriilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmstir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:
Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa zerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakh, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei y6niinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {iriintin yer aldigr sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate ahinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini vapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklihk géstermesi ve
bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi stz konusudur. Gelistinme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasiimas: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahiymalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Orami (iskonto Orani)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini. yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri orammi
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirihir.,
e indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraminin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar mevcuttur.
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Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larn faiz oranlarinin “risksiz getiri oran1” olarak kullanilmas
sonucunu getirmistir. Bugilin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarn keskin
de@iskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarm belli bir giin igin degerinin degerlemede
kullamlmasmin dogru bir yaklagim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
6zellikle bu donemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamisi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin verine ozellikle uzun donem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Furobond zaman serisi verilerinin
kullanilmast,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagl olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sekttrde gerceklesen alim-satimlar. daha &nce
yapti@imiz onlarca proje degerlemesini ¢calismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngdriilmiistiir.

Net bugiinki deger ¢alismalarinda indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi orammnin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlan veya igcinde bulunulan durumlan icerir, Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki farkin bir

NPV analizindeki Olglimiidiir. Bir yatirimin yatinnm dénemi boyunca sagladig1 getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugline indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagim yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4,3.4, i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarmin meveut degerini, sermaye yatinmimin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karhilik) Orani. potansiyel yatimmeilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik oram, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla 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 saflayan miilke has isim ve itibar, miigteri stirekliligi,
konum. iirlinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint: degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim dmriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gsterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas1 Degerleme Standartlarn (UDES) madde 3.22 ye gire degerleme Raporu ' nun
tarihidir. Defierleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1. Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 6nceki yila gore | milyon 73 bin 818 kisi artt.

Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna

gore toplam niifusun %50,2 sini erkekler. %49.8"ini isc kadinlar olusturdu.
Yilhik niifus artis huzi 2015 yihinda %013.4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda

%92,3"e yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise %7.7 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5’inin ikamet ettigi Istanbul. 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kisi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.

Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gore artis gostererek
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca vasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu, Ortanca yasmn
en diigiik oldugu iller ise sirasiyla 19.5 ile Sanhurfa ve Sunak. 20,5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
tneeki yila gore %1,6 artarak %68 olarak gerceklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da %8.3e

yiikseldi.

* Demografik veriler TUIK 'nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2016 raporundan
alinmistir, MR A e
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”. Tiirkiye
genelinde 2015 yilina gére 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile
niifus yogunlugunun en viiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla: 507 kisi ile Kocaeli. 352 kisi ile
Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir neeki yilda oldugu
gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizélgiimii bakimindan ilk sirada yer alan
Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiiglik ylizél¢timiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285
olarak gerceklesti.

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

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi™, Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 Kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi ile
Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dneeki yilda oldugu

gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolg¢timti bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mm niifus yogunlugu 55. en kiigiik

yiizél¢limiine  sahip  Yalova'min  niifus  yofunlugu ise 275 olarak  gergeklesti.

5.2. 2017 Yih Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

2017 yilinin Ocak ayindan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iligkin
alginin normallesmesi, Fed politikalanina iliskin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel iktisadi faaliyete
iligkin olumlu goriiniim finansal piyasalarda oynakliklan azaltmistir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD deki Kasim ay1

se¢imleri sonrasinda yasanan hizh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).
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Son dénemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye’ye de portfoy girisleri
artonmstir. Para politikasindaki sikilasma adimlarnmin etkisivle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis. getiri efirisinin efimi tersine donmiig, Tiirk lirasimin seviyesinde ve
oynakh@inda diigiis gozlenmigtir. Diger tarafian, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi bilyiimesi gecmis yillara gére giiclii bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma. agirlikli olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle igletmelere yonelik kredi kosullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yilin ilk geyregi, diviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artislara bagh olarak firetici fiyatlan iizerindeki
maliyet baskilarmin belirginlestigi ve ¢ekirdek enflasyon géstergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmugtur. Bu dénemde talep kogullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikseligin de etkisiyle fiyat artislari hizlanmistir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk ¢eyreginde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son ¢eyreginde iktisadi faalivet. bir
onceki geyrekieki gegici yavaglamanin ardindan yurt ici talep kavnakli olarak 1hml bir biiyiime
kaydetmistir. Son geyrekte ihracattaki ivimelenmeyle birlikte net dig talebin donemlik biiviimeye
katkis1 oldukea yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmektedir. ilk ¢eyrege
iligkin goOstergeler finansal piyasalardaki oynakhigin neden oldugu belirsizlik artisi, is glicii
piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin
gegen yilin son geyregine gore bir miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir.

