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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 07.04.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 08.04.2021
DEGERLEME BITIS

TARIHI 12.04.2021
RAPOR TARIHi 13.04.2021
RAPOR NO EML-2104023

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

CAYYOLU MAHALLESI 29479 ADA 1 PARSEL KOORDINAT CAYYOLU
PROJESI A2 BLOK NO:13
Cankaya/ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

Igindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

1.5-

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kaydi - (kopya)
Ek 3 - Iimar Durumu (kopya)
Ek 4 - Tapu Sureti- Yapilasma Belgeleri
Ek 5 - YOnetim Plani (kopya)
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbil Sk. No:7/2 B Atasehir/iSTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igcin EML-2104023 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme Uzmani olarak S.Seda YUCEL KARAGOZ raporun hazirlanmasinda, Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak Eren KURT raporun kontrol/onaylanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin daha 6nce sirketimiz tarafimizdan rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

R

Proje

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ANKARA CANKAYA CAYYOLU

ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSI
(KOORDINAT GAYYOLU PROJESINDE

1 ADET BAGIMSIZ BOLUM)

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

13.04.2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

iLi: ANKARA
ILCESI:CANKAYA
MAHALLESI:CAY YOLU
ADA/PARSEL: 29479/1
BLOK NO: A2

BAGIMSIZ BOLUM NO: 13
BAG.BOL. NITELIGI: DAIRE

MEVCUT KULLANIM

RAPOR KONUSU 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM HALIHAZIRDA
BOS DURUMDADIR.

iIMAR DURUMU

E=1.25,GELISME KONUT ALANI

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM
DEGERI

698.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Tapu Cinsi
Sahibi

Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No

Arsa Pay
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

EML-2104023 CANKAYA(KOORDINAT CAYYOLU)

29479 Ada 1 Parsel
ANKARA
CANKAYA

CAY YOLU

29479
1
29.916,83

20 Katli A1 Blok, 21 Kath A2 Blok, 21 Katli A3 Blok, 9 Katli B1 Blok, 7 Katli
B2 Blok, 5 Katl B3 Blok, 5 Katli B4 Blok, 10 Katli B5 Blok, 8 Katli B6 Blok,

9 Katli B7 Blok, 12 Katli B8 Blok, 3Katli D Blok Betonarme Ofis ve isyeri ve
Mesken ve Arsasi

Kat Miilkiyeti
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
A2

13
MESKEN
1.BODRUM
570/386310
36931

47

4637
17.05.2019
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 08.04.2021 tarihinde, Tapu Kadastro Sistemi'nden
Emlak KONUT GYO A.S. tarafindan alinmis olup ilgili takbis belgeleri ekte sunulmaktadir.

Bagimsiz Béliimler Uzerinde;

Beyanlar Hanesi:

* Diger (Konusu: 02/02/2016 tarih ve 4128 sayili yazisi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S’ye satisi gergeklestiriimistir. (03/02/2016 — 8948)

* Yonetim Plani: 30.04.2019 (17/05/2019 Tarih ve 36931 Yevmiye No)

* Diger (Konusu: Cins degisikligi icin vergi ilisigi kesilmistir. ) (08/07/2019-48497)

* Diger (Konusu: Bu bagimsiz bélim/Bu blok kat milkiyetine ¢evrilmistir.) (11.10.2019-77781)
*....KM ne Cevrilmistir. (14.11.2019 Tarih 89191 Yevmiye No)

Bagimsiz Béliimler Uzerinde;

Serhler Hanesi:

* 0.12 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S.
GENEL MUDURLUGU LEHINE 99 YILLIGINA KIRA SERHI VARDIR. ) (03.10.2018 Tarih ve
73246 Yevmiye No)

* 1TL bedel karsihginda kira sdzlesmesi vardir. ( 13.05.2019 TARIHi iTiBARI iLE BASKENT
DOGALGAZ DAGITIM GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.LEHINE 99 YILLIK 1 KRS
BEDELLE KiRA SERHIi VARDIR. ) (29.05.2019 Tarih ve 40003 Yevmiye No)

(ligili kira serhler kurumlann rutin uygulamasi olup taginmaz (izerindeki serh ve
beyanlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde ilgili takyidatin
tasinmazin portféye alilnmasina olumsuz etkisi bulunmamaktadir. )

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

So6z konusu tasinmaz lzerinde 17.05.2019 tarihinde kat irtifaki ve 11.10.2019 tarihinde kat
mulkiyeti tesis edilmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

