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I bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve vyikiimliiliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 05.12.2017 tarihinde, 2017/0294 rapor numaras: ile tanzim edilmigtir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlarn Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR In beyam

asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

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

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadi@in;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigini;

"-' vy ‘. A

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

Y’P

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y

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

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu:

Y

Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalan yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmanm/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen mulkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

» Rapor igeriginde 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 HAZIRLAY AN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 02.10.2017
DEGERLEME TARIHI 01.12.2017
RAPOR O 2017/0294
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER
ADRESI Miihye Mahallesi, Dogukent Caddesi Uzerinde Konumlu 9 Adet Parsel
_ Cankaya/ ANKARA
KOORDINATLARI 39.862478, 32.86000

TATU RILGILER] Bkz. raporun 3.2. ve 3.2.1 balimii

IMAR DURUMU Parseller, 01.06.2017 Tasdik Tarihli Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Miihye
Koyii Gecekondu Onleme Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi
Alanlara iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam ve 1/5000
Olgekli Nazim Imar Plani simirlar igerisinde kalmakta olup farkl imar
fonksiyonlarina ve yapilagma sartlarina sahiptirler. Detaylar igin bkz.
raporun 3.3, boliimii

CALISMANIN TANIMI b ;
Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 9 adet parselin
giincel pivasa de@erinin tespitine yinelik olarak hazirlanmustir,

TL USb

Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Degeri 30.259.331.00 7.699.575.32

Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri 35.706.010.58 0.085.498.88

s Rapor tarihi itibariyle TCMB diviz sang kurn 3,93 TL kuflamimegir.

Komu gayrimenkullerin ilgil Sevmaye Plyasast Mevzuan Hitkiinleri geregince: Gayvrimenkal Yatrum Ortakhign porifoytine
"Arsa " olarak alinmasinda herhang: bir engel bulunmamakiadur.

Bu rapor ilgih Sermayve Pivasas: Mevzuan hikimlerine gare hazirfannugtr.

KDY aranlar: gincel mevouai dogrufiusunda hesaplanmignr.

Bu savfa, bu degerleme raporunun aveddmas pargast olup bagunsiz kullamiamaz.

Rapar kopvalarmmn kullammiars halinde ortaya gikabilecek somuglardan sirketimiz sorumlu degildir

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ilara DINCYUREK iilent YASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmanustir.

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

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

raporda belirtilenler hari¢ haciz. ipotek. irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

7 Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska higbir amagla giivenilir

referans olarak kullamlmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayis: ile meveut

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz éniine alimarak

vapilmigtir, Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullara baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

#» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig Gngdriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve veterli bir uzman ¢aligtirabilir.

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

degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul

edilmistir.

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalart ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde
yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadidi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmustir,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 05.12.2017 tarihinde, 2017/0294 rapor numarast ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Miithye
Mabhallesi, 29396/7, 29397/8. 29397/12, 29397/13, 29398/2, 29401/11. 29401/12, 80026/2 ve
80026/3 nolu ada/parsellerin degerlerinin  SPK mevzuati ve sozlesme geregi tespiti igin

hazirlanmistir.

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

ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmgtir.

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

¢alismalari sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 05.12.2017 tarihinde

hazirlanmistir.

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

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmugtir. Rapor. girketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini

belirleyen 02.10.2017 tarthli dayanak sozlesmesi hiitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhifi A.S.'nin talebine istinaden. sirket
portfyilinde bulunan tasmmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

¥ Y Gayrimenkul
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

KURULUS TARIiHi :14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU :  Yiirirliikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirli resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak wve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarin1 analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlart ve esaslant cercevesinde deferleme raporlarin

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 Piyasas1 Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina liskin
Esaslar Hakkinda Teblig” g¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tlizere konunun gériigiildiigii Kurul
Karar Organi'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacihik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak wve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme vetkisi
verilmistir.

¥, ATAK %
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2.2.  Miisteriyi Tamtica Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

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

ILETiSIM 1021657915 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatimm ortakhklarina iliskin
diizenlemelerinde yazih amag ve konularla igtigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

2,3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smmirlamalar

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$. nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Pivasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Ahnmalarina {ligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih karannda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas1 Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanhg miilkiyetindeki Ankara Ili, Cankaya Ilgesi,
Miihye Mahallesi simirlarindaki 3320 ve 3321 nolu parseller, T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Bagkanhgi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligs arasinda imzalanan 03.04.2014 tarihli
satig protokolii kapsammda Emlak Konut Gayrimenkul Yaturim Ortakhigi A.S. portféyiine alinmustir.
Raporumuza konu 9 adet parsel igbu iki parselden 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 18. Maddesi

Uygulamas: sonucunda olugan parsellerdendir.

FIATAK Y
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Dagarloms A

ATAK Gayrimenkll Degerieme A.S. Il

lgerenkdy Mh. Hal Yolu Cd., Sadlik Sk. Erdodanlar Apt. No: 1718 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tek 01216) 57396 96 - Faks; 0 (216) 577 75 34 E-mail; infomatakgd.com.tr Sayfa |8




BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine, Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Mithye
Mahallesi’nde konumlu 29396/7, 29397/8, 29397/12, 29397/13, 29398/2, 29401/11, 29401/12,
80026/2 ve 80026/3 nolu parselleri kapsamaktadir.

Rapora konu taginmazlarin dogusu boyunca uzanan Imrahor Vadisi Cankaya Tepesi ile
Mogan Golii arasinda kalmaktadir. Rapora konu taginmazlarin da cepheli oldugu Dogukent Caddesi,
vadi manzarasina hakim konumdadir. Vadi: Ankara merkezi i¢in ¢ok Gnemli bir hava koridoru
olusturmaktadir.

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

Tasinmazlar bolgenin ana arteri olan birgok mahalleyi birbirinden ayiran Turan Giines Bulvari
tizerinden kuzeydogu yonde ilerlendiginde yol ¢atallanarak ikiye ayrilir, Solda Bulvar devam ederken
sag tarafa rapora konu tasinmazlarinda cepheli oldugu Dogukent Caddesi uzanmaktadir.

Parsellerin yakin ¢evresinde, Sinpas Altin Oran Projesi, MSB Oran Lojmanlari, TRT Genel
Miidiirliigli, Park Oran Konutlari, Panora AVM, Emniyet Genel Miidiirliigii istihbarat Daire
Baskanhgi, ipek Universitesi. Dikmen Vadisi 4. Ve 5. Etaplar, Kiremit fabrikas1 bos parseller

bulunmaktadir.

7 ATAKE,
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Parsellerin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve
Cankaya Tapu Sicil Miidiirliigii’'nden yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup asagidaki tablo

olarak sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

iLi : Ankara
iLCESI : Cankaya
MAHALLESI  : Mihve
MALIKI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhgi A.S.
TAPU KAYITLARI
51:: Ada No P::"' Niteligi Y“iﬂ",‘;mﬂ i Miktars O P | Yes rarini
Pay |/ Payda (m?)
| 29396 7 Arsa 201583 | 151749 | /| 201583 1.,517.49| 60 | 7021 | 86376 | 22.11.2017
p 29397 8 Arsa 2.562.44 108 | /| 935 (%) 29598 | 60 | 7024 | 86376 | 22.11.2017
59193 [ /| 231028 (*) 591.93
3 29397 12 Arsa 2.310.28 65 | 7585 | 86386 | 22.11.2017
66818 (/[ 231028 668.18
4 29397 13 Arsa 2.219.51 /1 221951 | 60 | 7027 | 86386 | 22.11.2017
29398 2 Arsa 9.134.69 | 338042 |/ | 913469 3.380.42| 60 | 7030 | 86386 | 22.11.2017
42002 | /| 758405 (*) 429.02
6 29401 I Arsa 7.584.05 65 | 7587 | R6386 | 22.11.2017
715503 | /| 758405 7,155.03
7 29401 12 Arsa 4.944.46 | 394416 | / | 494446 (*) 304416 | 65 | 7588 | 86386 | 22.11.2017
8 80026 2 Arsa 8.489.27 [ 479466 | /| 21223175 19179 60 | 7029 | 86386 | 22.11.2017
182173 | / | 288856 (*) 1.821.73
9 80026 3 Arsa 2.888.56| 25597 |/ | 288856 25597| 65 | 75390 | B63R6 | 22.11.2017
44211 | /| 2888506 (*) 442.11
42,149.09 22.913.32

(*) Bu hisseler T.C. Baghakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanhg mutkivetinde olup heniiz devri yapdmangtir.

Raporumuza konu parseller, T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhg ile Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi arasinda imzalanan satig protokolii kapsaminda Emlak Konut

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. portfoyiine alinmustir.

P, ATAK 7
)/ Gayrimenkul j
A Degarlame A
T ATAK G-o\,rnmenkuI]Degerlseme AS R
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3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

Parsellerin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve

Cankaya Tapu Sicil Midiirliigii'nde yapilan incelemelere gore diizenlenmis asagida tablo olarak

sunulmustur.

TAPU TAKYIDAT BILGILERI

Sira
No

Ada
No

Parsel
Mo

Takyidat Aqiklamalar

Yevimiye

No

Tarihi

29396

* Bevan: Askeri givenlik bidlgesi icensinde kalmaktadr,

1872

04.12.1989

* Bevan: Asken govenlik bolgesi icensinde kalmaktadir.

1802

03.05.1997

* Bevan: Askeri guvenlik balgesi icerisinde kalmaktadir.

2393

14.03.2003

* Beyvan: 775 Sayih Kanuna gire gecekondu dnleme bélgelerinin belirlenmesi.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhgi'min 20,08 2010 tarih 59258 sayil yazisi ile.

24341

23.08.2010

* Bevan: Ankara 1. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 06/05/2013 tarih 2013/511 Esas sayili
Mahkeme Miizekkeresi vazisi ile Izale-i Suvu davasi agimistir,

25305

05073013

* Bevan: Ankara 5, Sulh Hukuk Mahkemesi'min 03/04/2008 tarth 2008/711 sayih
Mahkeme Milzekkeresi vazis ile [zale-i Suyu davasi agimistr.

031

17.04.2008

* Bevan: Ankara 5. ldare Mahkemesi'nin 27/04/2017 tarih 2016/4894 Esas - 2017/1271
Karar sayili Mihye Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi Kentsel Donagim ve Geligim
Alam dahilinde 644, 831, 919, 920,921, 3189, 3198, 3320, 3321, 28060 ada 2 parselleri
kapsayan alanda parselasyon plam yapilmasma iliskin daval idarenin 23/06/201 5 tarth
10526 savili isleminin iptaling iliskin mahkeme karan dosyasindadir.

46053

14.06.2017

29397

* Bevan: Ankara 10, Sulh Hukuk Mahkemesi'min 05/062015 tanh 2005/1787 Esas savili
Mahkeme Milzekkeresi vazist ile lzale-i Suyu davasi agilmustir,

40008

17.06.2015

* Serh; TOKI hissesi Gzerinde Ibtivati Tedbir:Ankara 7. Aslive Hukuk Mahkemesimin
3MOT/2015 tanh 2015/349 Esas sayill Mahkeme Milzekkeresi sayil vazilan ile.

50075

03082015

* Bevan: Ankara 5. ldare Mahkemesi'nin 27/04/2017 tarih 2016/4804 Esas - 2017/1271
Karar sayili Mahye Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi Kentsel Doniisim ve Geligim
Alam dahilinde 644, 831,919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321, 28060 ada 2 parselleri
kapsayan alanda parselasyon plam yapiimasma iliskin davah idarenin 23/06/2015 tarih
10526 savili isleminin iptaline iliskin mahkeme karan dosyasmdadir,

46053

14.06.2017

29397

* Bevan: 775 Sayih Kanuna gore gecekondu dnleme bilgelennin belirlenmesi.
Baghakanlik Toplu Konut daresi Baskanh@i'nmm 20.08.2010 tarih 39258 sayih yansi ile.

24341

23.08.2010

* Bevan: Ankara 3, Idare Mahkemesi'nin 27/04/2017 tarih 2016/4894 Esas - 2017/1271
Karar sayili Milhye Mahallesi Gecekondu Onleme Balgesi Kentsel Dontisiim ve Gelisim
Alam dahilinde 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321, 28060 ada 2 parselleri
kapsayan alanda parselasyon plam yapiimasina iliskin davah idarenin 23/06/2015 tarih
10526 sayily iglemimn iptaline iliskin mahkeme karan dosyasmdadir,

46053

14.06.2017

29357

* Revan: 775 Sayih Kanuna gore gecekondu dnleme boslgelerinin belirlenmesi
Bagbakanhik Toplu Konut idaresi Bagkanligi'nim 20.08.2010 tarih 59258 sayili vansi ile.

