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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli
dayanak sdzlesmesine istinaden, 20.12.2017 tarihinde, 2017/0293 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme

uzmani Dilara DINQ YUREK 'in beyan agagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

b

kosullarla simirh oldugunu;

":7

Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi

bir iligkimiz olmadifini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini:

"}

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Onyargimizin
olmadigini;

» Degerleme ficretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

‘:’-‘

Degerleme ¢ahsmalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina  gére

gergeklestigimizi: |

» Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak mesleki egitim gartlarina haiz oldugumuzu;

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

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalart yapmis oldugumuzu;

Y

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacaginmzi:

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas:

Y

Degerleme Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
'SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 18.12.2017

RAPOR TARIHI 20.12.2017

RAPOR NO 2017/0293

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Ankara 1li, Cankaya llgesi, Miihye Koyii 29401/14, 29401/16,
24402/2 ve 29403/3 Nolu Ada/Parseller Uzerinde Konumlu
Ankara Cankaya Oran Arsa Satis1 Karsih@i Gelir Paylagim Isi.

KOORDINATLARI

39.852411, 32.856774

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu Kkayit
belgelerine gore diizenlenmistir. (Bkz. raporun 3.2. béliimii.)

IMAR DURUMU

Projenin yer aldigi parseller, 01.06.2017 Tasdik Tarihli Ankara
Ili. Cankaya Ilgesi Miihye Kéyii Gecekondu Onleme Bolgesi
Mubhtelif Parseller ve Tescil Dist Alanlara iligkin 1/5000
Olgekli Nazim Imar ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam
sirlan igerisinde kalmakta-olup farkli imar fonksiyonlarina ve

| yapilagmagartlarina sahiptirler. Detaylar igin bkz. raporun 3.3.

boliimii

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Ankara Cankaya Oran Arsa Satisi
Karsihg Gelir Paylasimi Isi Projesi’nin meveut durumda ve
tamamlanmas)  durumundaki pazar deZerinin  tespitine
yoneliktir. Ayrica, i§ bu rapor, proje kapsaminda yer alan 163
adet bagimsiz b@liimiin anahtar teslim sartlari  yerine
getirilmesi durumundaki degerinin tespiti igin hazirlanmistr,
Bagimsiz bolitmlerin degerlerine ait listeler raporumuz ekinde
sunulmustur.

_ TL usp
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri ﬁ‘"_ 39.790.552,50 10.362.123,05
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO @;ma Diisen Degeri 39.090.552,50 10.179.831,38
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii 'Ij:,, 138.416.786.68 36.046.038.20
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut YO A.S. Payina Diisen
ol A e W\ | 46.800.000,00 | 12.187.500,00

Rapor wariht inbariyle TUMB dtvwiz satey kura 3,84 T, kullamidmagir,
Konu gayrmmenkullerin iflgili Sermave Pilyasas: Mevzial Hitkimlert
bir engel bulurmamakiodir

KDV Meveur mevzuar dogrislivsunda hesaplanmigsiir.

Rapaor kapyalarenn kullanumlar: halinde oriaya ¢ihabilecek

gerefince; Gayrimenkul Yaurim Ortaklign porifovane “Proje " olarak alinmasida hechangi

Bu rapor ligili Serntaye Prvasas) Mevzuat hikiimlerine gore hazirlanmigi.

Hu sayfo, bu degderieme raporunun ayribiaz pargass olup bagimsiz kullamlamos

sonuglardan girkenmiz sorumfu degildir

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

J

Dilara DINCYTUREK

T T T e ATAK Gayrim

(SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklar, Ongoriileri ve Kabulleri

"c’\_
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ATAK Gayrimeniu Degerleme Ko mm

Bu rapordaki higbir yorum soz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme
caliganinin bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapiimamistir.

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel
olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi
ile pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akile1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

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

Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska higbir amagla
giivenilir referans olarak kullanilmamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile
mevcut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz
oniine ahinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin
edemeyecedi degisen piyasa kosullarina baghdlr ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak biyle maddelerin var olmadigi dngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle gériildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadif kabul edilmistir.

(Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu g¢alismalan. "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisasi1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamustir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme ¢aligmasi yapilmustr,

icerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglhk 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 | 3
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BOLUM 1
1.1. Rapor Tarihi ve Numaras:

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI B

Bu rapor. sgirketimiz tarafindan 20.12.2017 tarihinde, 2017/0293 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir,

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, Ankara Ili, Cankaya Ilcesi,
Miihye Mahallesi, 29401/14 (E:29401/6), 29401/16 (E:29401/4), 29402/2 (E:29402/1) ve
2940372 (E:29403/1) nolu ada/parseller {izerindeki Ankara Cankaya Oran Arsa Satis1 Kargihai
Gelir Paylagimi Isi Projesi’nin meveut durumu itabiyle degeri, meveut durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. payma diisen dederi, tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri ve tamamlanmasi
durumundaki biiglinkii degerinin Emlak Konut GYO A.S. paymna digen degeri ile proje
biinyesinde bulunan 163 adet bagimsiz béliimiin SPK mevzuati ve sézlesme geregi giincel piyasa
rayi¢ degerinin tespiti i¢in hazirlanmistr.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmistir. Bu rapor sirketimiz. sorumlu degerleme uzmanlann Biilent YASAR ve Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢aligmalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 20.12.2017
tarihinde hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah, Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki
hak ve yiikiimliiliiklerini belirleven 02.10.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagls
kalinarak hazirlanmisgtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhi A.S." nin talebine istinaden, sirket

portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Dizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hiiktimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayilh kararinda yer alan) “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul

degerleme raporudur.

ATAK Gaynmenkul Degerleme A S -

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIiM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SICIL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 57775 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

: 14,04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

: Yiiriirliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalann belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiig
degerleme standartlar! ve esaslan gergevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.§. Sermaye Piyasasi

‘Kurulu’'nun  17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi

Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile vayimlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere
konunun gorlistildtigti Kurul Karar Orgam’min 16.02.2012
tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi
Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili
Karar1 ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarnin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmelik’in 11, Maddesi’'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi”™ hizmeti verme vyetkisi
verilmistir.

FTY
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2.2. Miisteriyi Tamtica Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklign A S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Ataschir / ISTANBUL
ILETiSIM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

info/@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK min gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere. gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal 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 Simrlamalar

Bu ¢alisma, , Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Milhye Mahallesi 29401/14 (E:29401/6),
29401/16 (E:29401/4), 29402/2 (E:29402/1) ve 29403/2 (E:29403/1) nolu ada/parseller tizerinde
ver alan Ankara Cankaya Oran Arsa Saust Karsithgi Gelir Paylasimi Isi Projesi’nin mevut
durumu itibari ile degeri, meveut durumu itibari ile Emlak Konut GYO A.$. payma diisen
degeri. tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri ve tamamlanmasi durumundaki bugiinkii
degerinin Emlak Konut GYO A.§. payma diisen degeri ile proje biinyesinde yer alan 163 adet
bagimsiz bolimin SPK  mevzuati ve sozlesme giincel rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmistir,

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerlem
icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu Ankara Cankaya Oran Arsa Satist Karsihg Gelir Paylagim isi

Projesi, Ankara ili. Cankaya Ilgesi, Mithye Mahallesi simirlan igerisinde yer alan 29401/14
(E:29401/6), 29401/16 (E:29401/4), 29402/2 (E:29402/1) ve 29403/2 (E:29403/1) nolu
ada/parseller tizerinde gelistirilmektedir.

Rapora konu taginmazlarm 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¢cin ¢ok énemli bir hava
koridoru olugturmaktadir,

Taginmazin konumlu oldugu bélge, yakin zamanda 6n plana ¢ikan imrahor Vadisi ve
¢evresinin stratejik durumundan etkilenmektedir.

Tasinmaz bolgenin ana arteri olan birgok mahalleyi birbirinden ayiran. Turan Giines
Bulvar iizerinden kuzeydogu yénde ilerlendiginde yol ¢atallanarak ikiye aynilir. Solda Bulvar
devam ederken saB tarafa rapora Tonu taémmazmda cepheli oldugu Dogukent Caddesi
uzamna.kta&l'r; ]

Parselin yalﬂn ¢evresinde, Sinpasg Altin Oran Projesi, MSB Oran Lojmanlari, TRT Genel
Miidiirliigii, Park Oran Konutlan Panora AVM. Emniyet "Génel Miidiirliigii Istihbarat Daire
Bagkanhgi, 1pek Unwcrsﬂnm Dikmen Vadisi 4. Ve 5. E‘taplar Kiremit fabrikas:1 bos parseller
bulunmaktadir. T

A 3
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayd ve Miilkiyet Bilgisi
Asagida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére rapora

konu projenin tizerinde yer aldigi parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

iLi s ANKARA

iLCESI { CANKAYA

MAHALLESI : MUHYE

MALIKI : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAPU KAYITLARI
Sira Parsel oo | YiizdlgGmi Hissesi Hisse Miktar: | Cilt | Sayfa | Yevmiye :
No |AdsNa| g | Nuteligi (m) | (Pay/Payda) (m?) No | No | No Tasmi
1| 29401 {E'f” Arsa 4,599.79 1" 4,599.79 60 | 7036 | 86376 | 22.11.2017
2 2'5;3?‘ B | Am 167404 N 1.674.14 60 | 7038 | 86376 | 22.11.2017
3 | 29402 “f” Arsa 1,554.46 1 4,554.46 60 | 7039 | 86376 | 22.11.2017
4 | 29403 (E?I) Arsa 6,366.21 11 6.366.21 607 7040 | 86376 | 22.11.2017
17,194.60 17,194.60

(*) Projeve dahil edilen'bu parsel Maliye Hazinesi millkiyetindedir.

3.2.1. Gayrimenkul_lerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi. {izerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit
Belgesine gére rapor konusu projenin iizerinde konumlandigi 29401/16, 29402/2 ve 29403/2
nolu ada/parseller tizerinde asagida yer alan beyanlar bulunmaktadir.

TAPU TAKYIDAT BILGILERI
. Takyidat Ag:klu_nizlan

Parsel
No

Ada No ‘r'e\;rniye Tariki
No

* Bevan: 775 Sayvili Kanuna gore gecekondu onleme bolgelerinin belirlenmesi. Bagbakanlik Toplu
Konut [daresi Baskanhigi'mn 20.08.2010 tarih 59258 sayili yazisi ile,

16 | % Beyan: Ankara 5. Idare Mahkemesi'nin 27.04.2017 tarih 2016/4894 Esas - 2017/1271 Karar Savili
(E:4) Mithye Mahallesi Geeekondu Onleme Bn{gu] Kentsel Dontigiim ve Gelisim Alam Dahilinde 644, 831,
919,920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321, 2806{1&:&2 parselleri kapsayan alanda parselasvon plam 460353 14.06,2017
vapilmasina iliskin davah idarenin 23 06.2015 tarih 10526 sayih isleminin iptaline iliskin mahkeme
karar dosyasmdadir,

* Bevan: 775 Sayih Kanuna gare gecckondu dnleme bolgelerinin belirlenmesi. Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Bagkanlizi'mn 20.08 2010 taﬁh:S}fZSS sayil yarist ile.