Bununla birlikte, sz konusu unsurlara dair gériiniimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gliglii artis egilimi ile alinan destekleyici tegvik ve tedbirlerin
de katkistyla iktisadi faaliyetieki canlanmamn yilin ikinci g¢eyreginden itibaren giic kazanmas
beklenmektedir.

Para Politikasi Uygulamalar: ve Finansal Piyasalar

TCMB. 2017 yili Ocak ay: basinda d6viz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan
asini hareketliligin enflasyon goriinimiine yansimalarim simirlamak amaciyla giiglii bir parasal
sikilagtirma gergeklestirmistir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017°den itibaren, 1 hafta vadeli repo
thalelerine ara verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacinin
giderek artan bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmistir (Grafik 1.1.1).
Buna ilaveten, marjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplantusinda 75 baz puan, GLP borg¢ verme faiz
oram ise Ocak, Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal
sikilagtirma daha da giiglendirilmistir. 86z konusu parasal sikilastirma, diger para piyasas: faizlerine
de yansimigtir (Grafik 1.1.2). S6z konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasasi
faizlerinin TCMB agirhikli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasimn
goreli olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktaniminin amaglanan sekilde gergeklestifine isaret

etmektedir,
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2017 yilmin basindan bu yana getiri e@risinin e@iminin tersine dénmesi para politikasi

durusundaki sikihga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi

uygulamalarinin etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yitkselmeye devam

ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika

uygulamalan déviz kuru pivasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

lirasiin ima edilen oynakhiginda iyilesme saglannstir (Grafik 1.1.4).

Grafik 1.1.3. Grafik 1.1.4,
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2017 yalimin ilk ¢eyreginde. TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde.
kredi kosullari toparlanmaya devam etmistir. Makroihtivati politikalarin ve krediye erisimi
desteklemek i¢in alinan diger énlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simrh diizeyde kalmstir.
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki izl artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk

Lirasi cinsinden ticari kredi biiyiimesinin ivme kazandigi gozlenmektedir.(Grafik 1.1.6.).

Gralik 1.1.5. Grafik 1.1.6.
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(*) Merkez Bankasi Iinansal Raporlarmdan derlenmistir.
5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. Ankara 0li®

Ankara, Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinei ildir. Yiizélgtimii olarak tilkenin tigiincii
bityiik ilidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz
Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik béliimii i¢ Anadolu Bélgesinde yer alir.

Ankara 1li. doguda Kirnikkale. kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
glineyde Konya, giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 km. uzunlugu ile tamamu Tiirkive topraklan iizerinde yer alan en biyiik nehir
olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 km. ile Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan Sakarya Nehri ise,
ilin batisim sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden geger. lin
giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci golii, %32,4 tuz oramyla da diinyanin en tuzlu

ikinci golii olan Tuz Golii vardir. Ayrica Tuz Gélii'niin de iginde bulundugu havza. Tiirkiye'nin en

biiyiik kapali havzasidir.
* 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. AT AL
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Ankara

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
giiniimiizde Tirkiye'nin ikinei en kalabahk ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ckonomisi tarim ve hayvancilhiga dayanan ilin topraklanimn yarisi hild tarim amagh kullanilmasina
ragmen, niifusunun sadece %3'ii kdylerde, %70'1 ise il merkezinde yasar. Ekonomik etkinlik biiyiik
oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirh@ ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatirnmlan, baska illerden biiyiik
bir niifus goetini tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu iilke niifusunun
iki kati hizda artmigtir. Niifusun yaklasik dértte iigli hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alanida
calisir. Sanayi. 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmstir.

1 niifusu 2015 Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore 5.270.575 kisidir. Ankara
niifusunun dortte ii¢li hizmet sektdriinde ¢alisir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en biiyiik paya
sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gé¢le gelen niifusa istihdam saglayacak kadar biiyiik

sanayinin bulunmamasidir.
Yillara Gére Ankara Nifusu

Yu Ankara Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2015 5.2T0.678 2821235 2649340
2014 5.150.072 2.562.805 2.587.267
2013 §.045.083 2.507.525 2.537.558
2012 4.965.842 2474456 2.491.086
201 4.890.893 2430058 2451835
2010 4771.718 2378228 2392 450
2009 4.650.802 2318633 2332169
2008 4.548.928 2267779 2281180
2007 4.488.758 2225033 2241723

Giintimiizde ise en ¢ok savunma. metal ve motor sektérlerinde yatrim yapilmaktadir.
Tirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, tiniversite diplomali kisi orani

tilke ortalamasimn iki katidir.