24341

23.08.2010

* Beyan: Ankara 5. [dare Mahkemesi'nin 27/04/2017 tarih 2016/4894 Esas - 2017/1271
Karar sayili Mithyve Mahallesi Gecekondu Onleme Bitlgesi Kentsel Dontisiim ve Gelisim
Alam dahilinde 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321, 2R060 ada 2 parselleri
kapsayan alanda parsclasvon plani yapilmasina iliskin davali idarenin 23/06/2015 tarih
10526 sayih isleminin iptaline iliskin mahkeme karan dosyasmdadir.

46053

14.06.2017

29398

=]

* Beyan: 775 Sayih Kanuna giire gecekondu tnleme bolgelerinin belirlenmesi.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nin 20.08 2010 tarih 59258 savili vazsi ilc.

24341

23.08.2010

* Bevan: I§ bu taginmazin ifrazmin miimkun olmadigr iskan sahasi haricinde olup imar
gonmedigi Beledive Imar Midirlaza'nee bildirilmistir,

6944

11.10.1981

* Bevan: Ankara 5. ldare Mahkemesi'nin 27/04/2017 tarih 2016/4894 Esas - 2017/1271
Karar sayih Miihye Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi Kentsel Doniigiim ve Geligim
Alam dahilinde 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 319§, 3320, 3321, 28060 ada 2 parselleri
kapsayan alanda parselasyon plam yapilmasma iliskin davah idarenin 23/06/20135 tarih
10526 sayih 1slenminin iptaline iliskin mahkeme karan dosvasidadir.

46033

14.06.2017

* Beyan: Ankara 9. Sulh Hukuk Mahkemesi'min 02/11/2016 tarth 2016/2039 Esas sayil
Mahkeme Mizekkeresi vazisi ile Lzale-1 Suvu davasi agilmgur,

84119

09.11.2016

26401

I

* Bevan: Ankara 10. Sulh Hukuk Mahkemesimn 05/06/2015 tarih 2005/ 1787 Esas sayilt
Mahkeme Milzekkeresi vazisi ile lzale-i Suyu davas agilmistir.

40008

17.06.2013

* Bevan: 775 Savih Kanuna gbre gecekondu Snleme bolgelerinin belirlenmesi.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'mm 20.08 2010 tarih 592358 sayili vazisi ile.

24341

23.08.2010

* Beyan: Ankara 5. [dare Mahkemesi'nin 27/04/2017 warih 2016/4894 Esas - 2017/1271
Karar savih Mithyve Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi Kentsel Diniisim ve Gelisim
Alam dahilinde 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198. 3320, 3321, 28060 ada 2 parsclleni
kapsayan alanda parselasyon plam yapilmasina iliskin daval idarenin 23/06/2015 tarih
10526 sayih isleminin iptaline iliskin mahkeme karan dosyasmdadir.

46053

14.06.2017

* Serh: TOK! hissesi nzerinde (htivati Tedhir: Ankara 7. Aslive Hukuk Mahkemesi'nin

30/07/2013 tarih 2015/349 Esas sayili Mahkeme Mizekkeresi savih vazilan ile.

50075

03082015

ATAK Gayim
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TAPU TAKYIDAT BILGILERI
Takyidat Agiklamalan

Sra | Ada | Parsel
No No N

Yevmiye
No

24341 | 23.08.2010

Tarihi

* Bevan: 775 Savih Kanuna gire gecekondu dnleme bolgelermin belirlenmesi.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanh@i'mn 20,08, 2010 tarih 59258 savili vazisi ile.
* Beyan: Ankara 5. ldare Mahkemesi'in 27/04/2017 tarih 2016/4894 Esas - 2017/1271
7 | 29401 12 | Karar sayih Mithye Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi Kentsel Diniigam ve Geligim
Alami dahilinde 644, 831,919,920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321, 28060 ada 2 parsellen 46033 | 14062017
kapsavan alanda parselasvon plani yapiimasina iliskin davali idarenin 23/06/2015 tarih
10526 sayil igleminin iptaline thigkin mahkeme karan dosyasindadur,

* Bevan: 775 Sayih Kanuna gire gecekondu dnleme bolgeleninin belirlenmesi.
Basbakanhik Toplu Konut [daresi Baskanh@i'nin 20.08.2010 tarih 59258 sayih vazisi ile.
* Bevan: Ankara 3. [dare Mahkemesi'nin 27/04/2017 tarih 2016/4894 Esas - 2017/1271
5 | 80026 2 Karar sayih Mithye Mahallesi Gecekondu Cnleme Bolgesi Kentsel Doniistm ve Geligim
Alam dahilinde 644, 831,919,920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321, 28060 ada 2 parscllen 46053 | 14.06.2017
kapsayan alanda parselasyon plam yaprimasina iliskin daval idarenin 23/06/2015 tarth
10526 savili isleminin iptaling iligkin mahkeme Karan dosyasindadir.

* Beyan: 773 Sayih Kanuna gore gecekondu dnleme bolgelerinin belirlenmesi,
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi'min 20.08,2010 tarih 59258 sayih vazisi ile,
* Bevan: Ankara 10, Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 05/06/2015 tarih 2005/1787 Esas sayili
Mahkeme Miuzckkeresi yvanist ile lzale-i Suyu davas aglmishr.

* Beyan: Ankara 5, [dare Mahkemesi‘nin 27/04/2017 tarih 2016/4894 Esas - 2017/1271
9 | 80026 3 Karar sayth Mihye Mahallesi Geeekondu Onleme Bolgesi Kentsel Doniisum ve Geligim
Alam dahilinde 644, 831, 919, 920,921, 3189, 3198, 3320, 3321, 28060 ada 2 parselleri 46053 | 14.06.2017
kapsayan alanda parselasyon plam yapilmasina iligkin daval idarenin 23/06/2015 tarih
10526 sayih isleminin iptaline iliskin mahkeme karan dosyasindadir.

* Serh: TOKI hissesi Uzerinde Thtivati Tedbir: Ankara 7. Aslive Hukuk Mahkemesi'nin
30/07/2015 tarh 2015/349 Esas savih Mahkeme Mozekkerest savil vazilan ile.

24341 | 23.08.2010

24341 | 23.08.2010

40008 | 17.06.2015

50075 | 03.082015

Raporumuza 9 adet parsel, protokole konu kadastral 3320 ve 3321 nolu parsellerin imar
uygulamasi sonucu olusmustur.

Protokole konu kadastral 3320 ve 3321 nolu parseller tizerinde uygulama éncesinde yukarida
listenenen takyidalardan “Askeri Giivenlik Bolgesi” ve “Gecekondu Onleme Bolgesi™ beyanlan
bulunmaktadir. Bu bevanlar, parsellere aynen tasinmstir,

Hissesi oldugu parsellerde ise uygulamaya dahil edilen diger parseller lizerinde yer alan
takyidatlar da uygulama sonucu aynen bu parsellere taginmistir.

29396/7 nolu ada/parsel izerinde bulunan “askeri glivenlik bélgesi” beyanlar eski tarihli olup
bilge gelisime agilmis, imar planlan ve uygulamas: yapilmis durumdadir. Dolayisiyla meveut
durumda hiikmii bulunmamaktadir.

29396/7, 29397/8, 29398/2, 29401/11 ve 80026/3 nolu ada/parseller tizerinde bulunan izale-
i suyu davalarina iliskin beyanlar imar uygulamasi dncesi uygulamaya giren sahis miilkiyetindeki
kadastral parsellere yonelik a¢ilmis davalar olup uygulama ile is bu parsellere tasmmistir. Dolayisiyla
bu beyanlar konu parsellerdeki sahis hisselerine yonelik beyanlardir.

29398/2 nolu ada/parse] tizerinde yer alan Cankaya Belediyesi tarafindan konulmus beyan
eski tarihli olup bélgenin imar planlanmn ve imar uygulamasimn yapilmas: ile gegerliligini
yitirmigtir.

29397/8,29401/11 ve 80026/3 nolu ada/parsellerdeki TOKI hisseleri iizerinde yer alan ihtiyati
tedbir serhine iliskin olarak T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkaligi ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatnm Ortakhigi A.S. arasinda imzalanan 03.04.2014 tarihli satis protokoliiniin
“Taraflarin Yiikiimliilikkleri” baslikli 4 Maddesinin, “TOKi'nin Yiikiimliliikleri” bashkh (B)
fikrasinin (b) bendinde “devir dncesi tasinmazlarin tapu kayitlan iizerinde kullanima engel tesgil
edecek her tiirlii serh/beyamin terkin islemlerinin TOKI’nin yilkuml lugii’nde“ oldugu

belirtilmektedir. | g
avrimenkuol \7
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Bu bilgiler ve sauig protokélii hitkiimleri dogrultusunda T.C. Bagbakalik Toplu Konut Idaesi
Bagkanh@ konu tasinmazlart Emlak Konut Yatrim Ortakhifn A.S.ne takyidattan ari olarak
devredecektir.

Aymica tiim parseller iizerinde Ankara 5. Idare Mahkemesi'nin parselasyon planinin iptal
kararina iliskin beyam bulunmaktadir. S6z konusu mahkeme karari 03.11.2015 tarih ve 68610
yevmiye numarasi ile tescil gbéren parselasyon plamnin iptaline iliskindir. Bu kararin infazi
gerceklestirilmis olup s6z konusu parselasyon plam iptal edilerek kik kadastral parsellere doniilmiis
ve yeniden parselasyon plan hazirlanigtir. Bu parselasyon plani 22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye
numaras ile tescil edilmis ve raporumuz konusu parseller olusmustur.

Sonug olarak rapor konusu parsellerin Sermaye Mevzuatt Hiiklimleri g¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhif1 portfoylinde “arsa™ bagh@ alinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Rapora konu parseller, Toplu Konut Idaresi Baskanh@i’nca 01.06.2017 tarihinde onaylanan
Ankara [li. Cankaya llgesi Miihye Kéyii Gecekondu Onleme Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil
Dis1 Alanlara fliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar ve 1/1000 Olgekli Uygule{ma Imar Planlari simirlari
igerisinde yer almaktadir.

Rapor konusu parsellerin sahip olduklart imar fonksiyonlan ve yapilasma sartlan asagida

tablo olarak sunulmustur,

Nl . Yapilasma Emsal

Swra | Ada | Parsel | Yiizolgiimii iz I'!lsse i ; Sartlar Ingaat
No | No No (m?) P / Pavd M{m?:” M FaRksyan E | Yencok | Alam

a ayaa m msa X

4 2 (m) | (w)

e Sosyal ve Kiiltiirel
N \
129396 7 2.015.83 151749 | /| 201583 1.517.49 Tosis 1.00 | serbest | 1.517.40
2 [29397] B 2.562.44 108 | /| 935 29598 |  Ticaret + Konut 2.00 | 70.00 591,96
59193 | /]| 231028 591.93 Sosval ve Kiiltiire! 591.93
3 |29397| 12 2.310.28 Lo | :

66818 | /| 231028 668.18 Fesis hE e 668,18
4 |29397| 13 2.219.51 1] 2.219.51 S"“-‘"“']‘f:q:‘;““““’ 1.00 | Serbest | 2.219.51
5 | 29398 2 9,134.69 338042 | /| 913469 3,380.42 Gelisme Konut 2.00 | 4050 6,760.84
42902 | /| 758405 429.02 - 343.22

6 (29401 N 7.584.05 2 -
; 715503 | /| 758405 Tass03]  eeukTesist B8R | 1200
7 |29401] 12 4944 46 394416 | /| 494446 394416 |  Teknik Altyap: 0.60 | 6.50 | 236650
8 | 80026 2 8489.27 479466 | /| 21223175 191.79 Gelisme Konut 2.00 | 40.50 383.58
182173 | /| 288856 1,821.73 1,093.04
9 | 80026 3 2888.56 25597 | /| 2888356 255.97 Teknik Altyap 0.60 6.50 153.58
44211 | /| 288856 442.11 265.27
42,149.00 22,913.32 22,679.11
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02 PARSEL PROJE ALANI
(HMEAS ALTINGRAS

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plar

s ATA E(

Gayrimenk !|

ATAK Gc:swrmenkul egenené As. Il

Igerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir /ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 16



29396/7 Nolu Ada/Parsel 29401711 ve 29401712 Nolu Ada/Parseller
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PLANNOTLARI

1. Planlama alam, Ankara Ili, Cankaya Ilgesi Miihye Gecekondu Onleme Bolgesi igerisinde: eski
664, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321, 28060 ada 2 nolu parselleri ve tescil dist
alanlari kapsamaktadir.