2 * Bevan: Ankara 5. Idare Mahkemesi‘nin 27.04.2017 1arih 2016/4894 Esas - 2017/1271 Karar Sayih
(E: 1y | Muhye Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi Kentsel Dontisiim ve Gelisim Alani Dahilinde 644, 831,
919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321, 28060 ada 2 parsellert kapsayan alanda parselasyon plami 46053 14.06.2017
yapilmasina iliskin daval idarenin 23.06 2015 tarih 10526 savih isleminin iptaline iliskin mahkeme
karan dosvasmdadir.

* Bevan: 775 Sayih Kanuna gore gecekondu tnleme bilgelerinin belirlenmesi, Basbakanhk Toplu
Konut Idaresi Baskanhzimim 20.08:2010 tarih 59258 sayil yazisi ile.

2 * Bevan: Ankara 5. [dare Mahkemesi'nin 27.04.2017 tarih 2016/4894 Esas - 2017/1271 Karar Sayih
(E: 1) | Mithye Mahallesi Geeekondu Onleme Bolgesi Kentsel Doniigim ve Geligim Alam Dahilinde 644, 831,
919,920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321, 28060 ada 2 parselleri kapsavan alanda parselasyon plam 46053 14.06.2017
vapilmasima iliskin daval idarenin 23,06,2015 tarih 10526 savib isleminin iptaline iliskin mahkeme
karan dosyasmdadir.

24341 23.08.2010

29401

24341 23.08.2000

20402

24341 23.08.2010

29403
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Parseller tizerinde Ankara 5. Idare Mahkemesi'nin parselasyon planinin iptal Kararina
iligkin beyan bulunmaktadir. S6z konusu mahkeme karart 03.11.2015 tarih ve 68610 yevmiye
numarasi ile tescil goren parselasyon plammin iptaline iliskindir. Bu kararin infaz
gergeklegtirilmiy olup s6z konusu parselasyon plam iptal edilerek kok kadastral parsellere
doniilmils ve yeniden parselasyon plami hazirlamstir. Bu parselasyon plani 22.11.2017 tarih ve
86376 yevmiye numarasi ile tescil edilmis ve raporumuz konusu projenin iizerinde yer aldif
parseller olusmustur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢er¢evesinde gayrimenkul yatinim ortakhig portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadif1 gériis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Rapora konu projenin {izerinde konumlandifi parseller. Toplu Konut [daresi
Bagkanhgi'nca 01.06.2017 tarihinde onaylanan Ankara li, Cankaya llgesi Miihye Koyii
Gecekondu Onleme Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara iligkin 1/5000 Olgekli
Nazim imar ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planlan simrlan igerisinde yer almaktadir. Sz

konusu parsellerin sahip olduklar imar fonksiyonlari ve yapilasma sartlari asagida tablo olarak

sunulmustur.

Hisse Y;E::::::a Eanal

s Ada No Parsel Yilzﬁl?ci;mu Hisse Miktar1 | imar Fonksiyvonu i S

Na No (m?) (pay/payda) Yencok Alani

. (m?) Emsal ¢ {m?)

(m)

1 29401 “Tl_ﬁd] 4.599.79 11 4,599.79 | Ticaret + Konut 2.00 70.00 9.199.58
2 | 20401 ”_,'_“6] 1.674.14 | 167404  Cami Alam 150 | Serbest 2,511.21
3 29402 {E? h 4,554 46 1/ 4.554.46 Gelisme Konut 1.50 27.00 6.831.69
4 29403 (E_z 1 6,366.21 1/1 16,366.21 | Gelisme Konut 1.50 27.00 9,549.32
17,194.60 17.194.60 28,091.80

ATAK Goynmenkul Degeriérhé A. S -
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PLANNOTLARI

1. Planlama alani, Ankara [li, Cankaya Ilgesi Miihye Gecekondu Onleme Bélgesi igerisinde; eski
664, 831, 919, 920. 921, 3189, 3198, 3320, 3321, 28060 ada 2 nolu parselleri ve tescil disi
alanlari kapsamaktadir,

2. Her tiirlii yapilasmada Afet Bdolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik
hiikiimlerine, deprem yonetmeligine 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 gire OA-2.1 (Onlemli Alan 2.1) olarak
tammbhdir ve yapilasmada bu tamim altinda belirlenen kriterlere uyulacaktir.

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

4. Agiga ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir ve emsal hesabina dahildir. Bodrum katlarda yer
alacak ortak alanlar spor salonu, sosyal tesis, sifinak, komiirliik, su deposu. tesisat, otopark vb.
olarak kullanilabilir ve kullanilan bu kisimlar emsal hesabina dahil edilmez. Egimden dolay:
agiga gikan ancak 151k almayan kisimlar, iskan edilmis herhangi bir béltim ile baglantih olacak
sekilde depo olarak kullanilabilir ve emsale dahil degildir.

5. Topogratik yapi nedeniyle yol ile parsel arasinda iligki saglamak maksadiyla, bodrum katlar
parsel simrina kadar yapilasabilir. Bodrum katlarda parsel smin ile ¢ekme mesafesi arasinda
kalan bu kistmlar ortak alan ya da yaya ve arag giris-gikisimi temin amagh rampa, otopark,
merdiven, platform vb. olarak diizenlenebilir. Bununla birlikte, parsel simin ile yapr yaklasma
siirt 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 alammmn biitiiniinde sert iklim kosullar1 ve asiri riizgar yilkleri sebebiyle, detay ve
izolasyon problemlerinin &éniine gegmek adina balkonlarin agik cephelerinde kismi sagir
yiizeyler yapilabilir. Bu sagir alanlarin genislikleri eephe tasarima uygun olarak mimari proje
ile belirlenecektir.

OZEL HUKUMLER

KONUT ve TICARET -KONUT ALANLARINDA;

8. Ticaret-Konut alanlarinda konut kullamimi ile birlikte yerel ve bélgesel ticari faalivetler,
aligveris ve is merkezleri, ¢ok kath magaza, carsi, showroomlar, sosyal ve kiiltiirel tesisler.
idari tesisler, turistik tesisler, biirolar ile bunlari destekleyici ticari nitelikli yapilar ver alabilir.
Bu alanlarda E:2.00 ve Yengok:70.00 m. dir.

9. Ticaret-Konut alaninda toplam emsale esas ingaat alanmmin max. %40°ina kadar alan
licaret, geriye kalan alanlar ise konut kullanimina ayrilabilir,

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

12. Yap1 adalan blok nizam ve bitisik nizam seklinde diizenlenebilir. Aym ada igerisinde
yapt nizamlar1 ayr1 ayrn veya birlikte kullamlabilir ve farkhh kat uygulamasima gidilebilir.
Blok nizami. blok ebatlarn, kat ytikseklikleri, her tiirlii ¢ekme mesafeleri, ¢ikmalar, sagak
genislikleri vaziyet plani ve mimari proje ile belirlenecektir,

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARINDA:

13. Saghk Tesis Alanlarinda; hastane, saghk ocagi, aile saghk merkem, dogumevl dlspanser

J,_|-r1
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ve poliklinik, agiz ve dis saglig1 merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi vb. fonksiyonlar
yer alabilir. Saghk Bakanliginin tasra teskilatinin uygun gériisii alnmasi kaydiyla Ozel Saghk
Tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda E:0.80 ve Yencok:12.00 m. dir.

14. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlarinda, vurtlar, yatakhaneler, gocuk vuvalar. vetistirme
yurtlan, yashilar ve engelli bakimevleri, rehabilitasyon merkezleri, kadin ve ¢ocuk sifinma
evleri, sefkat evleri, halk egitim merkezleri, ¢ok amach salonlar (kiitiiphane, sinema, tiyatro,
sergi salonu, diigiin salonu. vb.), kres, anaokulu, kurs, sosyal tesisler, kiiltiirel tesisler vb.,
kullammmlar yer alabilir. Bu kullamimlara ayrilan kamuya veya ozel sahslara ait tesisler tek
bagina veya birka¢i bir arada kullamilabilir. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlarinda E:1.00,
Yencok: Serbesttir.

15. Egitim Tesis Alanlarinda ilgili kurum gériisii dogrultusunda yiiksekdgrenim hari¢ her
tiirlii egitim tesisi (temel e@itim &ncesi egitim, kres, ilkokul, ortaokul, lise, vb.) ve buna
bagl tesisler yapilabilir.

16. Cami Alanlarinda; dini hizmet yerleri ve miistemilatlarina ayrilan alanlardir. Bu alanda
cami, ibadethane, lojman ve dini kurs alanlan ver alabilir. Cami alanlarinda E:1.50. Yencok:
Serbesttir.

17. Kentsel Sosyal Altyapi Alanlarinda avan projeye gére uygulama yapilacaktir. ACIK VE
YESIL ALANLARDA:

18. Park Alanlar; bélgede yasayanlarm yesil bitki ortiisti ile dinlenme ihtiyag¢larina cevap
veren alanlardir. Bu alanlarda; piknik alanlari, ¢ocuk oyun alanlari, spor tesisleri,
pergoleler ve genel we yapilabilir,

19.  Bahge diizenlemelerinde yola gére tesviye sarti aranmayacaktir.

20. Ozel Rekreasyon Alaninda; giiniibirlik kullanima yoénelik, eglence, dinlenme, piknik
ihtiyaglarimin kargtlanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane, gay bahgesi, biife. otopark gibi
kullammlar ile tenis, yiizme gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar yer alabilir.
Ozel Rekreasyon Alaninda E:0.30 Yenc¢ok:12.00m. (2 Kat) tir. Bu alanlarda egimden dolay
agiga ¢ikan 2 bodrum kat iskan edilebilir ve emsal hesabina dahil degildir.

YOLLAR VE OTOPARKLAR;

21. Yaya yollan gerektiginde yangin, ¢Op vb. kullammlar ve binalara otopark giris ¢ikisi
amaciyla kullamlabilir,

22. Ozel otopark gereksinimi yiiriirlikteki otopark yonetmeligi dogrultusunda ada / parsel
igerisinde karsilanabilecektir. Otopark yiikseklifi max. 3.50 m. olarak diizenlenebilir.

23. Bina kitleleri diginda yapilabilecek kapaliotoparklar tabii veya tavsiye edilmis zemin altinda
veya listiinde olabilir. Bu sekilde yapilacak kapali otoparklar parsel sinirina kadar vapilabilir.

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

25. Planlama alami igerisinde ihtiya¢ duyulmas: halinde, imar ada/parsellerinin ve park
alanlarimin  yola cepheli béliimiinde ilgili kurum goriighi alinarak Teknik Altyapr Alanlan ve
Ozel Teknik Altyap Alanlan yapilabilir. "

26. Teknik Altyapr ve Ozel Teknik Altyap Alanlaninda; trafo, telekom yapilar, santral
binalari, aritma tesisi, su deposu vb. kullamimlar yer alabilir. Teknik Altyapt ve Ozel Teknik
Altyapr Alanlarinda E:0.60. Yenc¢ok:6.50m.dir. Bu alanlar vaziyet planina gore ifraz edilebilir,
27. Yirtirliikteki Sigmak Yonetmeligine uygun olmak kaydiyla, Konut ve Ticaret-Konut
adalarinda istendiginde ada / parseldeki tiim konutlarin / yapilann sifinak ihtiyaglar, kitlelerin
bir veya bir kagmimn altinda ¢oziilebilir. Kitlelerin bir kismindan siginaklara direkt ulasim
saglanamadigi durumlarda siginaklar bahge kotlart altinda toplulasurmak sureti ile
tertiplenebilir. Bu durumda simaklara ulagimin parsel i¢i yaya ara¢ yollar ile saglanmasi
yeterlidir.
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28. Belirtilmeyen hususlarda ytirtirliikteki imar yonetmeligi hikiimleri gegerlidir. ... , ., .
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34. Projenin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve

3.4.1 Tapu Miidiirliigi Incelemesi

Yapilan incelemelerde konu parsellerin kék parselleri olan 3320 ve 3321 nolu kadastral
parsellerin, 17.05.2013 tarihinde kamulastirma marifetiyle T.C Bagbakanlk Toplu Konut Idaresi
Bagkanhgi miilkiyetine gegtigi goriilmiistiir.