A
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Bu egitimli niifus, teknoloji agirhkli yatirimlarin gereksinim duydugu is giictinii olusturur. Ilin
ulagim altyapisi bagkent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger
sehirlerine ulagilir.

il merkezinin kuzeyinde ver alan Esenboga Uluslararas: Havalimam havayolu ile giris ¢ikisi
saglayan en onemli noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve
Uzak Dogu'nun cesitli sehirlerine ugmak miimkiindiir, 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve
islevi cagdaslastirilmistir, Havalimamm kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni
gecitler devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun
hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamdir. Bu havalimam sivil uguslara kapali olsa da,
gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akinci, Etimesgut ve Giivercinlik hava alanlar, askeri

amaglarla kullamiImaktadir.

5.3.2. Cankaya ilgesi®
Cankaya llgesi 1936 yilinda kurulmustur. 1983 yilinda kabul edilen 2963 sayih Kanunla ilgeye

bagh Gélbagi ve Mamak ayn birer Ilge haline getirilmistir. 5216 sayil Biiyiiksehir Belediyesi
Kanununun gegici 2 inci maddesi geregince koy tiizel kisiligi kaldirilan, ligeye bagh ti¢ koy (Bevtepe,
Karatas. Yakupabdal) Ankara Biiyitksehir Belediye Meclisinin 13.08.2004 tarih ve 531 sayih
karariyla mahalleye doniismiistiir.

Cankaya, iilkenin en onemli kamusal karar organlarini, universitelerini, cesitli iilkelerin
biiyiikelgiliklerini, is alanlarm, ticaret merkezlerini. bankalar, biiyiik otelleri. kiiltiir ve sanat

kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlenme verlerini barindiran bir verlesim alan.
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Gankaya’'da 116 mahalle, 4 devlet liniversitesi, 6 dzel tiniversite ve Kara Harp Okulu vardir.
Aynca 103 ilkdgretim okulu, 46 lise ve 59 6zel okul vardir. 2015 Yili Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemine gore ilge Niifusu 922.536 dir. Giinliik niifus hareketlerine bagh olarak Cankaya’nin niifusu.
giin boyunca 2 milyona ulagmaktadir. ilge bu 6zelligiyle kent iginde ayr bir kent merkezi 6zelligine
sahiptir.

llge son zamanlarda kirsal kesimden géglerin yogunlasmasi nedeniyle hizh bir niifus artisina
neden olmug, yapilan imarsiz gecekondulagma neticesi dis kesimlerde diizensiz bir yapilasma
meydana gelmistir. [lgede belediye sinirlari igerisinde kalan yerler imar plamna uygun olarak ¢agdas
ve modern bir yapiya kavusturulmustur.

Niifusun ¢ofu gegimini esnaflik, iscilik ve memurivetten sagladigi gelirle idame ettirmektedir.
Cankaya tarim kenti degil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yogunlastig: bir kent 6zelligindedir.

flcede devletin en iist diizey ydneticisinden en alt birimindeki hizmetlive kadar binlerce kisi
kamu hizmetlerinde ¢alismaktadir.

llgede ticaret yogunlugu gok fazladir. Ilge ici hareketliligin komgu ilge ve illerle de iliskisi
vardir. Hatta yurtdigindan mal getiren ve yurtdigina mal satan is verleri de bulunmaktadir.

s yerlerinin birinci derecede yogunlastigi yer Yenisehir’dir. Dikimevi, Kiigiikesat, Besevier ve
Bakanliklar daha sonra gelir. [lgede 100.000 kadar isyeri bulunmaktadir. Bu isyerlerinin bazilan da
¢ok biiytik ticaret merkezleridir.