2. Her tirli yapilasmada Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik
hiiktimlerine. deprem yoénetmeligine ve 11.12.2012 tarihinde onaylanan Jeolojik-Jeoteknik
Etiit Raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir. Planlama alaninin tamami 11.12.2012
tarihinde Onaylanan Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporuna gére OA-2.1 (Onlemli Alan 2.1) olarak
tanimhdir ve vapilasmada bu tamm altinda belirlenen kriterlere uyulacaktir.

3. Arazi kaz ve dolgu vaparak diizenlenebilir. Diizenlenmis zemin tabii zemin olarak kabul
edilecektir. Topografya ozelliklerinden dolay: yol ve parsel zemini arasinda uyumlu bir iligki
kurmak amaciyla yapilacak yapilarda +/- 0,00 kotu, Dogukent Bulvarindan cephe alan
parsellerde Dogukent Bulvarinmn en yiiksek yol kotundan, Dogukent Bulvarina cephesi
olmayan parsellerde genis olan imar yolunun en yiiksek kotundan alinacaktir. Su basman
kotlar: +/-2,00 metrede tesis edilebilir.

4. Aciga ¢ikan bodrum Kkatlar iskan edilebilir ve emsal hesabina dahildir. Bodrum katlarda yer
alacak ortak alanlar spor salonu, sosyal tesis, siak, kémiirliik, su deposu, tesisat, otopark vb.
olarak kullamlabilir ve kullamlan bu kisimlar emsal hesabina dahil edilmez. Egimden dolay:
ag1ga ¢ikan ancak 1sik almayan kisimlar, iskan edilmis herhangi bir béliim ile baglantih olacak
sekilde depo olarak kullanilabilir ve emsale dahil degildir.

5. Topografik yap nedeniyle yol ile parsel arasinda iliski saglamak maksadiyla, bodrum katlar
parsel sininna kadar yapilasabilir. Bodrum katlarda parsel simira ile ¢ekme mesafesi arasinda
kalan bu kisimlar ortak alan yada yaya ve arag girig-¢ikisim temin amagh rampa, otopark,
merdiven, platform vb. olarak diizenlenebilir. Bununla birlikte, parsel sinin ile yap1 yaklasma
simiri arasinda kalan kisimda siteye hizmet edecek rampa, agik otopark, rekreasyon alan
diizenlemeleri yapilabilir.

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

7. Planlama alaninin biitiiniinde sert iklim kosullar1 ve asin riizgar yiikleri sebebiyle, detay ve
izolasyon problemlerinin Ontine ge¢mek adina balkonlarin agik cephelerinde kismi sagi
yilzeyler yapilabilir. Bu sagu alanlarin genislikleri cephe tasarima uygun olarak mimari proje
ile belirlenecektir.

OZEL HUKUMLER
KONUT ve TICARET -KONUT ALANLARINDA;

8. Ticaret-Konut alanlarinda konut kullammi ile birlikte verel ve bdlgesel ticari faaliyetler.
aligverig ve is merkezleri, cok kath magaza, garsi. showroomlar, sosyal ve kiiltiirel tesisler,
idari tesisler, turistik tesisler, biirolar ile bunlar destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir,
Bu alanlarda E:2.00 ve Yengok:70,00 m. dir.

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

10. Yitksek yogunluklu gelisme konut alanlarinda yapilasma kosulu E=2.00 (Yeng¢ok: 40.50 m.
ve Yengok: 70m.), Orta yogunluklu gelisme konut alanlarinda E=1.50 ve Yengok: 27,00 m. dir.

11. Ticaret-Konut Alanlarinda ve Gelisme Konut Alanlarinda; konut max. kat yiiksekligi 3.50 m.
diger birimlerde max. 6.50 m. dir.

12. Yapi adalan blok nizam ve bitisik nizam seklinde diizenlenebilir. Aym ada igerisinde yapi
nizamlar1 ayr1 ayr veya birlikte kullamilabilir ve farkli kat uygulamasina gidilebilir. Blok
nizami, blok ebatlari, kat yiikseklikleri. her tirlii ¢cekme mesafeleri. ¢ikmalar, sagak
genislikleri vaziyet plan1 ve mimari proje ile belirlenecektir.

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARINDA:

13. Saghik Tesis Alanlarinda; hastane, saglik ocag, aile saghk merkezi, dogumevi, dispanser ve
poliklinik, agiz ve dis saglign merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi vb. fonksiyonlar
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ver alabilir Saglik Bakanh@min tagra teskilatinin uygun gériisii alinmasi kaydiyla Ozel Saglik
Tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda E:0.80 ve Yencok:12,00 m. dir.

14. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlarinda, yurtlar, yatakhaneler, ¢ocuk yuvalari, yetistirme yurtlari.
vashilar ve engelli bakimevleri. rehabilitasyon merkezleri. kadin ve ¢ocuk siginma evleri.
sefkat evleri, halk egitim merkezleri, ¢ok amagh salonlar (kiitiiphane, sinema, liyatro, sergi
salonu, diigiin salonu, vb.). kres. anaokulu, kurs, sosyal tesisler. kiiltiirel tesisler vb.,
kullanimlar yer alabilir. Bu kullanimlara ayrilan kamuya veya ozel sahislara ait tesisler tek
basina veya birka¢i bir arada kullamlabilir, Sosyal ve Kiltiirel Tesis Alanlarinda E:1.00,
Yengok: Serbesttir.

I5. Egitim Tesis Alanlarinda ilgili kurum goriisii dogrultusunda yiiksekdgrenim hari¢ her tiirlii
editim tesisi (temel e@itim oncesi egitim, kres, ilkokul, ortaokul, lise, vb.) ve buna bagh
tesisler yapilabilir.

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

17.Kentsel Sosyal Altyapt Alanlarinda avan projeye gére uygulama

vapilacaktir. ACIK VE YESIL ALANLARDA:

18. Park Alanlan; bolgede yasayanlarin yesil bitki ortiisii ile dinlenme ihtiyaglarina cevap veren
alanlardir. Bu alanlarda; piknik alanlari, ¢ocuk oyun alanlari, spor tesisleri, pergoleler ve
genel we yapilabilir.

19. Bahge diizenlemelerinde yola gire tesviye sarti aranmayacaktir.

20.0zel Rekreasyon Alanminda; giiniibirlik kullamma yonelik, eglence, dinlenme, piknik
ihtivaglarmin karsilanabilecegi lokanta. gazino. kahvehane, ¢ay bahgesi, biife, otopark gibi
kullanimlar ile tenis, yiizme gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar yer alabilir.
Ozel Rekreasyon Alaminda E:0,30 Yengok:12.00m. (2 Kat) ur. Bu alanlarda egimden dolay:
agiga ¢ikan 2 bodrum kat iskan edilebilir ve emsal hesabina dahil degildir.

YOLLAR VE OTOPARKLAR;

21. Yaya vollan gerektiginde yangin, ¢ép vb. kullamimlar ve binalara otopark giris ¢ikisi amaciyla
kullamlabilir.

22.0zel otopark gereksinimi yiirtirliikteki otopark yonetmeligi dogrultusunda ada / parsel
icerisinde kargilanabilecektir. Otopark yiiksekligi max. 3,50 m. olarak diizenlenebilir.

23, Bina kitleleri disinda yapilabilecek kapali otoparklar, tabii veya tavsiye edilmis zemin altinda
veya listlinde olabilir. Bu sekilde yapilacak kapali otoparklar parsel sinirina kadar yapilabilir.

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

25, Planlama alam igerisinde ihtiya¢ duyulmasi halinde, imar ada/parsellerinin ve park alanlarinin
yola cepheli bolimiinde ilgili kurum goriisii alinarak Teknik Altyapr Alanlan ve Ozel Teknik
Altyapr Alanlar yapilabilir.

26. Teknik Altyapr ve Ozel Teknik Altyapr Alanlarinda; trafo, telekom yapilari, santral binalar,
artma tesisi, su deposu vb. kullammlar yer alabilir. Teknik Altyap1 ve Ozel Teknik Altyap
Alanlannda E:0.60, Yengok:6.50m.dir. Bu alanlar vaziyet plammna gére ifraz edilebilir.

27. Yiriirlikteki SiZmmak Yonetmeligine uygun olmak kaydiyla, Konut ve Ticaret-Konut
adalarinda istendiginde ada / parseldeki tiim konutlarin / yapilarin siginak ihtiyaglan, kitlelerin
bir veya bir kagimin altinda ¢oéziilebilir. Kitlelerin bir kismindan sigmaklara direkt ulasim
saglanamadig@i durumlarda siginaklar bahge kotlann altinda toplulastirmak sureti ile
tertiplenebilir. Bu durumda sigimaklara ulasimimn parsel i¢i vaya arac¢ yollan ile saglanmasi
veterlidir.

28. Belirtilmeyen hususlarda viirtirliikteki imar yonetmeligi hitktimleri gegerlidir.
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3.4. Tasmmazlarm Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigi incelemesi

Yapilan incelemelerde tagimmazlarin, 17.05.2013 tarihinde kamulastirma marifetiyle 3320 ve
3321 parsel olarak T.C Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlifii miilkiyetine ge¢misgtir.

Daha sonra 03.11.2015 tarih ve 68610 yevmiye nolu 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. Madde
Uygulamasi iglemi yapilmis olup bu islem ile 17 adet imar parseli olusmustur. Bu parsellerden
29401/2 nolu ada/parselin 09.11.2016 tarih ve 84322 yevmiye nolu ifraz islemi sonucunda 29401/7
ve 29401/8 nolu ada/parseller olusmustur.

29396/5, 29397/5, 29397/6,29397/7, 29398/1 Ada/parsellerdeki T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanhi hisselerinin tamam ile 29399/1 ada/parsellde yer alan T.C. Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanhg hissesinin 13,50 m*’ye isabet eden kismu 15.11.2016 tarih ve 86034
yevmiye nolu satig iglemi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.§. miilkiyetine
gecmistir.

Ankara 5. Idare Mahkemesin’e yukarida bahsi gegen imar uygulama isleminin iptali istemi ile
acilan davada Mahkeme 27.04.2017 tarihli, 2016/4894 Esas-2017/1271 Karar ve 2016/4929 Esas ve
2017/1272 Karar nolu kararlarinda. yine aym Mahkemede, konu bolgeyi kapsayan 1/25000 Olgekli
Baskent Ankara Nazim Imar Plam. 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam Degisikligi ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Planmn iptali istemiyle a¢ilmis davada s6z konusu planlarin 30.03.2017 tarihli
2015/2968 Esas - 2017/1026 kararinda soz planlarn iptal edildigi gerekgesi ile dava konusu
parselasyon planinin dayanaksiz kaldig: belirtilmis olup dava konusu parselasyon planinin iptaline
karar vermistir.

Bu karar sonrasinda Toplu Konut idaresi Baskanhi’'nca hazirlanan, Ankara Ili, Cankaya Ilgesi,
Miihye Koyii Gecekondu Onleme Bélgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Digi Alanlara iligkin 1/5000
Olgekli Nazim Imar ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlar1 01.06.2017 tarihinde yine ayni
Idarece onaylanmustir.

Onaylanan yeni imar planlan dogrultusunda 6nceki parsclasyon planlar iptal edilmig, kok
kadastral parsellere déniilmiis ve yeniden parselasyon plani hazirlanmigtir. Bu parselasyon planlar
22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye numarasi ile Tapu Kiitiigiine tescil edilmistir.

Raporumuz konusu parseller sz konusu imar uygulamas: iglemi sonucu olugmugtur.
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3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu parsellerin konumlu olduklar boélgeve iliskin dnce Cevre ve Sehircilik
Bakanhigi’nea 27.02.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara ili, Cankaya llgesi, Miihye
Koyl (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bélgesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alam Uygulama imar
Plam yapilmistir,

Daha sonra T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhigi'nca hazirlanan ve 01.09.2016
tarihinde onaylanan Ankara I1i, Cankaya Ilgesi, Miihye Kéyii, Gecekondu Onleme Bélgesi Muhtelif
Parseller ve Tescil Dis1t Alanlara iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani yapilmgtir.