Daha sonra bu parseller 03.11.2015 tarih ve 68610 yevmiye nolu 3194 Sayih Imar
Kanunu'nun 18. Madde Uygulamasi iglemi gérmiis olup bu islem ile 17 adet imar parseli
olusmustur. Raporumuza konu projenin iizerinde yer aldigi 29401/14, 29401/16, 29402/2 ve
29403/2 nolu ada/parseller bu 17 adet parsele dahildir.

Ankara 5. Idare Mahkemesin’e yukarida bahsi gegen imar uygulama isleminin iptali istemi
ile agilan 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 bélgeyi kapsayan
1/25000 Olgekli Bagkent Ankara Nazim Imar Plami, 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam
Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plammn iptali istemiyle agilmus davada séz
konusu planlarin 30.03.2017 tarihli 2015/2968 Esas - 2017/1026 kararinda iptal edildigi
gerekgesi ile dava konusu parselasyon planminin davanaksiz kaldig: belirtilmis olup dava konusu
parselasyon planinin iptaline karar vermistir.

Bu karar sonrasinda Toplu Konut idaresi Baskanligi'nca hazirlanan, Ankara [li, Cankaya
ligesi, Mithye Koyii Gecekondu Onleme Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara
lligkin 1/5000 Olgekli Nazim Imar ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlari 01.06.2017
tarihinde yine aym Idarece onaylannmustir.

Onaylanan yeni imar planlari dogrultusunda ﬁ_nceki parselasyon planlar: iptal edilmis, kdk
kadastral parsellere déniilmiig ve yeniden parselasyon plam hazirlanmigtir. Bu parselasyon plani
ile 29401/6 nolu ada/parselin numaras: 29401/14, 29401/4 nolu ada/parselin numarasi 29401/16,
29402/1 nolu ada/parselin numaras1 29402/2 ve 29403/1 nolu ada/parselin numarasi 29403/2
olarak degismistir. Bu parselasyon planlart 22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye numarasi ile
Tapu Kiittigiine tescil edilmigtir,

3.4.2 Belediye incelemesi
Rapor konusu tizerinde yer aldig1 parsellerin konumlu olduklan bélgeye iliskin énce
Cevre ve Sehircilik Bakanhg’nca 27.02.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara ili,
Cankaya ilgesi, Mithye Koyii (Giineytepe) Gecekondu Onleme Bolgesi Kentsel Doniisiim ve

Gelisim Alam Uygulama Imar Plam yapilmistir.
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Daha sonra T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhigi nca hazirlanan ve
01.09.2016 tarihinde onaylanan Ankara Ili, Cankaya llgesi, Miihye Koyil, Gecekondu Onleme
Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam ve
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam yapilmistir.

Ankara 5. [dare 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 Baskanhigi'nea 01.06.2017 tarihinde onaylanan
Ankara Ili, Cankaya llgesi, Mithye Koyii. Gecekondu Onleme Bélgesi Muhtelif Parseller ve
Tescil Disi Alanlara Iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plan yapilmistr.

Aynca yapilan arastirmalarda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nca 27.02.2015 tarihinde
onaylanan 1/1000 Olgekli Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Mithye Koyii (Giineytepe) Geeekondu
Onleme Boélgesi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alam1 Uygulama Imar Plam’mn yiiriitmenin
durdurulmas: ve iptaline yonelik asagida detaylan belirtilen dava siire¢lerinin bulundugu
goriilmiistiir.

e TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi1 Ankara Subesi tarafindan, Cevre ve Sechircilik Bakanhg:
ile Toplu Konut [daresi Baskanhig aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. nin de miidahil oldugu ve Ankara 5. Idare Mahkemesi’nin 2015/2968 Esas
sayili dosyasi ile gdriilen davada; :

Ankara 8. Idare Mahkemesinin 2015/1224 E. sayih davasi ile 27.02.2015 tarih ve

3341 sayih makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanhginca onaylanan, Ankara ili,

Cankaya Ilgesi. Mithye Mah.. 644, 831, 919, 920. 921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060

ada 2 nolu parsellere iligkin 1/25000 tlgekli Bagkent Ankara Nazim imar Plami Degisiklii,

1/5000 slgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 &lgekli UIP nin, yiiriitmesinin durdurulmas: ve

iptali talep edilmistir. Baglanti nedeniyle dosyanin esasi kapatilarak 5. idare Mahkemesine

gonderilmistir. Yargilama 5. Idare Mahkemesi. 2015/2968 E. tizerinden 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 Besinci Idare Mahkemesi, 5. idari Dava Dairesi, 06.06.2017

tarihinde Yirtitmeyi Durdurma isteminin reddine karar vermistir.

e (ankaya Belediye Baskanhf tarafindan, Clevre ve Sehircilik Bakanh@ aleyhine agilan,
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin de miidahil oldugu ve Ankara 5.
Idare Mahkemesi’nin 2015/2940 Esas sayili dosyasi ile goriilen davada;

Foh g LY
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Ankara 9. ldare Mahkemesinin 2015/1554 E. sayili davas: ile 27.02. tari
3341 sayilh makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca onaylanan, Ankara ili,
Cankaya llgesi, Miihye Mah.. 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060
ada 2 nolu parsellere iligkin 1/25000 élgekli Baskent Ankara Nazim Imar Plani Degisikligi.
1/5000 6lgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 8lgekli UIP'mun, yiiriitmesinin durdurulmas: ve
iptali talep edilmistir. Baglanti nedeniyle dosyanin esast kapatilarak 5. Idare Mahkemesine
gonderilmistir. Yargilama 5. Idare Mahkemesi'nin 2015/2940 E. iizerinden devam etmistir.
Ankara Beginci Idare Mahkemesi, 5. Idari Dava Dairesi 04.05.2017 tarihinde, dava konusu
islemin iptaline karar vermistir. 16.06.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. Yiir{itmenin
Durdurulmas: talepli istinaf talebinde bulunmus olup Ankara Besinci idare Mahkemsi, 5.
Idari Dava Dairesi, 27.07.2017 tarihinde Yiiriitmeyi Durdurma isteminin reddine karar
vermistir.

TMMOB Mimarlar Odasi Ankara Subesi tarafindan, Cevre ve Schircilik Bakanhigi
aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. nin de miidahil oldugu
ve Ankara 5. idare Mahkemesi'nin 2015/3052 Esas sayili dosyasi ile goriilen davada:

Ankara 4. Idare Mahkemesinin 2015/1482 E. sayih davas: ile 27.02.2015 tarih ve

3341 sayili makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca onaylanan, Ankara ili,
Cankaya llgesi. Mithye Mah.. 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198, 3320, 3321 ve 28060
ada 2 nolu parsellere iliskin 1/25000 ol¢ekli Bagkent Ankara Nazim Imar Plani Degisikligi.
1/5000 slgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 6lgekli UIP'min, yiiriitmesinin durdurulmas: ve
iptali talep edilmis. Baglanti nedeniyle dosyanin esasi kapatilarak 5. Idare Mahkemesine
gonderildi. Yargilama 5. Idare Mahkemesi'nin 2015/3052 E. iizerinden devam etmisgtir.
Mahkeme 27.04.2017 tarihinde, dava konusu islemin iptaline karar vermistir. 13.06.2017
tarithinde Emlak Konut GYO A.S. YUfﬁtmcnin Durdurulmasi talepli 1stinal’ talebinde
bulunmus olup Ankara Besinci Idare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi. 27.07.2017
tarihinde Yiiriitmeyi Durdurma isteminin reddine karar vermistir.
Gazi Sénmez ve arkadaslan (toplam 44 davaci, malikler) tarafindan Cevre ve Sehircilik
Bakanhig aleyhine agilan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhg A.S.'nin de
miidahil oldugu ve Ankara 5. Idare Mahkemesi'nin 2015/1521 Esas sayili dosyas: ile
goriilen davada;

27.02,2015 tarith ve 3341 sayili makam oluru ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
onaylanan, Ankara ili, Cankaya llgesi, Miithye Mah., 644, 831, 919, 920, 921, 3189, 3198,
3320, 3321 ve 28060 ada 2 nolu parsellere iliskin 1/25000 6lgekli Bagkent AnkaraNazim
Imar Plami Degisikligi. 1/5000 &lgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 &lgekli UiP'nin,
yiirtitmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmis. Mahkeme ll.ﬂ\S_._ZO-lltgr:ibin‘gc,_ d
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konusu islemin iptaline karar vermuistir. 16.06.2017 tarthinde
tarafindan Yiriitmeyi Durdurma talepli istinaf talebinde bulunulmus olup Ankara Besinci
Idare Mahkemesi 5. Idari Dava Dairesi. 27.07.2017 tarihinde Yiiritmeyi Durudurma
isteminin reddine karar vermistir.
Yukarida 6zetlenen 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 iligkin 1/25000 Olgekli
Bagkent Ankara Nazim imar Plani Degisikligi. 1/5000 Olgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 Olgekli
UIP planlan iptal edilmistir.
Mahkeme kararlan ile iptal edilen planlarin yerine 01.06,2017 tarihinde Toplu
Konut idaresi Baskanh@r’nca onaylanan Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Kiyii
Gecekondu Onleme Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi Alanlara iliskin 1/5000 Olgekli

Nazim imar ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planlar yapilmistir.

35.

ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler

Rapor konusu proje kapsaminda 29401/4, 29402/1 ve 29403/1 nolu ada/parseller i¢in

yapi ruhsatlari alinnis olup 22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye numarali imar uygulamas: islemi
bu parsellerin 29401/16, 29402/2 ve 29403/2 olarak deZismistir. Bu yap: ruhsatlan asagida tablo

olarak 6zetlenmistir.