[lge sanayi bilgesi degildir. Ancak 6zel sektore ait konfeksiyon, ayakkabu, tekstil iizerine imalat
atolyeleri ile tugla ve toprak. ahsap, 6rme. yem ve un sanayileri, galvanizleme, tibbi cihazlar ve ekmek
fabrikalar1 mevcuttur. Ilge kent merkezi durumuna gelince, fabrikalarin kurulmasi engellenmis ve
kurulu olanlar da kaldinlmistir. Hatip Cayi ¢evresinde yag, yogurt, ayran ve peynir fabrikalar vardir.
llge merkezinde ve degisik verlesim yerlerinde konfeksiyon atélyeleri ve basimevleri meveuttur,

Ulagim karayolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. ligeyi dofudan Mamak, batidan Etimesgut
ve Sincan’a baglayan demiryolu {izerinde banliyo treni diizenli olarak isler. Cankaya’y1 Yenimahalle
ve Batikent’e baglayan metro 28.12.1997 tarihinde hizmete girmistir. ASTI-Dikimevi hatti iizerinde
30 Agustos 1996 tarihinden itibaren Ankaray rayli sistemi ¢calismaya baslamistir.

Karayollan Ilgeyi ériimeek agn gibi sarmistir. Tamanu asfalt kaplama olan yollarin bakim ve
onarimu anayol ve caddeler haricinde Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Cevre yolu ile
tiim komgu ligelere baglanulidir. Ayrica gevre Illerden Konya, Eskisehir, Istanbul ve Kirikkale
baglantis1 vardir.

flge devletin iist kademe yoneticilerinin, yabane: elgilik mensuplarimn bulundugu bir yer
olmasi, oldukga gelismis ticarel ve hizmet (Kamu ve Ozel) potansiyeline sahip olmasi nedeniyle yurt

igi-yurt dis1 haberlesme ag1 ¢ok genis ve de yoZundur.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ii¢ farkh degerleme

yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasinm” ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasim” yontemleridir. Rapor konusu tasinmaz i¢in bir deger takdiri
yapilmamugtir. Asagidaki paragraflarda gerekgeleri aktanimaya ¢ahigilmistir.

Rapor konusu parseli de kapsar 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam notlarimin 10.
Maddesinde yer alan “Gelisme Konut Alanlan™ hakkindaki notunda; “Plan Onama Tarihinde Gegerli
Olan Planh Alanlar Tip Iimar Yonetmelidi‘nin 16. Maddesinin 4. Fikrasi Geregi Ilkokul, Park, Cami,
Yol, Teknik Altyapr Ve Aile Saglik Merkezi Alanlarimn Kamuya Bedelsiz Terk Edilmesi Halinde
Emsal, Bu Alanlan da Igine Alacak Sekilde 1.25 (E=1.25) Uzerinden Hesap Edilecektir. Ankara
Bolge Idare Mahkemesinin 5. idari Dava Dairesi Baskanhgmn 06.03.2017 Giin Ve 2017/60 Y.D.
Itiraz No Sayili Karan Geregi Gelisme Konut Alaninda Briit Emsale Tekabiil Eden Net Emsal Degeri
2.12 Olup. Yap: Yiiksekligi Yengok=50.50 m. dir.” notu mevceuttur.

Emlak Konut GYO A.S.’den 20.10.2017 tarihli Emlak Konut GYO A.S. Yénetim Kurulu
Karari'nda “Ankara Cankaya Cayyolu Arsa Satisn Karsiiga Gelir Paylasim Isi” “Koordinat
Cayyolu Projesi” 151 kapsaminda imar uygulama islemi sonucu olugan raporumuz konu parsel olan
29479 ada 2 ile birlikte 29479 ada 3 nolu parselin yukaridaki paragrafta aktarilan imar plani notlarinin
10. Maddesi geregi ilgili Kamu Kurumlarina bedelsiz devir islemlerinin ger¢eklestirilmesine karar

verildigi 6@renilmistir.

S6z konusu parselin kamuya bedelsiz terk isleminin vapilacag gerekgesi ile Emlak Konut
GYO A.S. potfoyii agisindan kayith bir maliyet degeri arz etmemektedir. Bu sebeple konu tasinmaza
deger takdiri yapilmamustir. Fakat sayfa 30 da bilge piyasa verileri aktarnlmaya ¢alisilmis ve
tasinmazin degeri hakkinda fikir vermek adina Emsal Karsilastirma Yéntemi ile degerine ulasilmaya

cahisiimistir,

™
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6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalar:
Rapora konu tasinmazin imar durumu boélgede emsal bulmayr zorlastiricr niteliktedir. Bu

nedenle taginmaz imar durumu itibariyle kisithlik hali arz etmektedir.