Ankara 5. Idare Mahkemesi 30.03.2017 tarih ve 2015/2968 Esas ve 2017/1026 Karar Nolu
karinda yukarida bahsi gegen planlarin iptal etmistir.

Bu karar sonrasinda, Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nca 01.06.2017 tarihinde onaylanan
Ankara ili, Cankaya ilcesi, Miihye Koyii, Gecekondu Onleme Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil
Disi Alanlara iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
yapilmistir.

Ayrica yapilan arasurmalarda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nca 27.02.2015 tarihinde
onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara Ili. Cankaya [lgesi, Miihye Kayii (Giineytepe) Gecekondu Onleme
Bolgesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanmi Uygulama Imar Plani'nin yiiriitmenin durdurulmas: ve
iptaline yonelik agagida detaylari belirtilen dava siireglerinin bulundugu goriilmiigtiir.

¢ TMMOB Sehir Plancilart Odasi Ankara Subesi tarafindan, Cevre ve Sehircilik Bakanhg ile

Toplu Konut [daresi Baskanhig: aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigs

A.S."nin de miidahil oldugu ve Ankara 5. Idare Mahkemesi’nin 2015/2968 Esas sayil dosyasi

ile goriilen davada:

Ankara 8. idare Mahkemesinin 2015/1224 E. sayih davasi ile 27.02.2015 tarih ve 3341
sayili makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca onaylanan, Ankara ili, Cankaya [lcesi,
Miihye Mah., 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060 ada 2 nolu parsellere
iliskin 1/25000 dlgekli Baskent Ankara Nazim Imar Plam Degisikligi, 1/5000 6lgekli NIP
Degisikligi ve 1/1000 slgekli UIP min, yiiriitmesinin durdurulmas: ve iptali talep edilmistir.
Baglanti nedeniyle dosyanin esasi kapatilarak 5. idare Mahkemesine gonderilmistir. Yargilama
5, Idare Mahkemesi, 2015/2968 E. iizerinden devam etmistir. Mahkeme 30.03.2017 tarihinde,
dava konusu islemin iptaline karar vermistir.18.05.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan Yiirtitmeyi Durdurma talepli istinaf talebinde bulunulmustur. Ankara Beginci Idare
Mahkemesi, 5. fdari Dava Dairesi. 06.06.2017 tarihinde Ydiriitmeyi Durdurma isteminin
reddine karar vermistir.
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e (ankaya Belediye Bagkanhg: tarafindan, Cevre ve Sehircilik Bakanhg: aleyhine agilan. Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.’nin de miidahil oldugu ve Ankara 5. idare
Mahkemesi'nin 2015/2940 Esas sayili dosyasi ile goriilen davada:

Ankara 9, idare Mahkemesinin 2015/1554 E. sayih davasi ile 27.02,2015 tarih ve 3341
sayili makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanhiginca onaylanan. Ankara ili. Cankaya llgesi,
Miihye Mah., 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060 ada 2 nolu parsellere
iliskin 1/25000 dlgekli Bagkent Ankara Nazim Imar Plam Degisikligi, 1/5000 6lcekli NIP
Degisikligi ve 1/1000 6lgekli UIP'min, yiiriitmesinin durdurulmas: ve iptali talep edilmistir.
Baglant: nedeniyle dosyanin esasi kapatilarak 5. [dare Mahkemesine gonderilmistir. Yargilama
5. idare Mahkemesi'nin 2015/2940 E. iizerinden devam etmistir. Ankara Besinci idare
Mahkemesi, 5. Idari Dava Dairesi 04.05.2017 tarihinde. dava konusu islemin iptaline karar
vermistir. 16.06.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.§. Yiiriitmenin Durdurulmas: talepli
istinal talebinde bulunmus olup Ankara Besinci Idare Mahkemsi, 5. Idari Dava Dairesi,
27.07.2017 tarihinde Yiirtitmeyi Durdurma isteminin reddine karar vermistir.

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

Ankara 4. ldare Mahkemesinin 2015/1482 E. sayili davasi ile 27.02,2015 tarih ve 3341
sayill makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca onaylanan, Ankara ili. Cankaya Ilgesi.
Miihye Mah., 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060 ada 2 nolu parsellere
iliskin 1/25000 olgekli Baskent Ankara Nazim imar Plam Degisikligi, 1/5000 6lgekli NIP
Degisikligi ve 1/1000 6lgekli UIP'mn, ytir(itmesinin durdurulmas: ve iptali talep edilmis.
Baglanti nedeniyle dosvanin esasi kapatilarak 5. idare Mahkemesine gonderildi. Yargilama 5.
idare Mahkemesi'nin 2015/3052 E. {izerinden devam etmistir. Mahkeme 27.04.2017 tarihinde,
dava konusu islemin iptaline karar vermistir. 13.06.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.S.
Yiiriitmenin Durdurulmasi talepli istinaf talebinde bulunmug olup Ankara Beginci Idare
Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi, 27.07.2017 tarihinde Yiiriitmeyi Durdurma isteminin reddine
karar vermistir.

e (Gazi Sénmez ve arkadaslan (toplam 44 davaci, malikler) tarafindan Cevre ve Sehircilik
Bakanlig aleyhine agilan. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’nin de miidahil
oldugu ve Ankara 5. [dare Mahkemesi'nin 2015/1521 Esas sayili dosyasi ile goriilen davada:

27.02.2015 tarih ve 3341 sayih makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanlifinca
onaylanan, Ankara ili. Cankaya [Igesi, Miihye Mah., 644, 831,919, 920, 921, 3189, 3198. 3320,
3321 ve 28060 ada 2 nolu parsellere iliskin 1/25000 &lcekli Baskent AnkaraNazim Imar Plam
Degisikligi, 1/5000 olgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 ﬁlqek-l_'rll ‘ };z\n;]_ig]esinin
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durdurulmas: ve iptali talep edilmis. Mahkeme 11.05.2017 tarihinde. dava konusu islemin
iptaline karar vermistir. 16.06.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.§. tarafindan Yiirlitmeyi
Durdurma talepli istinaf talebinde bulunulmus olup Ankara Besinci Idare Mahkemesi 5. [dari

Dava Dairesi, 27.07.2017 tarihinde Yiiriitmeyi Durudurma isteminin reddine karar vermigtir.

Yukarida &zetlenen davalar neticesinde 27.02.2015 tarih ve 3341 sayili makam oluru ile Cevre
ve Sehircilik Bakanh@inca onaylanan, Ankara ili, Cankaya [lgesi, Miihye Mah., 644, 831, 919, 920,
921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060 ada 2 nolu parsellere iliskin 1/25000 6lcekli Bagkent Ankara
Nazim Imar Plam Degisikligi, 1/5000 aleekli NIP Degisikligi ve 1/1000 &leekli UIP planlar iptal
edilmistir.

Mahkeme kararlar ile iptal edilen planlarin yerine 01.06.2017 tarihinde Toplu Konut
idaresi Baskanh@i’nea onaylanan Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Kiyii Gecekondu Onleme
Bilgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar ve 1/1000
Olgekli Uygulama imar Planlar yapilmstir,

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde konu tasinmazlarin/tasimmazlardaki hisselerin Ankara ili, Cankaya
[lgesi, Mithye Kéyii 3320 ve 3321 nolu parsellerden 22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye nolu 3194
Sayili Imar Kanunu'nun 18.Madde uygulamasi sonucu olustugu goriilmistiir.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Alnmis Izin ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlarmn tizerinde herhangi bir yasal yap1 bulunmamas sebebiyle belge ve

bilgi temin edilememigtir..

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup bu kanun kapsamina girmemektedir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parseller iizerinde meri imar planlarinda fonksiyenlar dogrultusunda bir proje

gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanim olacag: kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miusgterek/boliinmiig kisimlar

mevcut degildir.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih§ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu parseller iizerinde geligtirilmis herhangi bir proje bulunmamaktadar.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alimmasi1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu parsellerin mevcut durumlan itibariyle Sermaye Piyasast Mevzuat

cercevesinde gayrimenkul yatirum ortakliklar portfoyiinde “Arsa” baghg: altinda bulunmalarinda bir

engel olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
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3.11. Gayrimenkuller Ile Ilgili Fiziksel Bilgiler
e Ankara Ili, Cankaya [l¢esi, Miihye Kéyii'nde konumlu Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim

Ortakhigi A.§. ve T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhigi tam hisselerinin
bulundugu rapora konu 9 adet parselin yiizélgim ve hisse bilgileri asagidaki tablo olarak
gosterilmektedir.

WA | AdaNo | ParselNo | Nitelig w’[ﬂ'ﬂf"’ﬁ i ms:m Tt "mi::a;m"
! 29396 7 A 201583 151749 | 7 | 201583 151749
2 20397 8 Atsa 2.562.44 108 |7 | 935 (%) 205.98
X ro397 5 s = 59193 [ 7 | 231028 (%) 591.93
66818 |/ | 231028 66818

29397 13 Arsa 221951 1L 2.219.51
29398 2 Arsa 9.134 69 338042 | / | 913469 338042

6 20401 1 Arsa 7,584.05 42902 1/ { TASUS (1) 320
715503 | /7 | 758405 7.155.03

39401 12 Arsa 194246 394416 | 1 | 494446 (*) 3.944.16

8 80026 2 Arsa 848027 479466 | / | 21223175 191.79
182173 | / | 288856 (*) 1.821.73

9 80026 3 Area 2.888.56 25597 | / | 288856 35597
44211 | 7 | 288856 (1) W21

42,149.09 22.913.32

(*) Bu hisseler T.C. Bagbakanitk Toplu Konut Idaresi Bagkanlig miilkivetinde olup heniiz devri yapimanugtir.
e Rapora konu parseller Dogukent Caddesi ile Imrahor Vadisi arasinda kalan bdélgede
konumludurlar.
e 29398/2 Nolu ada/parsel ve 80026/2 ada/parselin bir kismu tizerinde gececkondular bulunmakta
olup diger parseller tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
e Parsellerin konumlu oldugu bélge Dogukent Caddesi’nden imrahor Vadisi’ne dogru algalan
egimli ve kismen engebeli bir topografik yapiya sahiptir.
e Parseller imar uygulamasi sonucu olusmus olup genel olarak diizgiin sayilabilecek bir
geometrik yvapiva sahiptirler.
¢ Parsellerin sinirlan belirgin degildir. Bu sebeple rapor igeriinde kullamilan fotograflar
bolgesel olarak gekilmistir.
e Parsellerin yakin ¢evresinde altyapi tamamlanmigtir.
3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Kentsel olarak gelismekte olan bir bolge olmasi,
e Yakin gevresine yeni yapilan bilyiik konut projelerinin olusturacag: talep,
e Kentin nispeten daha temiz bir havaya sahip yiiksek kesiminde konumlu olmalari,
Olumsuz Ozellikler
e Bolgedeki imar yollarinin heniiz tamamlanmanis olmasi.

e Ulasim altyapisinin ve sosyal donati alanlarinin heniiz tamamlanmamis olmasi.

T ATAKE,

ayrimenkul
# _4..41"! emo A5 =} o
ATAK Goynmenkul Degereme A.S. IR

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd, Saghk Sk. Erdodanlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0 (216) 57396 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 24



BOLUM 4 DEGER TANIMLARIL DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
4.1.  Deger Tammlar

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmast muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
ahcilar veya saticilarin {izerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin ahnmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alicimin tam olarak bilgilendirildifi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayier etk ve baski olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacag,

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satic arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifn igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda. pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi dederin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
aralig1 iginde. taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fivat konusunda anlasmaya varilamazsa.

varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

?Sj:i"{ gq?"??
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4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan giz
dniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olast nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhiklann olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler vapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdur.