RUHSAT BiLGILERI
o o 4 Toplam Bafimsiz Toplam
S,;? Ada/Parsel | Blok/No #:’rl::: Ruhsat No ;::;::f, “Yapi Simfi insaat Biiliim :unu Kat
. Alam (m?) Niteligi €0 Adedi
I 20401/16 18.01.2017 35/17 Yeni Yam IV-C 18.034.70 |  Mesken 50 13
2 | (E2990V4) | jkga | 18.012017 15/17 Iksa 11-A 2,200.00
. Mesken 42
3 2940272 18.01.2017 3417 Yeni Yap: v-C 12.504.14 - 9
(E:2940/1) Oftsvelyyeri | 3
4 IKSA | 18012017 1417 | Yeni Yam 1-A 1.060.00
5 A 18.01.2017 | 3317-A | Yeni Yam IV-C 1175547 | Mesken 41 1
2940372 : R —
6 | E20409/0) B 18012017 | 3317-B | Yeni Yap IvV-C 575585 | Mesken I8 1
7 IKSA | 18.012017 1217 Yeni Yapi 1-A 740.00
52,050.16 163

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig

olup proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur.
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3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Projenin yapr denetim isleri Huzur Mabhallesi. 1108. Cadde, Dogankent Sitesi G Blok,
No:6/12 Cankaya/Ankara adresinde yer alan Grup Yap: Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir
3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parselin konumu, fiziksel ozellikleri, biiylikltigii. meveut imar durumu ve
yapilasma kosullar dikkate alindifinda en verimli kullanim segeneginin. “Biinyesinde Ticaret
Uniteler Barindiran Konut Projesi” insa edilmesi olacaii goriis ve kanaatindeyiz.
3.8. Miisterek veya Biliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar igin heniiz kat irtifaki ve Kkat
miilkiyetinin kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki her bir béliimiin degerleme analizi
yapilmamustir,
3.9. Hasilat Paylasgim, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Degerleme konusu parseller iizerinde hasilat paylasimi modeli ile bir proje gelistrilmekte
olup parseller igin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede YP Ingaat A.S. Arsa Satisi
Kargiligr Satig Toplam Geliri (ASKSTG) 156.000.000.-TL+KDV, Arsa Satisi Karsihg Sirket
Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) 46.800.000.-TL+KDV ve %30 Arsa Satis1 Karsihid Sirket Payi
Gelir Oran1 (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir.
3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarma Alinmas: Hakkinda Giriis
Rapor konusu “Ankara (ankaya Oran Arsa Satist Karsihg:r Gelir Paylasim Isi
Projesi"nin Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul vyatinim ortakhklan
portféyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Rapora konu projenin {izerinde konumlandifn 29401/14 nolu ada/parsel 1.674,14 m?,
29401/16 nolu ada/parsel 4.599,79 m?, 29402/2 nolu ada/parsel 4.554.46 m?>, 29403/2 nolu
ada/parsel 6.366.21 m? olmak tizere toplam 17.194.60 m? yiizélciimiine sahiptirler.
e Parseller genel olarak diiz ve engebesiz bir topografik yapidadir.
e Parseller diizgiin sayilabilecek geometrik forma sahiptir.
¢ Ankara Cankaya Oran Arsa Satisi Karsih@ Gelir Paylasimi Isi Projesi kapsaminda
29401/16 (Eski: 29401/4) nolu ada/parsel tizerinde, yap: ruhsati alinnmis A1 ve A2 bloklar,
29402/2 (Eski: 29402/1) nolu ada parsel tizerinde, yvap: ruhsati alinmis Al ve A2, 29403/2
(Eski: 29403/1) nolu ada/parsel iizerinde, yapi ruhsati ahnmis Al, A2 ve B bloklar
bulunmaktadir,
¢ Yap ruhsatlarima gére 29401/16 ve 29403/2 nolu ada/parseller iizerinde meskenler,

29402/2 nolu ada/parsel tizerinde ise meskenler ve ticari tiniteler bulunmaktadir, AT 4
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Proje kapsaminda yapt ruhsati alinmig bloklarda toplam bagimsiz

aliim sayisi

e  Yapi ruhsatlarina gore bu bloklarda 160 adet mesken ve 3 adet ticari iinite bulunmaktadir.

e Bagimsiz boliimlerin carsaf listeleri hazirlanmis olup Emlak Konut GYO A.S.'nce

tarafiniza verilmistir,

e Halihazirda yapi ruhsatlari alinmis olup ingaat igleri heniiz baglamamustir. Bu nedenle

projenin ingaat seviyesi %1 olarak kabul edilmistir.

e Proje biinyesindeki satilabilir ve toplamn insaat alanlan asagida tablo halinde sunulmustur.

3.12. Projenin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

o Projenin kentsel olarak gelismekte olan bir bélgede konumlu olmas:,

e Yakin gevresine yeni yapilan bilyiik konut projelerinin olugturacag talep,

Emsale Satilabilir | Satilabilir Toplam

Ada No Parsel Yﬁzﬂle}umu Im?r Emsal | Dahil insast Konut Ticaret
No (m?) Fonksiyonu Alami () ingaat insaat (m?)
Alam (m?) | Alami (m?)

29401 (F'_ﬁﬂ 4,599.79 | Ticaret + Konut | 2.00 9,199.58 | 11,387.09 0.00| 2023470
29401 (El'qﬁ] 1.674.14 | Cami Alam 1.50 2,511.21 0.00 0.00 3,766.82
29402 'E.E 1 4,554.46 | Gelisme Konut | 1.50 6,831.69 7.335.43 0.00 13,564.14
29403 [E‘2 1 6.366.21 | Gelisme Konut | 1.50 954932 11,678.11 949.18 18,251.32
28,091.80  30.400.63 949.18 55,816.98

* Kentin nispeten daha temiz bir havaya sahip yiiksek kesiminde konumlu olmas.
e Biinyesinde ticari {initeler ve so.s'}’all alanlar barindiran bir konut projesi olmasi.
Olumsuz Ozellikler

e Bilgedeki imar yollarinin heniiz tama.mlanmarms olmast,

¢ Ulagim altyapisinin ve sosyal donati aiantannm heniiz tamamlanmamis olmasi.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YON

4.1.  Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismamn sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama is¢ “deger” denir.

Deger kavramu, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmas1 muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahcilar veya saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in &denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamin degis tokusuna iliskin bir kavramdar. Fivat, bir
mal i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir,
Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.!

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda:

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

e Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

e Alicr ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar
oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag;,

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

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alier ve saticn arasinda goriismeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay araligi igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda.
pazarhklar sonucunda varhklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢ahisilmaktadir. Eger
belirtilen zaman araligi i¢inde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda

anlasmaya varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi Snerilir.

! UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlan -Deger ve Fiyat
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4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kogullan
gbz oniinde bulundurularak. gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit deferdir. Zorunlu
likiditede. varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan 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 olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar: deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasimi olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii
olugturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri‘igin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme ydntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilagtirma Yaklagim”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlari kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarithi, konumu, biiyiiklGgt, kullamm' ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilastirihir. Bu galismada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
kargilastirmaya dayal bir islemle deger takd'i'ri_' yapmaktr. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alimir.

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklagimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini
belirlemek igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi 6l¢timleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto orammn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngériilmesi ve kabullerle

gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur.?
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Direkt Kapitalizasvon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul

piyasasi kosullarina géire olugan bir kapitalizasyon oranina biliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: 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 ulagmak i¢in kullamihir. Bu gabsmalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek
kontratlarin yarattifi olasi dénem gelirleri hesaplamr. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disiilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

4.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi
durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girisimeilik karn da dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik &mre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ckonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi dislincesi ile yeniden inga maliyeti degerinden yipranma pay diisiiliir. Bir bagka
deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢hir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayacagii kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapil, | |

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbdz Oniinde bulundurularak
degerlendinlir, Binalardaki yipranma payi. Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma
paylarini gésteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmstir.
4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aliymada planlanan bir proje ve/veya arsa {izerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakh,

ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimci yéniinden

incelenmesi yapilir. Toaeny AT A K ¥,
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(aligma kapsaminda proje konusu iiriintin yer aldign sektorin mevcut durumu ve
gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin
vaptlmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve
genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider
tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlar1 ve mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin
indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki
gayrimenkullerin  imar durumlarmin  ¢ok farkhhk gostermesi ve bu nedenle emsal
karsilastirmanin  her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk
degerine ulasilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar
4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte Odenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek
amaciyla kullamlan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullanim alanlarmma yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oramini yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinlir.

¢ Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yontem

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

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz
getirl ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde
dilnyada oldugu gibi iilkemizde de 51k,1ntllar. mevcuttur. Ozellikle Tirkiye’de uzun vadeli
mevduatlarin  olmamast, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan
Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz getii:i\;}ram“ olarak kullanilmas1 sonucunu getirmistir.
Bugiin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile
bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir
yaklasim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde deferlemede
Ozellikle bu donemde kullanilmas: gereken kriterlerin agsagidaki gibi oldugu kamis: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine ozellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.
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e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmas,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullan farklidir, Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, nitelifine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diigitk performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (aligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklesen alim-satimlar, daha
6nce yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamilarak takdir
edilmigtir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gozii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda indirgeme Orami (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu

© oran risksiz getiri ve risk primi oranimn toplanmasindan olusarak hesaplanmalidar.
4.3.2. Varsayimmlar

Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlan veya i¢inde bulunulan
durumlan igerir, Bif'dtgerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislani ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki farkin
bir NPV analizindeki ﬁlr,:mnijdiﬁ'.'Bir yatinmin yatirnm dénemi boyunca sagladigi getirinin
piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger, gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.34. I¢ Verim Oram (IRR) .

Bir projenin net nakit akiglarmin meveut degerini, sermaye yatinnumn meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. Ig¢ Verim (Karlihk) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
nitelifinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yaturimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani. net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)
Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu

deger tek bir yiln net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir

orandir,
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ATAK Gayrimenkul Dege

4.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayr ayn kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiyve denilmektedir, 5 (UFRS 3. Ek A)
Kiyisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla igin meveut isleimecisine zellikle
bagh vergi. amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup. satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.
4.3.7. Artik Deger veya Déonem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satig fivatlarina iliskin verilere dayamlarak bir
miilk ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgin kalan degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
diigiildiikten sonra ekonomik kullamim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutari gdsterir. Genellikle son yiln gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile
elde edilir.
4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22ye gore degerleme Raporu’'nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi
artti, Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi
oldu. Buna gére toplam niifusun %50,2sini erkekler, %49.8’ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig mz1 2015 yilinda %e13.4 iken, 2016 yilinda %a13.5 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016
yilinda %92,3 e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5%inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en
¢ok niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223
bin 545 kigi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile
Antalya takip etti. Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda_oneeki- yila gore arus
gostererek 31,4 oldu. Ortanca yag erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca
vasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla 39.6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edime
oldu. Ortanca yagsin en diisitk oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanliurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agn
ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2018

Erkek
®Kadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani. 2016 yilinda
bir 6nceki yila gore %1,6 artarak %68 olarak gerceklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-
14 yas grubundaki niifusun oram ise %23,7ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun
orani da %8.,3"e yiikseldi.

g Demografik veriler TUIK 'nun vaymlanng oldugu Adrese Dayval Nifus Kayit Sistemi Sonuglan, 2016 raporundan aimrms,ln'
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen
genelinde 2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 849
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla: 507 kisi ile Kocaeli.
352 kigi ile [zmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir
onceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu. Yiizél¢iimii bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'mmn niifus yogunlugu 56, en kii¢iik yiizél¢iimiine sahip Yalova nin
niifus yogunlugu ise 285 olarak gergeklesti.
5.2. 2017 — IV. Ceyrek Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

Son donemde, gelismis ekonomilerdeki toparlanmanin belirginlesmesi ve kiiresel ticaret
hacminde siiregelen artis egilimi, kiiresel ekonomide bir 6nceki Rapor dénemine kiyasla sinirh
da olsa daha olumlu bir biiyiime performansina isaret etmektedir. Mevcut Rapor déneminde,
emtia ve petrol fiyatlarimin bir miktar yiikselmis olmasina karsin kiiresel enflasyon oranlari ilimh
seyrini siirdiirmektedir. Bununla birlikte, Eylil ayinda Fed’in normallesme _siirecindeki
kararliligini vurgulamasi, piyasa oynaklifinda ve gelismis dilke tahvil getirilerinde siirh bir

yiikselige neden olmustur (Grafik 1.1).