29479/1 parselin Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi'nde yapilan incelemelerinde
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cayyolu Mahallesi, 29479 Ada 1-2-3-4 Parseller 29622 Ada 1 Parsel
ile Park ve Yol Alanina iligkin (Ankara Bolge idare Mahkemesinin 5. idari Dava Dairesi
Bagkanliginin 06.03.2017 Giin ve 2017 _60 Y.D. itiraz No Sayili Karari Geregi Hazirlanan)
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda oldugu ve planin 10.06.2017 tarihinde
onaylanmis oldugu 6grenilmistir. 29479/1 nolu parsel, “Gelisme Konut Alani” imar fonksiyonuna
ve Emsal:1,25 Yencok.:50,50 m. Yapilagsma sartlarina sahiptir.
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232 Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
"~ " Degisiklikler
Son g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.
2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde bulunduklari bloklara ait yapi ruhsati ve yapi
kullanma belgesi bilgileri asagidaki tablolarda verilmistir.
YENI YAPI RUHSATI BELGESI BILGILERI
» BAGIMSIZ
ar VERILIS KULLANIM .. [ YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
ADA/PARSELNO| BLOKADI | TARIHI | SAYISI d BOLUM L YAPI SINIFI
W NEDENI AMACI SAVIS ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)
204791 A2 15062016 | 294/16-A2 | YENIYAPI MESKEN 83 4 17 21 5A 24.969,58
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TADILAT YAPI RUHSATI BELGES] BILGILERi
ADA/PARSELNO|  BLOKADI | TARIHi | SAVISI VEEL | L ngmz YOLKOTU' | YOLKOTU | TOPLAM YAPI SINIFI TOPLAM
NEDENi AMACI — ALTI USTO | KAT SAYISI ALANI (M2)
2947911 A2 29.03.2018 |  27/18-A2 TADILAT MESKEN 83 4 17 21 5A 24.969,58
YAPI KULLANMA ZiN BELGES] BILGILERI
» BAGIMSIZ
» VERILIS | KULLANIM o . | YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
ADA/PARSELNO|  BLOKADI | TARHi | SAvISI ' BOLUM - YAPI SINIFI
/ NEDEN AMACI v ALTI USTD | KAT SAYISI ALANI (M2)
2947911 A2 11.09.2019 336 YENI YAPI MESKEN 83 4 17 2 5A 24.969,58

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis
Tasinmaz igin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi alinmistir.

Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak ingaat
tamamlanmistir. Kat mulkiyeti kurulmus ve yasam baslamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Keskintek Yapi Denetim LTD. Sti. - Cevizlidere Mh. 1236 Sk. No:1/9 Cankaya/ANKARA
Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda

Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlara ait Enerji Kimlik Belgelerine rastlanmamistir.

EML-2104023 CANKAYA(KOORDINAT CAYYOLU) 11



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

[ 3-DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cayyolu Mahallesi, Koordinat
Cayyolu Projesi, A2 Blokta bulunan 13 bagimsiz bolim numarali dairedir.

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu proje, 29479 ada 1 ve 3 nolu parsellerde
konumludur. 29479 Ada 1 nolu parsel 29.916,83 m?, 29479 ada 3 nolu parsel 752,44 m? ylz
olcime sahiptir. Proje kapsaminda Al, A2, A3, B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, B8 ve D bloklar
bulunmakta olup 427 adet konut, 5 adet dikkan mevcuttur.

So6z konusu parselde iskan belgeleri alinmig ve kat milkiyetine gecilmis oldugundan degerleme
raporunda bina kapsaminda degerleme yapiimis olup degerleme tarihi itibariyle mdulkiyeti
Emlak Konut GYO A.S"ye ait 1 adet bagimsiz bolim icin dederleme raporu hazirlanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu Koordinat Cay Yolu Projesi, Ankara ili,
Cankaya llgesi, Mutlukent Mahallesi sinirlar igerisinde kalan ve tapuda Cayyolu Mahallesi’nde
konumlu, 29479 ada 1 ve 3 nolu parselleri Uzerinde konumludur.

Projenin yer aldigi bélgede bircok kamu kurumuna ait idare merkezi, Hacettepe, ODTU gibi
universite alanlari ile birgok konut sitesi yer almaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Koordinat Cay Yolu Projesi, Eskisehir Karayolu’nun
Umitkdy Kavsagi civarinda ve karayolunun glneyinde, Hacettepe Beytepe Kampis Yolu’nun
batisinda, Angora Bulvarr’'nin kuzeyindedir
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldudu proje, 29479 ada 1 ve 3 nolu parsellerde
konumludur. 29479 Ada 1 nolu parsel 29.916,83 m?, 29479 ada 3 nolu parsel 752,44 m? yluz
olcime sahiptir. Proje kapsaminda Al, A2, A3, B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, B8 ve D bloklar
bulunmakta olup 427 adet konut, 5 adet dukkan mevcuttur.