4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak aymrarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
deferlemesinin yapilmasim icerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
ierir. ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullanilan Ydntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimu™, “Maliyet Yaklagimi1™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda; deferlemesi vapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullamlmaktadir, Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikltigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtinhir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinur,

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasgim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamhr. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi Glglimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimma gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki vontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin ngdriilmesi ve kabullerle gelecek

yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

2 UDES - Uluslararasi Degerleme Standantlan Faal fsletme Degeri Tanimi -g'eﬁﬂér.
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Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir vil i¢in iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek. degerinin hesaplanmasidur.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekie elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanihir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
varattign olast donem gelirleri hesaplanir. Getin kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diistilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

4.2.3. Maliyvet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Ydntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma payr digiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerimin eklenmesi sureti ile deger takdini yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina malivet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym tzelliklerde
insa edilen binalann ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve geemis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de vayinlanan yillara gire bina asinma paylarim gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmisgtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa {izerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir, Bu modelleme vasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei ydniinden incelenmesi
vapilir, Calisma kapsaminda proje konusu iirtiniin yer aldigr sektoriin meveut durumu ve gelecege
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Projenin yapilmast durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-
gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlan ve mevecut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur, Bu ¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin
indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin
imar durumlarinin gok farkhlik gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimk{in
olmamas s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulagilmas: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanmilan Bazi Tanimlar
4.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Orani)

Gelecekte ddenecek veya alimacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatnldiginda sermayenin kazanabileceg@i getiri orammni
yansitmalidir. Ayrica getiri orami olarak da adlandirilir.

e indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem

Diinyanin 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 oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi tilkemizde de sikintilar mevcuftur,

Ozellikle Tiirkiyve'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri orani™ olarak kullanilmas:
sonucunu getirmistir, Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarm keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede
kullanilmasinin do@ru bir yaklasim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik c¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine &zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamilmasinin tercih edilmesi,

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

kullamilmasi,
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Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna. niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmig bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha ytiksek olacakur.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
vaptigimz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlamlarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecritbelerimizle harmanlannus ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger calismalarinda indirgeme Oram (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayumlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmavan bulgulari. sartlant veva iginde bulunulan durumlan icerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tim varsayimlar makul olmalidir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislar ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢iimiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimin meveut degerini, sermaye yatmmmnin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatrimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatimmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammi bulmak i¢in indirgenmis nakit akigi analizinde
kullamilan i¢ karlilik orani, net bugiink(i degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir.

4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)
Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déniigtiirmek igin kullamlan degerdir. Bu deger

tek bir yihin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.
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4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varbiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise vatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglavan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, driinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢itkan varhkur. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.
4.3.7. Artik Deger veya Diinem Sonu Degeri

Kargilagurilabilir nitelikieki miilklerin satg fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
dngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint1 degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligim kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma malivetleri diisiildiikien sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.
4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararast Degerleme Standartlart (UDES) madde 3.22°ye gére degerleme Raporu’nun

tarithidir. Degerleme tarihiyle aym 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 2015 yilinda, bir éneeki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kigi

artti. Erkek niifusun oram %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun orani ise %49.,8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gerceklesti.

Yillik niifus artis hiza 2014 yilinda %o013,3 iken, 2015 yilinda %013,4 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken. bu oran 2015
yilinda %92.1e yiikseldi. Belde ve kéiylerde yasayanlarin orani ise %7.9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.,6’sinin ikamet ettigi Istanbul. 14.657.434 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirastyla %6,7 (5.270.575 kisi) ile Ankara, %35,3 (4.168.415 kisi) ile [zmir,
%3.6 (2.842.547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2.288.456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise
78.550 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda énceki yila gére artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken. kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca vasin en

yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38,8) ve Kastamonu (38.3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanliurfa (19.3). Sirnak (19.5) ve Agri (20.3) dur.
Niifus piramidi, 2015

Yag grubu
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Ulkemizde 15-64 yag grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yihinda, bir
dnceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesti.

Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 Kkisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orami da %8.2'ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.
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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 énceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 Kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55. en kiigiik
yiizél¢iimiine  sahip  Yalovamn niifus  yogunlugu ise 275 olarak  gergeklesti.
5.2. 2017 —1V. Ceyrek Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

Son dénemde, gelismis ekonomilerdeki toparlanmanin belirginlesmesi ve kiiresel ticaret
hacminde siiregelen artis egilimi, kiiresel ekonomide bir dnceki Rapor donemine kiyasla simirh da
olsa daha olumlu bir bliyiime performansina isaret etmektedir. Mevcut Rapor déneminde, emtia ve
petrol fiyatlarimin bir miktar yiikselmis olmasina karsin kiiresel enflasyon oranlar ilimh seyrini
stirdiirmektedir. Bununla birlikte, Eylil ayinda Fed’in normallesme siirecindeki kararlihigim
vurgulamasi, piyasa oynakliginda ve gelismis iilke tahvil getirilerinde simirh bir yiikselise neden
olmustur (Grafik 1.1).

Grafik 1.1. Grafik 1.2
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Buna kargin, kiiresel risk istahinin siirmesi sayesinde gelismekte olan iilkelere yonelen portfoy
akimlar1 son dénemde de giiglii seyretmistir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Y1l Vadeli Tahvil Getirileri
(Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yénelik Portfoy Akimlan (Milyar ABD Dolari, 4
Haftabk Birikimli) Kaynak: Bloomberg. Kaynak: EPFR. Gelismis iilke para politikalarinin
normallesme stirecine dair algilamalardaki degigimler, gelismekte olan iilkelerin risk primlerinde bir
miktar artis gozlenmesine yol agmug, Tiirkiye'de ise ortaya ¢ikan jeopolitik riskler nedeniyle soz
konusu artis daha yiiksek olmustur. Tiirkiye’ve yvonelik portfoy akimlan, ge¢tigimiz Rapor donemine
kiyasla ivme kaybetmekle birlikte birikimli olarak gegmis yillar ortalamasimn {izerindeki seyrini
stirdlirmiistiir. Kredi kullanmimi, KGF teminatli kredilerde limitlere ulagilmis olmas: ve isletmelerin

kredi talebindeki normallesme sonucu yihin tiglincii ¢eyreginde ihmh seviye[erde dengelenmeye

baslamistir. A
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Stk para politikasina karsin, bankalarin kredi kosullarindaki gelismeler Tiirkive ekonomisine
iligkin toplulastinlmis finansal kosullarin iktisadi faaliyeti destekleyici roliiniin Gglincti geyrekte
devam etmesine katkida bulunmustur, Tiiketici fivatlan enflasyonu, Temmuz ayindaki ulagtigs diisiik
seviyeden sonra, Tiirk lirasinin déviz kuru sepeti karsisindaki deger kaybi ile basta petrol ve ana
metaller olmak iizere ithalat fiyatlarinda gozlenen artis sonucunda Eyliil ayvinda viizde 11,2°ve
yiikselmistir, Maliyet yonlii baskilara ek olarak, iktisadi faaliyetteki giiglii seyir nedeniyle talep
kosullarinin enflasyona diiglis yoniinde verdigi destegin ortadan kalktuigi goriilmektedir. Iktisadi
faaliyete iliskin gostergeler, ekonominin tigtincii geyrekte gliglii seyrini koruduguna ve canlanmanin
genele yayildifina isaret etmektedir. Buna karsilik, son ¢eyrekte destekleyici politikalarin uyarics
etkisinin azalmasiyla, yurt i¢i talebin sinirh 6lgiide ivme kaybedecegi ancak biiyiimeyi siiriiklemeye
devam edece@i ongoriilmektedir. Net ihracatin da 6zellikle turizm sektériindeki canlanma, kiiresel
bitylime goriiniimiindeki iyvilesme ve doviz kurlarimin rekabetgi seviyesi sayesinde biliylimeye katki
vermeye devam edecegi degerlendirilmektedir.

Makroekonomik Gelismeler ve Temel Varsayimlar
Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eyliil ayinda yiizde 11.20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
lizerinde gergeklesmistir (Grafik 1.2.1). Islenmemis gida ve alkol-tiitiin dis: tiiketici enflasyonunda
ise Ongoriilere kiyasla daha olumsuz bir seyir izlenmistir (Grafik 1.2.2). Bu dénemde petrol ve diger
girdi fivatlanindaki yiikselisle birlikte, enerji grubunda. Tiirk lirasinin euro karsisindaki deger kaybi
ve iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin etkisiyle ¢ekirdek gostergelerde yilhik enflasyon Ongoriilerin

lizerinde seyretmistir.

Grafik 1.2.1. Grafik 1.2.2.
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Yilin iigiincti ¢eyreginde, gida grubu yilhik enflasyonunda gézlenen azalisa karsin. enerji.
temel mallar ve hizmet gruplarindaki artisla birlikte tiiketici enflasyonu onceki ¢eyrege kiyasla
yitkselmistir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlaninda gizlenen belirgin artisla enerji fivatlan
yiizde 3.46 ile kayda deger bir oranda yiikselmistir.
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Bu dénemde Tiirk lirasinin euro karsisindaki deger kaybi, ozellikle gegisgenligin yiiksek
oldugu dayamkli mal fiyatlanna hizh bir sekilde yansimigtir. Buna ek olarak, giyim grubundaki
yontem degisiklifinin de yukar yonli etkisiyle temel mal grubunda yillik enflasyon énemli 8lgiide
yiikselmigtir (Grafik 1.2.3). Hizmet grubunda yillik enflasyon. gida ve déviz kuru gibi maliyet
artiglarinin yanminda, i talepteki giiglii seyir ve genel enflasyona endeksleme davranisinin etkisiyle
tiglincii ¢eyrekte yukari yonlii seyrini stirdiirmiistiir. Diger taraftan, islenmis gida grubunda genele
yayilan fiyat artiglarina Karsin, taze meyve ve sebze fiyatlarindaki nispeten olumlu gériiniim ve alian
tedbirlerin de etkisiyle kirmizi et ve bakliyat fiyatlarinda gézlenen azalis neticesinde. gida enflasyonu
Temmuz Enflasyon Raporu éngbriilerine kiyasla daha ilimli gergeklesmistir. Uretici fiyatlari
kaynakli baskilar. tigiincii geyrekte, dzellikle petrol ve ana metal fiyatlarindaki artis kanaliyla giiclii
seyrini korumustur. Tktisadi faaliyetteki giiglii seyirle birlikte talep kosullarinin enflasyona diisiis
yoniinde verdigi destek ortadan kalkmistir. Orta vadeli enflasyon beklentileri ise ikinci geyrekteki
yatay seyrin ardindan Ekim ayinda yiikselmigtir. Bu gériiniim altinda, yayihm endeksinin ima ettigi
fiyal artirma egilimi gii¢lenmigtir. Cekirdek enflasyon gdstergelerinin ana egiliminde bu dénemde
gbzlenen yiikselis giyim fiyatlanindaki yontem degisiminin de etkilerini yansitirken, bu etkilerden
arindirildiginda gekirdek enflasyon egiliminin Temmuz ve Austos aylarinda geriledigi. Eyliil ayinda
ise yeniden yiikseldigi gézlenmistir (Grafik 1.2.4).

Grafik 1.2.3, Grafik 1.2.4.
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Ozetle, egilim ve fiyatlama davramsma iliskin takip edilen gostergeler bir arada
incelendiginde. enflasyonun ana egiliminde &nceki ¢evrege kiyasla bir miktar bozulma
kaydedilmigtir.