Gralik 1.1. Grafik 1.2.
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Buna kargsin, kiiresel risk istahimin siirmesi sayesinde gelismekte olan iilkelere ydnelen
portfdy akimlari son dénemde de giiglii Se}fi'bt_mistir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Yil Vadeli
Tahvil Getirileri (Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yoénelik Portfoy Akimlan
(Milyar ABD Dolar, 4 Haftalik Birikimli) Kaynak: Bloomberg. Kaynak: EPFR. Geligmis tilke
para politikalarinin normallesme siirecine dair algilamalardaki degisimler, gelismekte olan
tilkelerin risk primlerinde bir miktar artis gézlenmesine vol agmus. Tiirkive'de ise ortaya ¢ikan
jeopolitik riskler nedeniyle stz konusu artis daha yiiksek olmustur. Tiirkiye’ye yonelik portfoy
akimlar, gectigimiz Rapor donemine kiyasla ivme kaybetmekle birlikte birikimli olarak gegmis

yillar ortalamasinin tizerindeki seyrini stirdiirmiistiir.
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Kredi kullamimi. KGF teminath kredilerde
talebindeki normallesme sonucu yilin iigiincii geyreginde 1limhi seviyelerde dengelenmeye
baglamigtir. Siki para politikasina karsin. bankalarin kredi kosullarindaki gelismeler Tiirkiye
ckonomisine iliskin toplulastinlmis finansal kosullarin iktisadi faaliyeti destekleyici roliiniin
tgilincii ¢geyrekte devam etmesine katkida bulunmugtur. Tiiketici fiyatlart enflasyonu, Temmuz
ayindaki ulagtign diigiik seviyeden sonra, Tirk lirasimin doviz kuru sepeti karsisindaki deger
kayb ile basta petrol ve ana metaller olmak {izere ithalat fiyatlarinda gozlenen artis sonucunda
Eyliil ayinda yiizde 11,2"ye yiikselmistir, Malivet yonlii baskilara ek olarak, iktisadi faaliyetteki
giiclii seyir nedeniyle talep kosullarimin enflasyona diisiis y6niinde verdigi destegin ortadan
kalktifi goriilmektedir. Iktisadi faaliyete iliskin géstergeler, ckonominin {i¢iincii ¢ceyrekte giiglii
seyrini koruduguna ve canlanmanin genele yayildifina isaret etmektedir. Buna karsilik, son
ceyrekte destekleyici politikalarin uyarici etkisinin azalmasiyla, yurt igi talebin simrh lgiide
ivime kaybedecegi ancak biiylimeyi siiriiklemeye devam edecedi 6ngoriilmektedir. Net ihracatin
da ozellikle turizm sektoriindeki canlanma, kiiresel biiyiime-gériiniimiindeki iyilesme ve déviz
kurlarmim  rekabetgi  seviyesi.sayesinde bilyiimeye katki vermeye devam edecepi
degerlendirilmektedir.
Makrnekﬂnﬂm'i'k,ﬁelhme]er ve Temel Varsayimlar
Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eyliil ayinda yiizde 11,20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
tizerinde gergeklesmistir (Grafik 1.2.1). Islenmemis gida ve alkol-tiitin disi tiiketici
enflasyonunda ise &ngériilere kiyasla daha olumsuz bir seyir izlenmistir (Grafik 1.2.2). Bu
dénemde petrol ve diger girdi fiyatlanndaki yi.ikséi__iéie birlikte, enerji grubunda, Tirk lirasimn
euro karsisindaki deger kaybi ve iktisadi faaliyetteki giicli seyrin etkisiyle gekirdek
gostergelerde yillik enflasyon ongoriilerin ﬁz&ﬁncie seyretmistir.

Grafik 1.2.1. Ay Grafik 1.2.2.
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Yilin Giglineii ¢eyreginde, gida grubu yillik enflasvonun
temel mallar ve hizmet gruplarindaki artisla birlikte tiiketici enflasyonu 6nceki ceyrege kiyasla
yitkselmistir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlaninda gozlenen belirgin artisla enerji
fiyatlan yiizde 3.46 ile kayda deger bir oranda yiikselmistir. Bu dénemde Tiirk lirasinin euro
kargisindaki deger kaybi, 6zellikle gegisgenligin yiiksek oldugu dayanikli mal fivatlarina izl bir
sekilde yansimistir. Buna ek olarak. giyim grubundaki yéntem degisikliginin de yukari yénlii
etkisiyle temel mal grubunda yillik enflasyon énemli 6l¢iide yikselmistir (Grafik 1.2.3). Hizmet
grubunda yillik enflasyon, gida ve déviz kuru gibi maliyet aruglarinin yaninda, i¢ talepteki giiglii
seyir ve genel enflasyona endeksleme davramsimin etkisiyle iiglincii ¢eyrekte yukan yonlii
seyrini siirdlirmiistiir. Diger taraftan. iglenmis gida grubunda genele yayilan fiyat artiglarina
kargin, taze meyve ve sebze fiyatlarindaki nispeten olumlu goriiniim ve alinan tedbirlerin de
etkisiyle kirmmizi et ve bakliyat fiyatlarinda gbzlenen azahg neticesinde. gida enflasyonu Temmuz
Enflasyon Raporu ongoriilerine kiyasla daha 1limli gergeklesmistir. Uretici fiyatlan. kaynaklh
baskilar, iiglincii ¢eyrekte, odzellikle petrol ve ana metal fiyatlarindaki artis kanaliyla giiclii
seyrini korumusgtur. Iktisadi faaliyetteki giiclii seyirle birlikte talep kogullanmn enflasyona diisiis
yoniinde verdigi destek ortadan kalkmistir. Orta vadeli enflasyon beklentileri ise ikinci
geyrekteki yatay seyrin ardindan Ekim aymda yiikselmigtir. Bu goriiniim altinda, yayihm
endeksinin ima ettigi fiyat artirma egilimi giiglenmistir. Cekirdek enflasyon gostergelerinin ana
egiliminde bu dénemde gézlenen yiikselis giyim fiyatlarindaki yontem degisiminin de etkilerini
yansitirken, bu etkilerden anndinldiginda ¢ekirdek enflasyon egiliminin Temmuz ve Agustos
aylarinda geriledigi, Eyliil ayinda ise yemdcn viikseldigi gozlenmistir (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 oOnceki ¢eyrege kiyasla bir miktar bozulma

kaydedilmistir.
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Arz ve Talep

Iktisadi faaliyet, yilin ikinci ¢eyreginde, Temmuz Enflasyon Raporu’nda ortaya konulan
goriintiime kiyasla daha giiclii seyretmistir. GSYIH 2017 yih ikinci ¢eyreginde yilhik yiizde 5,1
oraminda artmis, ¢eyreklik biiyiime yiizde 2.1 olmustur. Ik ceyregin aksine, ikinci ¢eyrekte
donemlik biiyiimenin yurt ici talep kaynakli oldugu goriilmektedir (Grafik 1.2.5). Bu donemde
ozel tiiketim ve ingaat yatirimlar biiyiimede belirleyici olurken, makine-teghizat yatinmlarindaki
zayif seyir stirmiigtiir, Net ihracatin yillik biiylimeye katkisi, Tiirk lirasindaki deger kazanci ve
giiclenen i¢ talebe bagh olarak artan ithalat nedeniyle ilk ¢eyrege kiyasla bir miktar gerilemistir
(Grafik 1.2.6).

Grofik 1.2.5. Gralik 1.2.6.
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Son doénemde aciklanan veriler, iktisadi ihali}?cﬁn liglincli geyrekte giiglii seyrini
koruduguna isaret etmekled'if,r Destekleyici tedbir ve tesviklerin etkileri liglincli geyrekte
gozlenmeye devam ederken, b'ﬁyilmcnin sektorel yayiliminda da artis goriilmektedir, Bu
donemde, uzun siiredir zayif seyreden makine-teghizat yatinmlarinda toparlanma sinyallerinin
arttif1 dikkat cekmektedir. s talep tarafinda ise, ihracatin olumlu seyrine ragmen, altin harig
mal ithalatinda toparlanmanm belirginlesmesi .ve altin ithalatindaki kuvvetli artis nedeniyle net
thracatin yillik bilylimeye katkisinin sinirlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin bagindan
bu yana olumlu bir seyir izleyen cari a¢|k. fgﬁstergelerinde yilin son geyreginde bir miktar
bozulmaya neden olabilecektir (Grafik 1.2.7 ve Grafik 1.2.8). iktisadi faaliyetteki toparlanmanin
etkisiyle 2017 yih basindan itibaren isgiicli piyasasinda kademeli bir iyilesme gozlenmektedir.
Ancak, son dénemde iktisadi faaliyetin sektdrler geneline yayilan giiclii seyrine kiyasla isgiicii
piyasasindaki iyilesme daha zayiftir. Kiigiik-orta 6lgekli ve ihracatgr olmayan firmalarda heniiz
giicli  bir toparlanma g6zlenmemesinin, biiylimenin yatinmlara ve isgilici piyasasina
yansimalarim sinirladify diisiiniilmektedir. Biiylime istikrar kazandik¢a istihdam imkénlarim

genigletecek yatinmlann artacafi  ve igsizlik oranlanndaki diisiisin - devam  edecegi

ongoriilmektedir.
ATAK Gayrimenkul Degerléme AS. 1l
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Enflasyon ve Para Politikasi Goriiniimii