Arsa Emsal Arastirmalari :

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

e Berrak Emlak (533 655 76 32): Mutlukent Mahallesi® nde 13057 ada 1 parselde konumiu
“Konut™ fonksiyonuna sahip Emsal:1,00 yapilagma sartlar1 olan 380 m?* arsamin 720.000,-TL
bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmugtir, (Birim Deger: ~1.894,-TL/m?) ,

o Berrak Emlak (533 655 76 32): Mutlukent Mahallesi’ nde 13057 ada 2 parselde konumlu
“Konut” fonksiyonuna sahip Emsal: 1,00 yapilasma sartlari olan 380 m? arsamin 820.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~2.157.-TL/m?)

e Berrak Emlak (533 655 76 32): Mutlukent Mahallesi® nde 16637 ada 5 parselde konumlu

“Konut” fonksiyonuna sahip Emsal:0.70. Taks:0,35 yapilasma sartlan olan 470 m? arsamin
1.034.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~2.200.-TL/m?)
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6.2. Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti
Rapor konusu parselin imar lejantinda teknik altyap fonksiyonunda yer almasi sebebi ile aym

ozelliklere sahip bire bir emsal bulunamamistur.

Parselin nakit akigi yontemi ile deger tespiti yapilmak istenildiginde ise imar durumunun

kisithyicihi@ dolayisiyla tizerinde proje gelistirmek miimkiin olmamistir. Degerleme de konut

parsellerinin birim fiyatlari da gz dniinde bulundurularak parselin ticari potansiyelindeki kisithlik,

yam sira konum ve yiizdlglim durumu irdelenerek bir fiyat diizeltmesi getirilmig ve birim deger olarak

1.350TL/m? birim deger takdir edilmistir.

DUZELTME KRIiTERLERI EM]SAL EM: Al F‘Mg AL EM:‘AL
YUZOLCUM (m?) 789 380 380 470
SATISA SUNULAN BiRIM DEGERI (TL/m?) 3.168,57 | 1.894.74 | 2.157.89 | 2.200.00
PAZARLIK PAYI 0% 0% 0% 5%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m?) 3.168,57 | 1.894,74 | 2.157,89 | 2.090,00
BUYUKLUK DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KONUM DUZELTMESI -15% 0% 0% 5%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI -40% -40% -40% -35%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 1.425.86 | 1.136,84 | 1.294,74 | 1.463,00
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) (1.330,11) ~1350
imar Yiizblgiimii Birim Degeri Parselin Toplam Degeri
e Fonksiyonu (m?) (TL/m?) (TL)
2947972 Teknik Altyapr Alam 778,68 1.350 1.051.218,00

Tel:0(216) 573 96 96-Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail infomatakgd.com.tr
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, Cankaya ilcesi, Cayyolu
Mabhallesi’nde kayitl 29479 ada 2 nolu parselin SPK mevzuati ve sézlesme gereii degerinin tespiti
icin hazirlanmistir.

Rapor konusu parselin dahil oldugu imar planinda belirtilen 10. Maddedeki not geregi
kamuya bedelsiz terkedilecek alanlar kapsaminda olacagi hususunda Emlak Konut GYO A.S.
Yonetim Kurulu tarafindan karar alindigi ve Emlak Konut GYO A.S. portfdyii a¢isindan kayith
maliyet degeri olugturmayacagi 6grenilmistir. Bu gerekge ile 778.68 m? yiizélgiimlii Teknik Altyap
Alam lejanth 29479 ada 2 parsel igin bir deger takdiri yapilmamstir. Bedelsiz devri s6z konusu
olacagindan Sermaye Pivasasi Mevzuati Hikktimleri Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portféyiinde yer
almasinda gerek bulunmamaktadir.

o Burapor ilgili Sermaye Pivasase Mevauat hikiimierine gére hazirlanmigor,
s fusayfe bu deferleme raporunun aveilmaz pargast ofup bagimsiz kullamlamaz.

Saygilarnimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR .
SORUMLU PEGERLEME UZMAN] SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK lent YASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Yl Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Tapu senedi ve TAKBIS belgesi

Imar plan érnegi ve plan notlari

Uydu giriintiisii ve Fotograflar

Raporu hazirlayanlanin SPK lisans belgesi drnekleri
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