Arz ve Talep

Iktisadi faaliyet, yihn ikinci geyreginde, Temmuz Enflasyon Raporu'nda ortaya konulan
goriinlime kiyasla daha giiglii seyretmisti. GSYIH 2017 yih ikinci geyreginde yillik yiizde 5,1
oraninda artmug, ¢eyreklik biiviime yiizde 2,1 olmustur. 11k ¢eyregin aksine, ikinci ¢eyrekte dénemlik
biiytimenin yurt i¢i talep kaynakli oldugu gériilmektedir (Grafik 1.2.5). Bu dénemde 6zel titketim ve
ingaat yatirumlari biiyiimede belirleyici olurken, makine-techizat yaunmlanndaki zawif seyir
stirmiistiir. Net ithracatin yillik biiylimeye katkisi, Tiirk lirasindaki deger kazanci ve gu-;;lenen i talebe
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Grn‘lﬂk 125, Grafik 1.2.5.
GSYH ve Yurt I5i Tolep Hareama Yonandean Yillk Biydmeye Katialar®
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Son donemde agiklanan veriler, iktisadi faaliyetin Gi¢iineii ¢eyrekte giiclii seyrini koruduguna
isaret etmektedir. Destekleyici tedbir ve tesviklerin etkileri {igiincii ¢eyrekte gbézlenmeye devam
ederken, biiyiimenin sektdrel yayilminda da artis goriilmektedir. Bu dénemde, uzun stiredir zayif
seyreden makine-te¢hizat yatinmlannda toparlanma sinyallerinin arttigs dikkat gekmektedir. Dis
talep tarafinda ise, ihracatin olumlu seyrine ragmen, altin haric mal ithalatinda toparlanmanin
belirginlesmesi ve altin ithalatindaki kuvvetli artis nedeniyle net ihracatin yillik biiyiimeye katkisinin
sinirlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin basindan bu yana olumlu bir seyir izleyen cari agik
gostergelerinde yilin son geyreginde bir miktar bozulmaya neden olabilecektir (Grafik 1.2.7 ve Grafik
1.2.8). Iktisadi faalivetteki toparlanmanin etkisiyle 2017 yili bagindan itibaren isgiicii pivasasinda
kademeli bir iyilesme gozlenmektedir. Ancak, son dénemde iktisadi faaliyetin sektorler geneline
vayilan giiclii seyrine kiyasla isgiicli pivasasindaki iyilesme daha zayifur. Kiiclik-orta dlgekli ve
ihracat¢i olmayan firmalarda heniiz giiglii bir toparlanma gézlenmemesinin, bilylimenin yatirnimlara
ve 1gglicli piyasasma yansmmalarnini simrladig diigtiniilmektedir. Biiyiime istikrar kazandikga istihdam
imkénlarim genisletecek yatinmlarin artacagi ve issizlik oranlarindaki dislisiin devam edecegi
ongoriilmektedir,

Enflasyon ve Para Politikas1 Goriliniimii

Enflasyonu diigiirmeye odakli ve siki bir politika durusu altinda, enflasyonun yiizde 5 hedefine
kademeli olarak yakinsayacagi. 2017 yilsonunda vyiizde 9.8 olarak ger¢eklesecedi. 2018 yilsonunda
yiizde 7°ve, 2019 sonunda ise yiizde 6 ya geriledikten sonra orta vadede yiizde 5 diizeyinde istikrar
kazanaca@i éngdriilmektedir. Bu ¢ergevede enflasyonun, yiizde 70 olasilikla, 2017 yih sonunda yiizde
9.3 ile yiizde 10,3 aralifinda (orta noktas: yiizde 9.8), 2018 yili sonunda ise yiizde 5.5 ile yiizde 8.5
arah@inda (orta noktas: yiizde 7) gergeklesecegi tahmin edilmektedir (Grafik 1.3.1). 2017 yilsonu
enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gére 1.1 puan yukan yoénlii giincellenmistir.
Tahminler tizerinde etkili olan en nemli unsur Tirk lirasindaki deger kaybi ile petrol ve diger emtia

fiyatlarindaki artisin etkisiyle Tiirk liras: cinsi ithalat fiyatlarinda gézlenen yiikselis olmustur,
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Tiirk lirast cinsi ithalat fivatlar varsayimina dair yapilan yukan yonlii giincellemenin 2017
yilsonu enflasyon tahminini 0,5 puan yukan cekecegi degerlendirilmistir. Iktisadi faaliyet
gortintimiindeki iyilesmeye bagh olarak bir énceki Rapor dénemine gére yukan yénlii giincellenen
¢ikti agigr, 2017 wilsonu tahminine 0,4 puan yiikseltici yonde etki yapmugtir. Ayrica, lglincii
¢eyrekteki enflasyon gergeklesmelerinin Temmuz Enflasyon Raporu’ndaki tahminlerin iizerinde
olmasi ve enflasyon ana egilimindeki yiikselis, 2017 yilsonu enflasyon tahminini 0,2 puan yukar
yinde etkilemistir. Bu ¢er¢evede. Temmuz Enflasyon Raporu’nda yiizde 8,7 olarak agiklanan 2017
yilsonu tilketici enflasyon tahmini yiizde 9,8°e yiikseltilmistir.

Grafik 1.3.1
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Bununla birlikte, 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporuna gére
0.6 puan yukari yonlii giincellenmistir. Ozellikle petrol fiyatlarindaki artisa bagli olarak Tiirk liras:
cinsi ithalat fivatlan varsayimindaki giincelleme enflasyon tahminini 0,4 puan yukarn ¢ekmektedir.
Ote yandan ¢ikti agigindaki yukar1 yénlii giincellemenin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0.1 puan
yvukan yonde etkileyece@i degerlendirilmistir. Ayrica, 2017 yilsonu enflasyon tahminin
yiikseltilmesinin ve enflasyon ana egilimindeki artigin 2018 yilsonu enflasyon tahminini 0.1 puan
artirict etkisi olmustur. Boylece Temmuz Enflasyon Raporu’nda yiizde 6.4 olarak agiklanan 2018
yilsonu tiiketici enflasyon tahmini yiizde 7" ye ylikseltilmistir.
5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Pivasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalan, son iki yilda dort kez yapilan se¢imlerin
yaratug politik gerginlik ve belirsizliklerin yamnda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan kesinlesen
genel se¢cimin sonucunda en az dért yil igin ortadan kalknus goziikmektedir.

Ancak, Tiirkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalari olumsuz etkileyen Amerikan Merkez
Bankasi (FED)’nin 2016 yili baginda faiz arttirma karan ekonomi ve finans piyasalan tizerindeki
baskiyi halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger

sektorleri ve Tiirkive’de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecedi ongoriilebilmektedir.
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Tirkive gayrimenkul pivasalarinda 2015 yilimin ilk alti ayinda goriilen durgunluk, dérdiincti
ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmis ve 2016 yilina girilmigtir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
ticceyregini yiksek bir stok tretimiyle geciren konut sekt6rii. bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek i¢in avantajli satis sartlar sunan kampanyalarim devreye sokmusglardir. Etkili
olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

Donem Toplam Birinei EI | ikinci EI
2015 Ocak-Nisan 416.535 182.718 233.817
2016 Ocak-Nisan 409.812 186.768 223.044

%métﬁm -1,6 22 -4,6

Tablo 2.3.1- Konut satiglarimin dagilim
Bélgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarimn

gorece vitksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiige paralel olarak ihracat rakamlarimin diismesi ile
birlikte vasanan gelismelerin gayrimenkul piyvasasina etkilerini 2016 yilimin yaz aylarim da igeren
ikinci yarisinda gérmeye baslayacagimizi 6ngérmekteyiz. 2016 yili i¢in gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bilgeler harig (turizm bolgeleri) fiyatlarda anlamli bir diigiis olmayacagini
ancak kampanyal ve 6zel satiglarin artacagi diistiniilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir neeki aya gore yiizde 1,09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde gergeklesmistir. Bir tnceki yilin aym ayma gore yiizde 15,33
oraninda artan KFE, aym donemde reel olarak yiizde 7.32 oraminda artmistir.

Metrekare bagina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 y1li Mart ayinda 1569.63
TL/m? iken 2016 yih Mart ayinda 1774,34 TL/m? olarak gerceklesmistir.*>
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.4.1. Ankara ili

Ankara, Tiirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ildir. Yiizél¢iimii olarak tilkenin iigtincii
bityiik ilidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine vakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz
Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bsliimii I¢ Anadolu Bélgesi'ndedir.

Ankara [li. doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya, giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 km. uzunlugu ile tamami Tirkiye topraklan ilizerinde yer alan en biiyiik nehir
olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 km. ile Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan Sakarya Nehri ise,
ilin batistm sulamaktadir, Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden geger. ilin
glineyinde ise 1300 km? ile tilkenin en biiylik ikinci golii, %324 tuz oramyla da diinyamn en tuzlu
ikinci golti olan Tuz Golii vardir. Ayrica Tuz Gélii'niin de i¢inde bulundupu havza, Tiirkiye'nin en

biiyiik kapah havzasidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
giiniimiizde Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvancilia dayanan ilin topraklarimin yans: héla tannm amagh kullamlmasina
ragmen. niifusunun sadece %3'i koylerde, %70' ise il merkezinde yasar. Ekonomik etkinlik biiyiik
oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvancihigin agirh@ ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden biiytik
bir niifus gogiind tegvik etmigtir. Cumhuriyetin kurulusundan glintimtize, niifusu iilke niifusunun iki

kat1 hizda artmustir.

11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. ax % ATA K g
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Niifusun vaklagik dortte iigti hizmet sektérii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim-

haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda ¢alisir. Sanayi,

Ozellikle tekstil. gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmistir,

1l niifusu 2013 Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore 5.045.083 kisidir. Ankara
niifusunun dortte ti¢ii hizmet sektériinde ¢aligir ve bu sektér ilin gayrisafi hasilasinda en biiyiik paya
sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gi¢le gelen niifusa istihdam saglayacak kadar biiyiik

sanayinin bulunmamasidir.

Ankara Il niifus bligileri
Yil Toplam  Degisim Sra  Oran . Kar - Sehir [ Ell.ll!-“ﬂﬁll'l
196510 1302 | — %524 s74541 (WE VEREE 1065761 BT2680 %531 | W69 TTIER
18700 2001858 | %244 %573 574354 DSORUNEERE 467304 | 1067437 %523 | W4T ST
1975 ses 26y | %27 %641| 567313 (KBTS 057980 | 1359373 %526 | H4T4 1225520
19801171 2854685 | HI0A %638 615722 (SRR 2220967 | 1466584, %514 | %486 1.388.105
1985113 1306327 | %AEA %633 69118 (R 2737209 1702805 %515 | %485 180352
1950079 3236626 | H2v %573 390507 TRNSEE] 2635715 1658276 %512 | %4BB 16578350
20000175 5007860 | %24A %591 | 46733 SIS 540522| 2027105 506 | W44 1980755
2007118 2465756 | KV A %633 | 325865 [HENEEE 140690 | 2225033 %498 | %E02 22401723
2008171 4 548539 %2 A %636 153051 (SRl 43essse| 2267779 %469 | %502 2281160
2009119 2 650.802 %2 A | %641 136881 RN 4513921 | 2318633 %409 | %502 2332169
200" 4771716 | %3A %6.47 | 130460 NI 1641256 | 2379226 %408 | %E01 2382480
201150 2990892 | %2 A %655 126777 SRR < 762116| 2430058 %499 | %501 2451833
20182 4065582 | %2A %657 122406 ROTEE] 4042136 | 2474456 %498 | %502 2491086
2013171 SD45083 | HZA | %656| 0 |[NEDDNRIDEE 5045083 | 2507.525 %497 | WE03 2537548

Dadigim tir $nteh s Sanming oire actg veya azalip yuzdesialr, Sra, Arwara | nufusunun Turklye ilied arasmdakl sralamasiar. Oran, Anfara il nifusurun, Turkye nifusung orandt
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Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektérlerinde yatirim yapilmaktadir.
Tiirkiye'nin en ¢ok sayida tiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, tiniversite diplomali kigi oram
iilke ortalamasimin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirhkh yatinmlarin gereksinim duydugu
is giictinii olusturur. lin ulasim altyapis1 bagkent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava

yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

[1 merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris ¢ikis:
saglayan en tnemli noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve
Uzak Dogu'nun gesitli sehirlerine ugmak miimkiindiir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve
islevi cagdaslagtirilmistir. Havalimanini kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni
gecitler devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmamn bir bagka yolu da ordunun
hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamidir. Bu havalimam sivil uguglara kapali olsa da,
gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akinci, Etimesgut ve Giivercinlik hava alanlari, askeri

amagclarla kullamlmaktadir.
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5.4.2. Cankaya llcesi’
Cankayva Ilcesi 1936 yilinda kurulmustur. 1983 yilinda kabul edilen 2963 sayih Kanunla

iigeye bagl Gélbagi ve Mamak ayri birer [lge haline getirilmigtir. 5216 say1li Biiyiiksehir Belediyesi
Kanununun gecici 2 inci maddesi geregince kdy tiizel kisiligi kaldirilan, llgeye bagh ti¢ kéy (Beytepe,
Karatas, Yakupabdal) Ankara Biiyiikschir Belediye Meclisinin 13.08.2004 tarih ve 531 sayih
karariyla mahalleye déniigmiistiir.

Cankaya, iilkenin en 6nemli kamusal karar organlarini, tniversitelerini, cesitli tlkelerin
biiyiikelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalarn. biiyiik otelleri, kiiltiir ve sanat

kuruluglarini, restoranlar, eglence ve dinlenme yerlerini barindiran bir yerlesim alani.