Enflasyonu diistirmeye odakh ve siki bir politika durusu altinda, enflasyonun yiizde 5
hedefine kademeli olarak yakinsayacagi, 2017 yilsonunda yiizde 9.8 olarak ger¢eklesecegi, 2018
yilsonunda yiizde 7°ye, 2019 sonunda ise yiizde 6’va geriledikten sonra orta vadede yuzde 5
diizeyinde istikrar kazanacagi éngoriilmektedir. Bu ¢ergevede enflasyonun, yiizde 70 olasilikla,
2017 yili sonunda ylizde 9,3 ile yiizde 10.3 arahiginda (orta noktas: yiizde 9.8), 2018 yili sonunda
ise ylizde 5.5 ile ylizde 8.5 aralifinda (orta noktas: ylizde 7) gergeklesecegi tahmin edilmektedir
(Gralik 1.3.1). 2017 yilsonu enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gére 1,1 puan
yukart yonlii giincellenmistir. Tahminler {izerinde etkili olan en 6nemli unsur Tirk lirasindaki
deger kayb ile petrol ve diger emtia fiyatlanndaki artigin etkisiyle Tirk lirasi cinsi ithalat
fiyatlarinda gézlenen yiikselis olmustur. Tiirk lirasi cinsi ithalat fiyatlar varsayimina dair yapilan
yukar yonlii giincellemenin 2017 wilsonu enflasyon tahminini 0,5 puan yukar c¢ekecegi
degerlendirilmistir. Iktisadi faaliyet goriiniimiindeki ivilesmeye bagh olarak bir 6neeki Rapor
dénemine gore yukar yonlii giincellenen gikti agigi, 2017 yalsonu tahminine 0,4 puan yiikseltici
vonde etki vapmustir. Ayneay “iigiincti ¢eyrekteki enflasyon gergeklesmelerinin Temmuz
Enflasyon Raporu’ndaki tahminlerin iizerinde olmasi ve enflasyon ana efilimindeki yiikselis,
2017 wilsonu énﬂhsyﬂn tahminini 0,2 puan yukan yonde etkilemistir. Bu gergevede, Temmuz
Enflasyon Raporu’nda yiizde 8.7 olarak agiklanan 2017 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini yiizde
9.8%e yiikseltilmistir.
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Bununla birlikte. 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na
gore 0,6 puan yukar yonlii glincellenmistir. Ozellikle petrol fiyatlarindaki artisa bagh olarak
Tiirk liras: cinsi ithalat fivatlan varsayimindaki giincelleme enflasyon tahminini 0,4 puan yukan
cekmektedir. Ote yandan ¢ikti agigindaki yukari yonlii giincellemenin 2018 yilsonu enflasyon
tahminini 0,1 puan yukar: yonde etkileyecegi degerlendirilmistir. Ayrica, 2017 yilsonu enflasyon
tahminin yiikseltilmesinin ve enflasyon ana egilimindeki artigin 2018 yilsonu enflasyon
tahminini 0,1 puan artine: etkisi olmustur, Boylece Temmuz Enflasyon Raporu'nda yiizde 6.4
olarak agiklanan 2018 yilsonu titketici enflasyon tahmini yiizde 7'ye yiikseltilmistir.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. Ankara ilif

Ankara, Tirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinei ildir. Yiizélgiimii olarak ilkenin
liclincii bityiik ilidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati
Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilyiik bélimii I¢ Anadolu Bélgesi'ndedir.

Ankara 1li, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankir, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya, giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 km. uzunlugu ile tamam Tiirkive topraklan iizerinde yer alan en biiyilk nehir
olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 km. ile Tiirkiye'deki en biiyilk nehirlerden olan Sakarya
Nehri ise, ilin batisini sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden
gecer. Ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci golii, %32.4 tuz oramyla da
diinyamn en tuzlu ikinci goélii olan Tuz G&li vardir. Ayrica Tuz Golii'niin de i¢inde bulundugu

havza, Tiirkiye'nin en biiyiik kapali havzasidir.

Ankara'nin bagkent ilan edi]mesiﬁih_a;dmdan sehir hizla gelismiy ve buna paralel olarak il
de glniimiizde Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk
yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilipa dayanan ilin topraklarimin yarisi hila tanim amach
kullanilmasina ragmen, niifusunun sadece %3'li koylerde, %70 ise il merkezinde vyasar.
Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayahdir, tarim ve hayvancihi@mm agirligi ise
giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektdr yatimmlar, baska illerden
biiyiik bir niifus gdgiinti tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulugundan giiniimiize, niifusu iilke

nitfusunun iki kati hizda artmustir.

% 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. 7 AN i s"'f?n i
ATAK Gayrimenkul Degerleme

icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglk 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 | 34

Afé. izl




Niifusun yaklasik dartte licli hizmet sektérii olar
haberlesme ve ticaret benzeri iglerde. dortte biri sanayide. %2'si ise tanim alanminda galisir.
Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve ingaat sektérlerinde yogunlasmistir.

Il niifusu 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére 5.045.083 kisidir.
Ankara niifusunun dérite tigi hizmet sektériinde ¢ahsir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en
bilyiik paya sahiptir. Sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen niifusa istihdam

saglayacak kadar biilyiik sanayinin bulunmamasidir.
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Dedigim. o Brc k) nifs SavIMimR 2 arts vers azaip yizossior $ira Ankara Il nokusunun Tdrikdye flien arasindohi siralémassdr. Oran, Ak If ofusunon. Tinaye nufusuna cramai
Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatinm yapilmaktadir,
Tiirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, finiversite diplomali kisi
oran iilke ortalamasimin iki katidir, Bu egitimli nﬁfus,_teknoloji agirhkli yatinmlarin gereksinim
duydugu is  giiclini ozugﬁim. flin aulasim  altyapist  baskent  eksenlidir:
buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turk;ye'mn diger sehirlerine ulagilir.

il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararas: Havalimam havayolu ile giris
¢ikisi saglayan en onemli noktadir, Esen,];xgga"dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa,
Amerika ve Uzak Dogu'nun gesitli sehirlerine ugmak miimkiindiir. 2006 yihinda tamamen
venilenip kapasitesi ve iglevi gagdasiastlrllmﬁ;g. Havalimanim kent merkezine baglayan yol da
tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreyé sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmanin bir
baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamdir. Bu havalimam sivil
uguslara kapali olsa da, gercktiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akinci, Etimesgut ve

Giivercinlik hava alanlan, askeri amaglarla kullanilmaktadir.
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5.3.2. Cankaya il¢esi®

Cankaya llgesi 1936 yilinda kurulmustur. 1983 yilinda kabul edilen 2963 sayili Kanunla
llgeye bagh Géolbast ve Mamak ayn birer {lge haline getirilmistir. 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanununun gegici 2 inci maddesi geregince kdy tiizel kisiligi kaldirilan, Ilgeye bagl
lic kdy (Beytepe, Karatag, Yakupabdal) Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.08.2004
tarih ve 531 sayih karariyla mahalleye déntismiistiir.

Cankaya, iilkenin en dnemli kamusal Karar organlarini, tiniversitelerini, cesitli tilkelerin
biiyiikelgiliklerini, is alanlarm, ticaret merkezlerini, bankalan, biiyiik otelleri, kiiltiir ve sanat

kuruluslarini, restoranlar, eglence ve dinlenme yerlerini barindiran bir yerlesim alam.

Cankaya'da 116 mahalle 4 ﬂevlet'umw:;s{ﬁm 6 ozel iniversite ve Kara Harp Okulu
vardir. Ayrica 103 ilkdgretim okulu, 46 lise ve 59 dzel okul vardir. 2013 Yili Adrese Dayal
Niifus Kayit Sistemine gire ilge Niifusu 9_1'4‘._$OE dir. Giinliik niifus hareketlerine bagh olarak
(Cankaya’nin niifusu, giin boyunca 2 mi]yoﬁ_@.ﬂiasmaktadlr. llge bu vzelligiyle kent iginde ayr bir
kent merkezi dzelligine sahiptir. .

llge son zamanlarda kirsal kcsimden‘l-'gﬁglerin yogunlagmas: nedeniyle mzh bir niifus
artigina neden olmug, yapilan imarsiz gecekonﬂﬁlasma neticesi dis kesimlerde diizensiz bir
yapilasma meydana gelmistir. [igede belediye simirlan igerisinde kalan yerler imar planina uygun
olarak ¢agdas ve modern bir yapiya kavusturulmustur.

Niifusun ¢ogu ge¢imini esnaflik, ig¢ilik ve memurivetten sagladiin gelirle idame
ettirmektedir. Cankaya tanim kenti degil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yogunlasugi bir kent

ozelligindedir.

® Tlge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

Jeforiem
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llgede devletin en iist diizey yéneticisinden en alt birimindeki hizmetlive kadar binlerce
kisi kamu hizmetlerinde ¢alismaktadir.

llgede ticaret yogunlugu ¢ok fazladir. Ilge i¢i hareketliligin komsu ilge ve illerle de
iliskisi vardir. Hatta yurtdisindan mal getiren ve yurtdisina mal satan is verleri de bulunmaktadir.

Is yerlerinin birinci derecede yogunlastigi yer Yenischir'dir. Dikimevi, Kiigiikesat,
Besevler ve Bakanhklar daha sonra gelir. Ilgede 100.000 kadar isyeri bulunmaktadir. Bu
isyerlerinin bazilar da gok bliyiik ticaret merkezleridir.

ilge sanayi bélgesi degildir. Ancak &zel sektdre ait konfeksiyon, ayakkabi, tekstil iizerine
imalat atélyeleri ile tugla ve toprak, ahsap, 6rme. yem ve un sanayileri, galvanizleme, tibbi
cihazlar ve ekmek fabrikalart mevcuttur. llge kent merkezi durumuna gelince, fabrikalarmn
kurulmas: engellenmis ve kurulu olanlar da kaldinlmustir. Hatip Cayr ¢evresinde yag, vogurt,
ayran ve peynir fabrikalar1 vardir. llge merkezinde ve degisik verlesim yerlerinde konfeksiyon
atolyeleri ve basimevleri mevcuttur.

Ulagim karayolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. Ilgeyi dogudan Mamak, batidan
Etimesgut ve Sincan’a baglayan demiryolu iizerinde banliyé treni diizenli olarak isler.
Cankaya’y1 Yenimahalle ve Batikent’e baglayan metro 28.12.1997 tarihinde hizmete girmistir.
ASTI-Dikimevi hatti iizerinde 30 Agustos 1996 tarihinden itibaren Ankaray rayli sistemi
calismaya baglamstir.

Karayollari Ilgeyi driimcek agi gibi sarmistir. Tamanu asfalt kaplama olan yollarin bakim
ve onarimi anayol ve caddeler haricinde Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Cevre
yolu ile tiim komsu Ilgelere baglanulidir. Ayrica gevre illerden Konya, Eskisehir, Istanbul ve
Kirikkale baglantisi vardir. '

llge devletin iist kademe yoneticilerinin, yabanei elgilik mensuplarmin bulundugu bir yer
olmasi, oldukga gelismis ticaret ve hizmet (Kamu ve Ozel) potansiyeline sahip olmasi nedeniyle

yurt igi-yurt digi haberlesme agi ¢ok genis Ve. de yogundur,

r " A& ';_:_ I) '.,-_f
ATAK Gayrimenkul Degetieme AS. [Tl
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ATAK Gayrimenkul Degerlem

BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEML ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullamlabilir olan {i¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim”
ve “Maliyet Olusumlari Yaklagimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasimmmazlarin veya projelerin tzelliklerine ve yapisal ¢zelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolayr heniiz yapr kullanma izin belgesi alinamamugtir. Ayrica
proje kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Pivasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin esaslar tebligi
(Seri I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan
simrlamalar sakli kalmak tizere, ortakhiklar veya ortakhiklarn; Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap kullanma izninin ahinmg ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak. miilkiyeti tek basina ya da bagka kigilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, aligveris merkezi, i3 merkezi, hastane, ticari depo. fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamamnmn veya ayr boliimlerinin yalmizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmas1 halinde, anilan yapiya iligkin olarak yap: kullanma izninin ahnmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”
ibaresi yer almaktadir. |

Bu bilgilerin 1siginda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin - heniiz  kat
miilkiyetinin kurulmamasindan dolay1 rapor konusu tasinmaz “Proje” kapsaminda
degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulagmak i¢in Maliyet Olusumlar Yaklasinm Yontemi
kullamilmigtir. Bu yintemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagsmak igin Piyasa
Degeri Yaklasimi Yontemi kullanmilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir)

Yaklasim Yontemi tercih edilmigtir.

Legearieme AS

3
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6.1. Bolge Pivasa ve Emsal Arastirmalan

Arsa Emsal Arastirmasi:

e Ankara Yatirnm Gayrimenkul ve Yatirnm Damsmanh@ (312 4412666): Konu
taginmazlara yakin konumda, Birlik Mahallesi’nde, Emsal: 1.40 olan, konut imarli, 4.300
m? arsanin 32.000.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri: ~
7.442 -TL/m?)

e CKM Emlak (312 4781016): Konu tasinmazlara yakin konumda, Hilal Mahallesi'nde,
Emsal: 1.20 olan, konut imarli, 822 m? arsanin 2.650.000,-TL bedelle satihk oldugu
bilgisi ahnmigtir. (Birim Degeri: ~3.224.-TL/m?)

e Ankara Yatinnm Gayrimenkul ve Yatinm Damsmanh@ (312 4412666): Konu
taginmazlara yakin konumda, Birlik Mahallesi'nde, Emsal: 1.35, ticaret+konut imarli,
2.057 m? arsanin 10.000.000,-TL bedelle satihik oldugu bilgisi alinmstur. (Birim Degeri:
~4.861,-TL/m?)

e Sahibinden (535 4581099):; Konu tasinmazlara yakin konumda, Karatas Mahallesi'nde,
Emsal: 2.20, konut imarh, 510 m* 29564/2 nolu ada/parselin 1.150.000,-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (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 imarl, 1.163 m?
arsamin 4.200.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi almnustir. (Birim Degeri: ~3.611,-
TL/m?)

o Karabacak Emlak (533 493 43 05): Konu tasginmazlara yakin konumda, Ilkbahar
Mabhallesi’nde, Konut imarli, Emsal:0,70, Taks:0.35, 1.000 m? arsanin 3.000.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistr, (B'irirn Degeri: 3.000,-TL/m?)

o Tova¢ Emlak (542 280 98 96): Konu tasinmazlara yakin konumda, ilkbahar
Mabhallesi’nde, Ticari imarli, Emsal:0.70, 562 m? arsamin 2.100.000,-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi almmstir. (Birim Degeri; 3.737,-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

e IP Gayrimenkul (312 4470404): Sinpas Altn Oran Projesinde, 15. katta konumlu, 2+1,
120 m? kullanim alanh dairenin, 450.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri: 3.750,-TL/m?)

¢ Sahibinden (535 2840633): Sinpas Altin Oran Projesinde, -1. katta konumlu, 3+1, 135 m?
kullamm alanh ve i¢ tefrisatimin tamamlanmis oldugu beyan edilen konutun, 585.000.-TL

bedelle satilhik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~4.333,-TL/m?)

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S, il
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Ankarent Gayrimenkul (312 9696832): Sinpas Altin Oran Projesinde, 8. katta konumlu.
4+1, 239 m? kullamm alanh dairenin, 695.000,-TL bedelle satihik oldugu bilgisi alhnmigur.
(Birim Degeri: ~2.908.-TL/m?)

Doruk Kule Organizasyon (312 4901284): Sinpas Alun Oran Projesinde, bah¢e katinda
konumlu, 4+1. 205 m? kullanim alanh dairenin, 835.000,-TL bedelle satihk oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Degeri: ~4.073.-TL/m?)

Westate Gayrimenkul (530 3707158): Sinpas Altin Oran Projesinde, 4. katta konumlu,
3+1, 145 m? kullamm alanli dairenin, 715.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.
(Birim Degeri; ~4.931,-TL/m?)

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

Antrum Grup GYO (312 6667055): Park Oran Projesinde, bah¢e katinda konumlu, 3+1,
130 m? kullanim 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, 141, 90 m? kullanim
alanh dairenin, 600.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir, (Birim Degeri; ~6.667.-
TL/m?)

2. El Satis Ofisi (312 4902626): Park Oran Projesinde, 7. katta konumlu, 1+1, 95 m?
kullamim alanlh dairenin, 615.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistur. (Birim
Degeri: ~6.474,-TL/m?)

Borsem City (312 4413939): Park Oran Pr@jesﬁlde, 7. katta konumlu, 90 m? kullamm alanh
daienin, 590.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~6.556.-TL/m?)
Elit Gayrimenkul (312 4909646): Yildiz Korman Sitesinde, 6. katla konumlu, 4+1, 165 m?
kullamm alanlh dairenin, 675.000,-TL bedelle satihk oldugu bilgisi alnmustir. (Birim
Degeri: ~4.091.-TL/m?)

Coldwell Banker Prime (312 4429442): 4. Etap Manolya Sitesinde, 7. katta konumlu, 3+1,
152 m? kullamm alanh dairenin, 1.050.000.-T1. bedelle satilik oldugu bilgisi alinmgtir.
(Birim Degeri: ~6.908.-TL/m?)

Coldwell Banker Baskent (312 4360100): Zirvekent Sitesinde. 13. katta konumlu, 5+2,
230 m? kullamm alanh dairenin, 1.190.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri: ~5.174.-TL/m?)

Coldwell Banker Prime (312 4429442): Zirvekent Sitesinde, 6. katta konumlu, 4+1, 152

m? kullamim alanli dairenin, 885.000.-TL bedelle satilik oldugu biigisi .allgmlstrr. (Birim_

Wik
Degeri: ~5.822.-TL/m>) S a0 s ALARK
ATAK Gayrimenkul Degerlerne A5, 1l
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Coldwell Banker Prime (312 4429442): Zirvekent Sitesinde, giris katta konumlu, 3+1. 125
m?* kullanim alanh dairenin, 745.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmisur. (Birim
Degeri: 5.960.-TL/m?)

Ticari Unite (Ofis-Diikkan) Emsal Arastirmasi:

ATAK Gayrimenkul Degerleme A'S. Il

Borsem Emlak Dikmen (312 4811736): Dogukent Bulvan {izerinde 9 oda + sekreteryadan
olusan iki kath briit 200 m? kullanim alanh ofis-diikkkan 1.050.000,-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alimmusgtir. (Birim Degeri: ~5.250,-TL/m?)

Sahibinden (532 3478970): ilkbahar Mahallesi. Turan Giines Bulvari’nda. 2 bélim ve 250
m? kullanim alam oldugu beyan edilen ditkkanin 2.100.000,-TL bedelle satilhik oldugu bilgisi
alinmagstir. (Birim Degeri: ~8.400.-TL/m?)

Tolga Andag¢ Yatinnm A.S. (312 4790305): Turan Giines Bulvan {izerinde 2 béltimden
olusan 600 m? kullamim alamina sahip oldugu beyan edilen ditkkan 9.500.000.-TL bedelle

satihktir. (Birim Degeri: ~15.833,-TL/m?) e

2. El Satis Ofisi (312 4902626) Tutanﬁuﬁe!s»ﬁu’fv’an uzermde E bolumden olugan 350 m?
kullamm, alaninar sahip old‘ugu beyan edilen diikkan 4.750.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim
Degeri: @7] ~TL/m?)

Tolga Andﬁ‘g‘?{atmm A.S. (312 4790305): Turan GL}:@s Bulvan tizerinde 2 bdliimden
olusan 400 m? raaja{um alanina sahip oldugiu beyan edifen ditkkan 4.850.000.-TL bedelle
satiliktir. (Birim Dég%;,,_\ﬂ 125 -TL/m?) 4 “J y
Tolga Andag Yatirnm A&§K(312 4790305): Tﬁl‘ah Giines Bulvan {izerinde 1 béliimden
olusan 250 m? kullanim alﬁhﬁn sahip oldugl.i yyan edilen diikkan 3.400.000,-TL bedelle
satitliktir. (Birim Degeri: ~13. 609‘ T-I{m*) 4
Sahibinden (312 2196836): Turan Gf_j',"fﬁ'.,'

kullamim alammna sahip oldugu b::ydly,' len ditkkan 4.500.000,-TL bedelle satihktir. (Birim
Degeri: ~11.842.-TL/m?) '

Bulvan {izerinde 3 béliimden olusan 380 m?’

Milenyum Emlak (312 4766723): Tfnfm;\ sitnes Bulvar tizerinde 1 boliimden olusan 90 m*
kullamim alanina sahip oldugu beyan edﬁeﬂ' iikkan 1.100.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim
Degeri: ~12.222 -T1L/m?%)
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6.2.
6.2.1.

Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

Maliyet Olusumlan Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug¢

Bu yaklagimda, mevcut yapmin giiniimiiz ekonomik kogullarinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde

arsa degeri ve arsa {izerindeki insai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn

irdelenmistir. Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam

degerine 151k tutmak adina hesaplanmstir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik tegkil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus

arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve benzer Ozelikleri

¢ercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir,

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa deerlerinin m? birim degerlerinin

konumlarina, biiytikliiklerine ve imar o6zelliklerine, yapilasma sartlarina_gore _degiskenlik

gosterdigi tespit edilmistir. Asagida tabloda rapor konusu,parsellerden 29401/16 nolu ada/parsel

baz alinarak yapilan diizeltmelertablo halinde éim';llmustur.

Diizeltme Ki‘i‘if_e,_ﬂiri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizélglim (m?) . 4,300.00 822.00 2,057.00 510.00 1,163.00
imar Fonksiyonu Konut Konut | Ticaret+Konut | Konut | Ticaret+Konut
Yapilagma Sartlan <\ E: 1.40 E: 120 | £Bi1.35 E:2.20 E: 1.20
Sauga Sunulan Degeri (TL) 32,000,000 | 2,650,000 | 10,000,000 | 1,150,000 4,200,000
Satisa Sunulan Birim Degeri"(al}m’} 7.442 3,224 4,861 2,255 3,611
Pazarhk Payi U -10% lm -10% -10% -10%
Gercelilesmem Muhtemel Birim De@er 6,698 2;901 4,375 2,029 3,250
(TL/m?) .

Biiyiiklitk Diizeltmesi g 0% |4 -s% -5% -10% -5%
Konum Diizeltmesi . 70% 0 0% -40% 80% -5%
imar Fonksiyonu Diizeltmesi T 25% 1 35% 30% 15% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 3}56&4 3,772 3.719 3,754 3,738
Ortalama Birim Deger (TL/m?) y j (3.733.36) ~ 3.750.00

*Emsal dizeltme tablosu 29401 ada 16 nolu pama} ﬁz almarak hazirlanmistir.

Tim bu veriler 1$1g1nda proje ka‘psammdakl parsel]enn mevecut Szellikleri, yapllasma

rapor konusu parsellerin birim ve toplam d{:gen a$ag1da tablo halinde sunulmustur.
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) Yapilasma -
Sira | Ada | Parsel | Yiizéleiimii Hisse I-_llsse imar Sartlar: b Toplaw
No No No (m?) (pay/payda) M'ktf" Fonksiyonu Yengok Deger Defer
(m?) Emsal (m) (TL) (TL)
16 Ticaret + =
"’ K

| 29401 (E: 4) 4,599.79 111 459979 Corit 2.00 70,00 3,750 | 17,249,212.50

3 29402 tE'2 1 4.554.46 i1 4.554.46 | Gelisme Konut 1.50 27.00 2,000 9,108.920.00

4 | 29403 {I:.2 1y 6,366.21 11 6.366.21 | Gelisme Konul 1.50 27.00 2,000 | 12.732.420.00

15,520.46 15,520.46

39,090,552.50
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6.2.2. Arsa Uzerindeki Yatiimlarn Giincel Durumu lle Degerl

Rapor konusu Ankara Cankaya Oran Arsa Satisi Gelir Paylasimi Isi Projesi’nde meveut
durum itibariyle 29401/16 (Eski: 29401/4), 29402/2 (Eski: 29402/1) ve 29403/2 (Eski: 29403/1)
nolu ada/parsellere iliskin yapi ruhsatlan alinmistr. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhign A.S. den alinan bilgive gore proje mevcut durum itibariyle %1 insaat seviyesine
sahiptir.