CANKAYA

EFIMESGUR

VMAHALLE

Cankaya'da 116 mahalle. 4 devlet ﬁnivers‘itesi, 6 ozel tiniversite ve Kara Harp Okulu vardir.
Ayrica 103 ilkdgretim okulu, 46 lise ve 59 ozel okul vardir. 2013 Yih Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemine gére ilge Niifusu 914.501 dir. Giinliik niifus hareketlerine bagli olarak Cankaya'nin niifusu,
giin boyunca 2 milyona ulasmaktadir. lice bu dzelligiyle kent icinde ayri bir kent merkezi ézelligine
sahiptir.

llge son zamanlarda kirsal kesimden gd¢lerin yogunlasmasi nedeniyle hizh bir niifus artisina
neden olmus, vapilan imarsiz gecekondulagma neticesi dis kesimlerde diizensiz bir yapilasma
meydana gelmistir. {lgede belediye sinirlari igerisinde kalan yerler imar planina uygun olarak ¢agdas
ve modern bir yapiva kavusturulmustur.

Niifusun gogu gegimini esnaflik, is¢ilik ve memuriyetten sagladigi gelirle idame ettirmektedir,
Cankaya tarim kenti degil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yogunlastifi bir kent 6zelligindedir.
[lgede devletin en iist diizey yoneticisinden en alt birimindeki hizmetliye kadar binlerce kisi

kamu hizmetlerinde calismaktadir.

" lige hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Ilgede ticaret vogunlugu ¢ok fazladir. Ilge i¢i hareketliligin komsu ilge ve illerle de iligkisi
vardir. Hatta yurtdigindan mal getiren ve yurtdigina mal satan is yerleri de bulunmaktadir,

Is verlerinin birinci derecede yogunlasti@i ver Yenisehir'dir, Dikimevi, Kiigiikesat, Begevler
ve Bakanliklar daha sonra gelir. llgede 100.000 kadar isyeri bulunmaktadir. Bu igyerlerinin bazilari
da cok biiyiik ticarct merkezleridir,

llge sanayi bolgesi degildir. Ancak dzel sektdre ait konfeksiyon, ayakkabi, tekstil tizerine
imalat atélyeleri ile tugla ve toprak, ahsap, 6rme, yem ve un sanayileri, galvanizleme, tibbi cihazlar
ve ekmek fabrikalarn meveuttur. Ilge kent merkezi durumuna gelince, fabrikalarn kurulmasi
engellenmis ve kurulu olanlar da kaldinilmistir, Hatip Cay: ¢evresinde yag, yogurt, ayran ve peynir
fabrikalan vardir. Ilce merkezinde ve degisik yerlesim yerlerinde konfeksiyon atdlyeleri ve
basimevleri mevcuttur,

Ulasim karayolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. llgevi dogudan Mamak, batidan Etimesgut
ve Sincan’a baglayan demiryolu tizerinde banliyd 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 ¢galismaya baslamistir.

Karayollan Ilgeyi 6riimcek agi gibi sarmistir. Tamamn asfalt kaplama olan yollarin bakim ve
onarimi anayol ve caddeler haricinde Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Cevre yolu ile
tiim komsu flgelere baglantihdir. Ayrica gevre illerden Konya, Eskisehir, istanbul ve Kirikkale
baglantisi vardir.

lige devletin {ist kademe yoneticilerinin, yabane: elgilik mensuplarinin bulundugu bir yer
olmasi, oldukg¢a gelismis ticaret ve hizmet (Kamu ve Ozel) potansiyeline sahip olmasi nedeniyle yurt

igi-yurt chgi haberlesme agi ¢ok genis ve de yogundur
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme
yéntemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi”
“Maliyet Olusumlar: Yaklasim”, “Hasilat Paylasinm™ yontemleridir,

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin 6zelliklerine gore farkhi yOntemlerin birlikte ve/veya
ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Taginmazlarin degerinin tespiti i¢in emsal karsilagirma
yaklasimi ve nakit akisi yaklagimi yéntemleri birlikte kullanilmagtir.

Tagimmazlarin deger tespitine altlik teskil etmesi igin sahadan asagidaki bilgiler toplanmustr.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Aragtirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi;

e Apkara Yatinm Gayrimenkul ve Yatirnm Damismanh@i (312 4412666): Konu
tasinmazlara yakin konumda, Birlik Mahallesi’nde, Emsal: 1.40 olan, konut imarli, 4.300 m*
arsanin 32.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~ 7.442.-
TL/m?)

e CKM Emlak (312 4781016): Konu tasmmazlara yakin konumda, Hilal Mabhallesi’nde.
Emsal: 1.20 olan. konut imarl, 822 m? arsanin 2.650.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
almmistir. (Birim Degeri: ~3.224,-TL/m?)

¢ Ankara Yatinm Gayrimenkul ve Yatirnm Damsmanhg (312 4412666): Konu
tasinmazlara yakin konumda, Birlik Mahallesi’nde. Emsal: 1.35, ticaret+konut imarli, 2.057
m? arsanin 10.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Degeri: ~4.861 -
TL/m?)

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

e Sahibinden (533 6548439): Konu tasinmazlara yakin konumda, Hilal Mahallesi'nde,
Hollanda Caddesi 695. Sokakta yer alan Emsal: 1.20, Ticaret+Konut imarli, 1.163 m? arsanin
4,200.000,-TL bedelle satihik oldugu bilgisi almmustir. (Birim Degeri: ~3.611.-TL/m?)
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Konut Emsal Arastirmasi;

iP Gayrimenkul (312 4470404): Sinpas Alun Oran Projesinde, 15. katta konumlu, 2+1, 120 m?
kullanim alanh dairenin. 450.000,-TL bedelle satihk oldugu bilgisi ahnmistir, (Birim Degeri:
3.750,-TL/m?)

Sahibinden (535 2840633): Sinpas Altun Oran Projesinde, -1. katta konumlu, 3+1, 135 m?
kullanim alanl ve i¢ tefrisatinin tamamlanmis oldugu beyan edilen konutun, 585.000.-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~4.333.-TL/m?)

Ankarent Gayrimenkul (312 9696832): Sinpas Altin Oran Projesinde, 8. katta konumlu. 4+1,
239 m? kullamm alanl dairenin, 695.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinnustir. (Birim
Degeri: ~2.908.-TL/m?)

Doruk Kule Organizasyon (312 4901284): Sinpas Altin Oran Projesinde. bahce katinda
konumlu, 4+1, 205 m* kullamm alanli dairenin, 835.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Degeri; ~4.073,-TL/m?)

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

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

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

Borsem City (312 4413939): Park Oran Projesinde, 7. katta konumlu, 1+1, 90 m? kullanim alanh
dairenin, 600.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi ahmmustir. (Birim Degeri: ~6.667.-TL/m?)
2. El Satig Ofisi (312 4902626): Park Oran Projesinde, 7. katta konumlu, 1+1, 95 m? kullanim
alanl dairenin, 615.000,-TL bedelle satilbik oldugu bilgisi alinnugtir. (Birim Degeri: ~6.474.-
TL/m?)

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

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

Degeri:wﬁ_ﬁ(}g,-TLfmzj ﬁ-g,m—?— ATA
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Coldwell Banker Baskent (312 4360100): Zirvekent Sitesinde. 13. katta konumlu, 5+2, 230 m?
kullanim alanh dairenin, 1.190.000.-TL bedelle satihik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri:
~3.174,-TL/m?)

Coldwell Banker Prime (312 4429442): Zirvekent Sitesinde. 6. katta konumlu, 4+1, 152 m?
kullanim alanh dairenin, 885.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alimmistir. (Birim Degeri:
~5.822,-TL/m?)

Coldwell Banker Prime (312 4429442): Zirvekent Sitesinde, giris katta konumlu, 3+1, 125 m?
kullanim alanh dairenin, 745.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:
5.960,-TL/m?)

Ticari Unite (Ofis-Diikkan) Emsal Arastirmasi:

Borsem Emlak Dikmen (312 4811736): Dojukent Bulvar {izerinde 9 oda + sekretervadan
olugan iki kath briit 200 m? kullanim alanh ofis-diikkkan 1.050.000,-TL bedelle satihk oldugu
bilgisi alinmugtir. (Birim Degeri: ~5.250.-TL/m?)

Sahibinden (532 3478970): Ilkbahar Mahallesi, Turan Giines Bulvari'nda, 2 béliim ve 250 m?
kullamim alam oldugu beyan edilen diikkamin 2.100.000.-TL bedelle satihk oldugu bilgisi
alimmigtir. (Birim Degeri: ~8.400.-TL/m?)

Tolga Anda¢ Yatirim A.S. (312 4790305): Turan Giines Bulvan lzerinde 2 boliimden olusan
600 m* kullamm alanina sahip oldugu beyan edilen ditkkan 9.500.000.-TL bedelle satiliktir,
(Birim Degeri: ~15.833.-TL/m?)

2. El Satig Ofisi (312 4902626): Turan Giines Bulvan iizerinde 1 béliimden olusan 350 m?
kullamim alanma sahip oldugu beyan edilen diitkkan 4.750.000,-TL bedelle sauliktir. (Birim
Degeri: ~13.571,-TL/m?)

Tolga Anda¢ Yatirnm A.S. (312 4790305): Turan Giines Bulvar {izerinde 2 béliimden olusan
400 m? kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 4.850.000,-TL bedelle satiliktr,
(Birim Degeri; ~12.125.-TL/m?)

Tolga Andag Yatirnm A.S. (312 4790305): Turan Giines Bulvan {izerinde 1 béliimden olusan
250 m? kullamm alamna sahip oldugu beyan edilen diikkan 3.400.000,-TL bedelle satiliktir.
(Birim Degeri: ~13.600.-TL/m?)

Sahibinden (312 2196836): Turan Giines Bulvan {izerinde 3 boliimden olusan 380 m? kullanim
alanma sahip oldugu beyan edilen diikkan 4,500.000.-TL bedelle satuhktir. (Birim Degeri:
~11.842,-TL/m?)

Milenyum Emlak (312 4766723): Turan Giines Bulvan iizerinde 1 béliimden olusan 90 m?
kullamim alamna sahip oldugu beyan edilen diikkan 1.100.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim
Degeri: ~12.222.-TL/m?)

R
o\.d
-

e
‘ 4 ruc.«-.l

ATAK Goynmenkul bé@”"Teme

lgerenkoy Mh, Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 44

S, ATAK 7 b



6.2. Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar Ozellikleri ve benzer ¢zelikleri
gercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor i¢erisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,

biiyiikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit

edilmigtir. Asagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal §
Yiizoletim (m?) 4,300.00 822.00 2,057.00 510,00 1,163.00
Imar Fonksivonu Konut Konut Ticaret:l(onu Konut Ticarell-l-l(onu
Yapilagma Sartlan E: 1.40 E: 1.20 E: 1.35 E:2.20 E: 1.20
Satiga Sunulan Degeri (TL) 32,000,000 | 2,650,000 10,000,000 1,150,000 4,200,000
Satiga Sunulan Birim Degeri (TL/m?) 7.442 3,224 4,861 2,255 3.611
Pazarlik Pay: -10% -10% -10% -10% -10%
(G;S;l;;esmesi Muhtemel Birim Deger 6,698 2.901 4,375 2,029 3,250
Biiyukliik Diizeltmesi -5% -20% -10% -20% -20%
Konum Diizeltmesi -65% 0% -40% 30% 0%
imar Fonksiyonu Diizeltmesi 20% 20% 25% 0% 20%
Ditzeltilmis Birim Deger (TL/m?) 3.349 2,901 3,281 3.247 3,250
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (3.205,81) ~ 3.200.00

*Emsal diizelime tablosu 29398 ada 2 nolu parsel baz almarak hazilanmigar.