Yap ruhsatlan, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin, 1IV-A, IV-C ve 1I-A sinifi
olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 2017 yili birim maliyet tablolarina gore
IV-A smifina giren yapilarin birim maliyeti 882.-TL/m* IV-C siifina giren yapilarin birim
maliyeti 1.135-TL/m?. 1I-A siifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 320.-TL/m*dir.
Ancak rapor konusu projenin ingaat kalitesi ve fizerinde konumlu oldugu arsalarin topografik
vapist dikkate alindiginda yukarida IV-A ve IV-C siifi igin belirtilen birim maliyet yaklagik

%20 oraninda arttirtlarak maliyet hesaplan yapilmstir, e

MALIYET HESAPLART ™
| — . BiRIM
SIRA ADA BLOK | YAPI INSAAT TOPLAM | bert | TOPLAM DEGER
NO PARSEL NO | SINIFI | ALANI(m) |KATADEDI| 70 (TL)
1 2949,”'3\-.‘;\ IV-C 18,034.70 13 gmy 1.350.00 24,346,845.00
2 (E:29401/4) NEKSA f-A 2,200.00 320.00 704,000.00
3 294039 . | v 12.504.14 9 1,350.00 16.880,589.00
4 (E:29402/1) | [KSA | 1A 106000 4 320.00 339,200.00
5 A fUNC 1175547} 11 1,350.00 15,869,884.50
6 St B V- (: 575585 11 1,350.00 7.770,397.50
(E:29403/1) L, abda’ bl I
7 [KSA H-AT 740.00 2 320.00 236,800.00
|
29401/14 - o
8 (E20401/6) | CAMI | VA (376652 1,000.00 3,766,815.00
.
52,050.16 69,914,531.00
4

Projenin mevcut durumdaki bitmislik Umamnm %1 oldugu kabulii ile mevcut maliyet;
% 1 x 69.914,531,-TL = (699.145.3 l) 70!! 000,-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlar: Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Degeri (TL) 39.090.552.50
Arsa Uzerindeki Yatirmlarin Giincel Durumu fle Degeri (TL) 700.000.00
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL) 39.790.552,50

ATAK Gayrimenkul DeQerlerﬁe AS
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Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 % 30°dur. Emlak Konut
GYO A.S. miilkivetine sahip oldugu arsay1 hasilat paylasimi karsihifinda viikleniciye tahsis
ederek projeyi gerceklestirmektedir. Projeler igin sozlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine
yiiklenici firma katlanmaktadir. Soézlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar
vapmis oldugu tiim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.§.'den talep
edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle miilkiveti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsanin
degerinin, mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen degere karsilik geldigi

ve bu degerin minimum deger olacag kanaatine varilmstir.

Projenin Mevcut Hali ile Emlak Konut GYO A.S.

Payina Diigen Toplam Degeri (TL) R0

6.3. Projenin Tamamlanmas: Durumunda Degeri
6.3.1. Nakit Akisi Yaklagim Yiontemi ile Ulagilan Sonug )

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satig degerleri dikkate all'-mar.lfcl-k yillar
igerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yaplian hesaplamalar sonucunda projenin
1amaln[mn1§_§g___iﬁaliﬁd:ékf dééeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin
bu giine tasaﬁfnfﬁfgunce] degerlerine ulagilacaktir.

Emlak Konut GYO AS’ne ait olan % 30 hasilat payimn degeri aym zamanda
gelistirilmis arsa degeri 0iqrak kabul edilmistir.

Kullanilan Veriler ve Vars"_ .mllar

° Proje kapsamindaki sahlablhr alan bllgllf:n onayh garsaf listeler baz alinarak

hesaplanmstir. 3 .
AdaNo | ParselNo ?::iﬂ::liii%‘ e
29401 (E':64) 1138709 0.00
20402 {E? 8, - ;{iaas.aa 0.00
29403 {E? ” 78 949.18
30,400.63 949,18

° insaat maliyeti yapi ruhsatlari dogrultusunda 69.914.531,-TL olarak hesap edilmistir.

o Proje kapsaminda tiretilecek bagimsiz béliimlere iligkin birim ve toplam satis dnggriilerinin
asagidaki gibi olacag: kabul edilmistir. Projede konut birim fiyati ortalama 4.750.-TL/m?,
dilkkkan birim fiyati ise depolu olmalanda degerlendirilerek 6.500,-TL/m? olarak

Ongoriilmiigtiir.
Satilabilir insaat 2017 Yih Birim Toplam Defier
Alani (m?) Deger (TL/m*) {TL)
Konut 30.400.63 4,750.00 144,402,992.50
Diikkan 949.18 6,500.00 6,169.670.00
ISI] 572 662. ﬁ[l
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o Projeye iligkin varsayilan satis hizlan asagida gésterilmistir.

SATIS HIZLARI
2017 2018 2019 2020
0% 30% 50% 20%
0% 0% 100% 0%

. Nakit akiglar hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.

e Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplamrken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
pivasada en az risk tagiyan kagitlara ddenen faiz oram da aragtinlmig olup risk pirimi de
dikkate alinarak iskonto orani % 15 se¢ilmistir.

® Nakit akiglan hesaplan yapilirken Tiirk Lirasiin her yil % 10 oraminda artacag: kabul

edilmistir.

Ulasilan Deger _
Yukaridaki varsayimlar-altmda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri

138.416.786,68 TL olarak bulunmustur.

Toplam Geiirl-éﬂ-ft.fjn_ Bugiinkii Degeri (TL) 4 138,416,786.68
Sirket Pay: Gelir Orami (%30) y 30%
Sirket Payi (TL) N y 4 41,525,036.00

Gelistirilmis Arsa Degeri . i
Emlak Konut GYO A.S. ne ait olan F'_/&_-S;ﬂ"ilasﬂat payinin degeri ayn1 zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmisgtir. .
Indirgenmis Nakit Akis1 (Bkz. Ekl‘eﬂ‘i@\blosunda goriilecegi tlizere yapilan projeksiyonda
projeden elde edilecek gelirlerin toplaminin bugbnku degeri 138.416.786.68-TL, Emlak Konut
GYO A.S.'nin hasilat pay1 ise 41.525.036,00-TL o];rak hesaplanmigtir.

& [ Corrimenicd O
ATAK Gayrimenkul Degerleme A5, il
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6.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Rapor iceriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden
miusterimiz Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.’nin Ankara ili, Cankaya [lgesi,
Miihye Mahallesi sinirlart igerisindeki 29401/14, 29401/16, 2940272 ve 29403/2 nolu
ada/parseller tizeninde gelistirilmekte olan Ankara Cankaya Oran Arsa Sausi Karsihigi Gelir
Paylasimi Isi Projesi’nin mevcut durumuyla toplam degeri 39.790.552.50 TL projenin meveut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payma diisen degeri 39.090.552,50 TL. projenin
tamamlanmas: durumunda bugiinkii degeri 138.416.786.68 TL. projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diisen gelirlerin bugiinkii degeri 41.525.036,00 TL
olarak hesaplanmgtir.

Raporumuz konusu proje i¢in imzalanan sézlesme ile asgari Arsa Satisi Karsilifn Satig
Toplam Geliri (ASKSTG) 156.000.000.,-TL+KDV, Arsa Satigi Karsilifn Sirket Payr Toplam
Geliri (ASKSPTG) 46.800.000,-TL+KDV bedellerinde anlagma saglanmustir,

Ancak hesaplanan degerler, sozlesmeye istinaden taahhiit edilen bedellerden diigiik
oldugu igin séél&medc taahhiit edilen asgari bedeller takdir edilmistir,

Konu parséflérhl toplam arsa degerinin, emsal karsi[asm'ma yintemi ile ulagilan degeri
olacag: kanaatine vanlmL?l:r Buna gore parsellerin top]am pazar degeri 39.090.552.50 TL olarak
takdir olunmustur. :

Yani sira Emlak Koﬁﬂf-':GYO A.Snin talebi. dﬁﬁi‘ullusunda proje biinyesindeki 163 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim $artlar1ru yerine: getmlmes: durumundaki toplam degeri KDV
hari¢ 138.818.500.-TL bedel takdir edihmg.tlr Bu degerlerin her biri tablo halinde raporumuz

ekler béliimiinde de sunulmustur.

grlieme #

ATAK Gc:ynmenkul Degeneme A$ e
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DEGERLEME UZMAN

Degerleme konusu Ankara [li. Cankaya ilgesi, Mithye Mahallesi'nde konumlu 29401/14,
29401/16, 29402/2 ve 29403/2 nolu ada/parseller tizerinde ver alan Ankara Cankaya Oran Arsa

Satist Karsihigi Gelir Paylasimi Isi Projesi’dir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin

tesekkiil tarzi, ulagim imkanlan, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve

mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve

malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim Gzellikleri dikkate alinnms ve bélgede

detayh piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gére

hesaplanan ve takdir olunan degerler agagida tabloda sunulmustur.

TL UsD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 39.790,552,50 10.362.123,05
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.$. Payma 39.090.552.50 10.179.831.38
Diisen Degeri ety pettEmenl
Projenin Tamamlanmas) Durumunda Bugiinki Degeri 138.416.786,68 36.046.038.20
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut GYO A_ﬁﬂ :
Payina Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri et 45.800.000,00 18700

e Rapor tarihi ifibariyle TCMB diviz satiy kuru 3,84 TL kullanmgtir.

almmasmda }:erhdﬁg.f,-bir engel bulunmamakiadir.

Konu geyvrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevsuan Hiktimleri geregince; Gayrimenkul Yaurim Ortakltgr portféviine “Proje " olarak

lgerenkay 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

s Burapor ilgili Sermave Pivasasi Mevzuan hitkiimierine gore hazirlanmugtir.
» KDV Meveni mevzuat dogrultusunda hesaplanmeshr.
*  Busayla. bu degerleme raporunun avrilmaz pargas: olup bagmsiz kutfandamaz
. Rapaor kopvalarimmn kullanimlar halinde ovtaya ¢ikabilecak sonuglardan girketimiz sorumlu degildiv.
Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI ‘:.’f SORUMLU DEGERLEME UZMANI
/}-’_\. -t
lent VASAR .ﬂﬁmwcwkak
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER

o  Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi

o indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

s Bagimsiz Bilim Deger Listeleri

e  Tapu senedi suretleri ve TAKBIS belgeleri

s Yapi ruhsatlan

e Onayh garsaf liste ve mahal listesi

»  Fotograflar ve uydu gorintiisi

¢  Raporu hazirlayanlanin SPK lisans belgesi tmekleri
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