Tiim bu veriler 1s1inda parsellerin mevcut 6zellikleri. yapilasma yogunluklar, yiizélgiimleri,

imar durumu dikkate alinarak rapor konusu parsellerin toplam degerleri asagidaki tabloda

sunulmustur,
) . Hissesi Hisse Yapitizmy Birim | Toplam
b:: _a:{]a Piﬁe' ‘Hiz{l::,;?mii Miktar imar Fonksivonu Sartl:n K Defer Defier
: : : Pay |/| Payda (m?) Emsal 'E:';J (TL) (TL)
1| 20306 7 201583 | 151749 | /| 201583 | 1.517.49 S“"'“'T":s!:““"’*' 100 | Serbest | 600.00| 91049400
[l e »
2 |20397| 8 256244 | 108 /|935 29598 Ticarst+Konut | 50 | g000 | 375000 110992500
59193 | /| 231028 59193 . 600.00|  355.158.00
3 |20307| 12 231028 S“"'"“'.;"’ Rakdrel | 300 | Serbest
66818 | /| 231028 668.18 esis 600.00| 40090800
4 |20307| 13 221951 el 221951 | SOSvAlye KMl |y g | Serbest | 600.00| 1.331,706.00
5 |20398| 2 9,134,690 | 338042 | /| 913469 | 338042  Gelisme Konut 200 | 40,50 |3.200.00 | 10.817.344.00
42002 | /| 758405 429.02 o 160000 68643200
6 | 29401 11 7.584.05 Saglhk Tesisi 0.80 12.00
715503 | /| 758405 | 7.155.03 1.600.00 | 11,448,048.00
7 |29401] 12 4.944.46 | 394416 | /| 494446 | 3944.16|  Teknik Altyapr 060 | 650 400.00 | 1.577,664.00
8 |sooze| 2 8.489.27 | 479466 | /| 21223175 |  191.79|  Gelisme Konut 200 | 4050 |3.20000| 613.728.00
182173 | /| 288856 | 1.821.73 400.00 |  728.692.00
9 |goo2e| 3 288856 | 25597 | /| 288856 25597 | Teknik Alyapi 060 | 650 400.00 | 102.388.00
44211 | 7| 2888356 442.11 400.00 |  176,844.00
42,149.09 22.913.32 30,259.331.00
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6.3.  Nakit Akis1 Yaklagimi Yontemi ile Ulasilan Sonuc

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik émrii i¢inde bir yatinmer veya bir kullamcr igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
kargilagtinlir ve yatirimdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya diger
tiir yatinmlardan elde edilen kazanglar ile karsilagtirilir. S6z konusu gayrimenkuliin. tahmini net gelir
akiginin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa degerinin bir gistergesine yansitilmasinda kullanilacak
olan faiz ve kapitalizasyon orani igin cesitli teknikler kullamlir, S6z konusu gayrimenkuliin diger
benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, ozellikle kira konusunda. piyasa yaklasiminda oldugu gibi
ayni temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktérler dikkate alinir.

Gelir yaklasinu tipki maliyet yonteminde oldugu gibi pivasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadi@i takdirde gogunlukla kullamlmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel formiillere ve
bu formiillerde kullamlan fazla sayida degiskenin kapsamh aragtirmalar ile dogru tespit edilmesine
dayanmakitadir.

Rapor konusu taginmazlarin bulundugu konum ve yakin ¢evresi halihazirda konut finiteleri
barindiran projelerin oldugu bir bolgedir. Tasinmazlarin imar kosullarina uygun olarak bir proje

geligtirilmis olup projeksiyon igin agagidaki kabuller ve hesaplar yapilmistir.

Varsayimlar
° Projenin her bir tasinmaz i¢in kendi imar kosullarinda yapilanacagi kabul edilmistir.

° Yol kotu iistiindeki emsal harici alanlarin tamam satilabilir alanlar olarak kabul edilmis ve
emsale dahil alanlarin %30 u kadar daha fazla olacag 6ngdriilmiistiir.

® Toplam ingaat alaninin emsale dahil alanlarin % 60°1 kadar daha fazla olacagi kabul edilmistir.

® Konut+Ticaret Alanlarinda plan notlart dogrultusunda konut/ticaret orani %60 / %40 olarak
hesaplannustir.

° Saglhik Tesisi (plan notlarina gore 6zel saihk yapilabilir) alanlarinda satilabilir alanlar olarak
toplam ingaat alanlanmn tamami olacag (bir bitiin olarak satsimimin  gergeklesecegi
diistincesiyle) kabul edilmigtir.

e Teknik Altyap: alanlar1 bu yénteme dahil edilmemis olup proje gelistirme hesaplan disinda

birakilmustir.
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® Proje biinyesinde elde edilen ingaat alanlar, emsal alanlar ve satilabilir alanlar asagida tabloda

gosterilmistir,
i Emsale Dahil Emsale Dahil | Emsale Dahil
.?qda Pa;’sel Tuplamzﬂssse imar Fonksiyonu Emsal hngast Alani Konut ]n;imt Ticaret
0 o (m?) Py Alani (m?) | insaat Alam
Yol {m?) %40
29396 1,517.49 | Sosval ve Kiiluirel Tesis 1.00 1.517.49
29397 8 295.98 Ticaret + Konut 2.00 39196 33518 236.79
29397 12 1,260.11 | Sosyal ve Kiiltirel Tesis 1.00 1,260.11
29397 13 2.219.51 | Sosyal ve Kiiltiirel Tesis 1.00 2.219.51
29398 2 3,380.42 Gelisme Konut 2.00 6,760.84 6.761).84
29401 i1 7.584.05 Saghk Tesisi (.80 6,067.24
29401 12 3.944.16 Teknik Altyap 0.60 2.366.50
80026 2 191,79 Gelisme Konut 2.00 383.57 383.57
80026 3 2,519.81 Teknik Altvam 0.60 1,511.89
22913.32 22,679.11 7,499.60 236.78
Emsal insaat Alanlari Ozet
Toplam Konut Emsal Ingaat Alan 7.499.60
Toplam Ticaret Emsal Ingaat Alant 236.78
Ozel Saglik Tesis Alum Emsal Ingnar Alam 6,067.24
Toplam idari ve Sosyal Tesis Alamt Emsal Ingaat Alun 4,997.11
Teknik Altyapt Alant Emsal ingaat Alans 3.878.38
Satilabilir ve Toplam Insaat Alanlar Ozet
Konut Alanlar
Emsale Dahil Alan 7.499.60
Satilabilir Alan (Emsal Alan x 1.30) 9.749.47
Toplam Ingaat Alani (Sattlabilir Alanlar+ Teknik Hacim, Otopark vs.) (Emsal Alan x 1.60) 11.999.35
Ticaret Alanlari
Emsale Dahil Alan 236.78
satilabilir Alan (Emsal Alan x 1.30) 307.82
Toplam Ingaat Alan (Satilabilir Alanlar+ Teknik Hacim, Otopark vs.) (Emsal Alan x 1.60) 378.85
Ozel Saglik Tesis Alam
Emsale Dahil Alan 6.067.24
Toplam Ingaat Alami (Emsal Alan x 1.60) 9.707.58
idari ve Sosyal Tesis Alam
Emsale Dahil Alan 4.997.11
Satilabilir Alam (Emsal Alan x 1.30) 6.496.24
Toplam ingaat Alam (Saulabilir Alanlar+Teknik Hacim, Otopark vs.) (Emsal Alan x 1.60) 7.995.38
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° Gelistirilebilecek proje iligkin kullanilan birim ve hesap edilen toplam maliyet degerleri asagida

ver alan tabloda gosterilmistir.

INSAAT MALIYETI
Toplam Insaat Alani | Birim Maliyeti Toplam Maliyet
Tiirii (m?) (TL/m?) (TL)
Konut ve Ticaret Insaat Alam 12,378.21 2,000.00 24,756.420.00
Ozel Saghk Tesisi Alam 9,707.58 1,200,00 11,649,096.00
idari ve Sosyal Tesis Alani 7.995.38 1.200.00 9,594,456.00

Toplam Insaat Maliyeti 45,999,972.00

o Gelistirilebilecek proje kapsaminda iiretilecek bagimsiz béliimlere iliskin birim ve toplam satig

Ongoriilerinin asagidaki gibi olacagi kabul edilmistir.

Satilabilir insaat 2017 Yih Birim Toplam Defier

Alani (m?) Deger (TL/m?) (TL)
Konut 9.749.47 5.000.00 48.747,350.00
Diikkan 307.82 13.000.00 4,001,660.00
Ozel Egitim ve Saghk 9.707.58 3,500.00 33.976,530.00
idari ve Sosyal Tesis 6.496.24 2.000.00 12,992 .480.00
99,718,020.00

° Projeye iliskin varsayilan ingaat ve satis hizlan asagida gosterilmigtir.
SATIS HIZLARI

Yillar 2017 2018 2019 2020

Konut 0% 40% 50% 10%

Ticarei 0% 0% 0% 100%

Ozel Saghk 0% 0% 0% 100%

idari ve Sosyal Tesis 0% 0% 50% 50%

INSAAT HIZLARI

Yillar 2017 2018 2019 2019

Konut ve Ticaret 0% 30% 30% 20%

Ozel Saglik 0% 0% 70% 30%

Idari ve Sosyal Tesis 0% 0% 50% 50%

e Nakit akislari hesaplar yapihirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.
s Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi piyasada
en az risk tagtyan kagitlara 6denen faiz oram da arastirilmis olup risk pirimi de dikkate alinarak

iskonto oram % 15 se¢ilmistir.

o Nakit akislari hesaplar1 yapilirken Tiirk Lirasimin her yil % 10 oraminda artacag kabul
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Ulasilan Deger
[ndirgenmis Nakit Akimlarn Hesabina gore olusan degerler asagidadir. Indirgenmis Nakit

Akimlan Tablosu rapor ekinde sunulmustur.,

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 90,083.214
Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degieri (TL) 41,868,989
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 48,214,226

6.4. Hasilat Paylasim Yontemi

Bu yéntemde raporumuz 6.3.1. Maddesinde belirtilen varsayimlar kabul edilerek hasilat
paylasimi modeli irdelenmistir.

Bu yontemde arsa sati1 kargiligi sirket pay: orani %40 olarak kabul edilmistir. Buna gore arsa

satisi karsihdi toplam gelir ve sirket pay: asagidaki tabloda gosterilmistir.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 90,083,214
Sirket Payi Gelir Oram 40%
Sirket Pay1 (TL) 36,033,286

6.5. Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi

Yapilan projeksiyon hesaplamalar1 sonucu proje toplam gelirlerinin bugiinkii degeri
90.083.214.-TL. proje toplam maliyetlerinin bugiinkii degeri 41.868.989.-TL. olarak hesaplanmistir,

Nakit akis1 yontemine gore projelendirilmis arsa degeri, 48.214.226,-TL bulunmustur. Bu
deger, igerisinde proje gelistirme bedelini igermekle birlikte istikrarhi bir ekonomiye ve bir takim
varsayimlara dayal gelecege yonelik yapilmis bir projeksiyon sonucunda bulunmustur.

Hasilat paylasimi yOntemine gore arsa satisi karsihin sirket payr 36.033.286.-TL olarak
hesaplanmigtir. Bu yontemde hesaplanan degerde de nakit akisi yonteminde oldugu gibi istikrarli bir
ckonomiye ve bir takim varsayimlara dayali gelecege yinelik yapilmis bir projeksiyon sonucunda
bulunmustur.

Bu nedenle parsellerin degerlerinin emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan deger olacagina
kanaat getirilmistir. Buna gére tagimmazlarm toplam degeri i¢in 30.259.331,00 TL takdir ve hesap

edilmistir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi tizerine, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye

Koyii'nde konumlu rapor igeriginde detaylari belirtilen Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhif
A.S. ve T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanlifi tam miilkiyetindeki/hissesinin bulundugu
9 adet parselin degerlerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi tespiti i¢in hazirlanmistir.

Rapor konusu parsellerin konumlar, civarlarimin tesekkiil tarzi. ulagim imkanlari, parsellerin
cepheleri, imar durumlan ve yapilasma sartlar gibi degerlerine etken olabilecek tiim ozellikler
dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmas: yapilmistir. Buna gore rapor konusu parsellerin
piyasa sartlarma gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV hari¢ 30.259.331.-TL

(Yirmitigmilyonsekizytiizellidokuzbiniigyiizseksendokuz Tiirk Liras1) dir.

TL UsSD
Parsellerin KDV Harig Toplam Degeri 30.259.331,00 7.699.575,32
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri 35.706.010.58 9.085.498.88

s Raportarift wibariyle TCMB diviz sang kuru 3,93 TL bullandmgiir,

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermave Pivasast Mevzwan Hitkiimleri geregimce; Gayrimenkul Yatirim Ortakligh portfiviine ~Arsa” olarak
alwimasinda herhangi bir engel bulunmamalkaadir.

Bu rapor ilgdi Sermaye Pryasasi Mevouats faikiimlerine give hazirlanmgir,

KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusinda hesaplanmgie,

Bu savfa, bu degerleme raporunun ayrilingz pargasi olup bagmmse kullamibamaz.

Rapor kopyatarmm kullamimiart halinde ortava grkabilecek somuglardan girketimiz sorumlu degildr,

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK iilentY ASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Indirgenmis Nakit Akisi Tablolari

Tapu Senedi Suretleri

TAKBIS Belgeleri

imar Plan Ornegi ve Plan Notlar

Fotograflar ve uydu gériintiisii

Raporu hazirlayanlari tamtic: bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
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