Sz konusu parselde iskan belgeleri alinmis ve kat mulkiyetine gecilmis oldugundan degerleme
raporunda bina kapsaminda degerleme yapiimis olup de@erleme tarihi itibariyle malkiyeti
Emlak Konut GYO A.S"ye ait A2 blok 13 numarali bagimsiz bélim igin degerleme raporu
hazirlanmistir.
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A2 Blok
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz © B.AK
Yapi Nizami : BLOK
Yap!i Sinifi © BA
Kullanim Amaci : DAIRE
Elektrik © MEVCUT
Su * MEVCUT
Isitma Sistemi . vEvCUT
Kanalizasyon  : MevcuT
Su Deposu © MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor - MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe © DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri : MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi : SITE DIS|

Cephesi DK

Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Rapora konu A2 blok 13 numarali mesken niteligindeki bagimsiz bélim 1.bodrum katta yer
almaktadir. Tasinmaz 2 oda, salon, 2 banyo, mutfak, antre hacimlerinden olusmaktadir.Tek
cepheli olup net kullanim alani 95,87 m2, satisa esas brit kullanim alani 129,18m2'dir.
Tasinmazlarin alan bilgileri Emlak Konut GYO A.$. Tarafindan iletilen icmal listelerinden
alinmigtir.

Tasinmazin oda ve salon hacimlerinde, zeminler laminant parke, duvarlari algl siva Uzeri
boyalidir. Antre, hol, mutfak hacimlerinde zeminler seramik kaplama duvarlar algi siva Uzeri
boyalidir. Banyo ve ebeveyn banyoda zemin ve duvarlar seramik kaplamadir. Islak hacimlerde;
dolapli lavabo, klozet kabinli dus teknesi ile armatirler mevcuttur. Mutfak hacminde MDF dolap
ve tezgah bulunmaktadir. Tasinmazin girisinde ¢elik kapi, i¢ kapilari panel kapidir. Pencere
dogramalari aliminyumdan mamul, gift camhdir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar i¢in yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizdlgimi olarak Glkenin Ugtinci blydk ilidir. YUzolgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Gankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinumizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvanciidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektéri gerek
Ozel sektdr yatinmlari, baska illerden buyik bir nifus goégind tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giinimduze, nifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektoért olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda caligir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Gunimuzde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali
Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore Ankara'nin Toplam Nuifusu
5.663.322 kisidir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdlgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet éncesinde kuguk bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’'nin baskent olmasindan, Atatlirk’in konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmigtir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da
Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet yonetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya’da toplanmistir.Ulkkenin en dnemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, cesitli Glkelerin buyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
buyik otelleri, kiltlr ve sanat kuruluslarini, restoranlari, edlence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin icerisinde Miize Késk, Cankaya Késklu (Pembe Kdsk), Camli Késk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi, idari ve
Mali isler ve Koruma Midirligi binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye
Binasli, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.
Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk

Muzesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgci Parki, Given Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.

2020 Yih Adrese Dayali Niifus kayit verilerine gore; toplam niifusu 925.828 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan udlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecte yillik buyime hizlarinda gérulen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérulen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.
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"2019 yili igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin dnceki tahminden
daha kademeli olacadi bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blyldk olgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik duzeyinin tzerine ¢ikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYiH (Cari ABD Dolar1) $863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYiH

(Cori ABD Dolors $10,862 $10,546 $9,621 $9127 $8.790 -
Biiyiime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 129* 129%*
Cari Acik (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$20.7 $8.0 $2.9* -
Dolari)

Cari Agik / GSYiH 31% -4.8% 2.6% 11% 0.4%*  -0.2%"*
ABD Dolan / TL (Yil Sonu) 352 378 530 596 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 135% 13.7% 17.2%*  15.6%*

*Hendz resmi veri agiklanmad), 20 Ternmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik Gorinidm Raporu

FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecedini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdurecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gzerinde anlastilar.

2018 yihnin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar g¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon goéstergelerindeki yikselis egilimini g6z 6nlne alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu strdirmesi bekleniyor.
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Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyudu. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyludi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na gére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyumesi bekleniyor. IMF
Dinya Ekonomik Gériinim Raporu’na gore, Tirkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirllmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda blylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tliketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériiliirken, net dis talep biylimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni doénemine goére %0,5 blyudmustir. 2020 ikinci c¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 Uglncl g¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.

Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
gliven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaslamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizl artislarla enflasyon yukselis egilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yukselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol agtigi maliyet baskisiyla yurtigi Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulasmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eyliil ayinda yillik yiizde 11,75, aylik yiizde 0,97 artti. Tiiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir énceki aya gére yiizde 0,97, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére yiizde 8,33, bir 6nceki yilin
ayni ayina gore ylizde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore ytuzde 11,47 artig gergeklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir onceki yiin ayn ayina gors degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ceyreginde yasanan duslUsun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagll olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyiime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve ylzde 5,5’e ulagsmistir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektoru, ayni ddbnemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75'ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden buyuk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektortiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve dider kredilerdeki faiz oranlarinda dists ydnunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmigtir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baglayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.
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Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldudu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektérini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle &zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektorinde de degisiklikler olabilecegi 6ngérilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek cok ybnetsel sure¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tar, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Uglincl geyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl silreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi d6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak buyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorundm Raporuna goére1 kuresel ekonominin yizde 4,4 kugulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glglendirmistir.

insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda blylk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektdrlere gére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek billyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga gigli
gérinmektedir. Oncli goéstergeler biyime sirecini destekler niteliktedir. Uglincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektortinin ihtiyaci olan kaynak dnemli él¢iide saglanmistir.
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S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
doénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2'lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis yluzde 187,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, dzellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin disis ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

insaat ve 6zinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektoéri son on bes yillik slregte ¢ok hizh bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektérl harekete gegirerek gerek blyime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinuminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirirm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli malk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusus gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gozlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve egitim 6n plana ¢cikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Boélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirrmcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satiglari, bir dnceki yilla gére %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artis, konut satiglarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaglama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari glindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Glkemizde gayrimenkul edinimlerine ydnelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan bazi tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basginda
gelmistir.

2018 yihinda ipotekli satiglarda, gegen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gegtigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gergeklesmistir. Yil icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma goértlmustir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢cok gecmeden goérilmeye baslanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gore, 2017 yih sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artigi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).
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Merkez Bankasr'nin yayinladi§i Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Turk Lirasinin ABD Dolari karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gerceklesmis; bir yila kadar olan yillk mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yila gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yillin ayni dénemine gdére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en blyldk nedeni Tirk Liras’'nin ABD Dolari karsisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine goére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Iistanbul’'da
toplam satislarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda disls kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gére %6,5'lik bir disus
yasamistir. Bu dusis egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gbézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en disuk
seviyesini gérmistir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir 6nceki yila gére yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi i¢in bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farkhlastiran en énemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar icindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son Gg yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar c¢ikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ¢eyreklerden dnemli dlglide farkhlagsmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin 6nemli oOl¢clide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari dnderliginde yapilan konut kredisi faiz orani dusiurme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulagan
COVID-19 salgini hem konut sektérini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
dislk kredi faizi kampanyalariyla konut satislari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satiglari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirlikli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satislarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye’de %43’e; istanbul’da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yili tguincl ceyrek konut satislari, bir énceki yihin ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gdstermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en yiksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Agustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugiine kadarki en yiksek artis orani gézlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disuk seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satiglarini ve konut fiyat artislarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goriimis gegen yilin ayni
aylina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmigstir.

2020 yih dguncu ceyreginde o6nceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
disls, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmstir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir énceki ceyrege goére azalarak geyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satiglar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine goére %130,7 oraninda bir artigla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmistir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni donemine goére %215,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile dusuk faiz oranlariyla flnansman |ht|yacm|n karsilanmasi
Uclincl cgeyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettlrn - 1 itibariyla
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Yabancilara yapilan satislarda ise bir dnceki doneme gore %259,2 oraninda artig gortlmus ve
Uclncl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satigi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satislar icerisindeki oraninda da artis goérilmis ve %2,2 olarak
gergeklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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ikinci el
satis

ipotekli Diger

satiglar | satiglar Toplam | Ik satig

Yil Toplam

2020 | 1.393.335 | | 558.706 [ 834.629 |]1.393.335| 432.842 | 960.493

2019 | 1.348.729 ([ 332.508 | 1.016.221 | | 1.348.729| 511.682 | 837.047

2018 | 1.375.398 ([ 276.820 | 1.098.578 | | 1.375.398| 651.572 | 723.826

2017 | 1.409.314 || 473.099 ( 936.215 1.409.314 | 659.698 | 749.616

2016 | 1341453 ([449.508 | 891.945 ||1.341.453| 631.686 | 709.767

2015 | 1.289.320 | [ 434.388 | 854.932 1.289.320| 598.667 | 690.653

2014 | 1.165.381 | [389.689 | 775.692 1.165.381 | 541.554 | 623.827
2013 | 1.157.190 | [460.112 | 697.078 1.157.190| 529.129 | 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve ikinci EI Satis Konut Sayilari (TUIK)
*2020 yilina ait istatistiki veriler Kasim ayi dahil Aralik ayina kadar yayinlanmistir.

Haziran ayinda ipotekli konut satiglarinda 2013 yilindan beri goérilmemis oranda bir artis
gézlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmas: istanbul’da ve iilke genelinde
konut satin almak isteyen ve dusiUk kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu gésteriyor.
Dusuk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yuksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midrliiga,
Cankaya Tapu Muadurlugl, Emlak Konut GYO A.S.'den alinan belgeler ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bir bélgede yer almaktadirlar.
Nitelikli ve sosyal donatili bir projede yer almaktadirlar.
Kat miulkiyetlidir.

Tek mulkiyettir.

* %k Kk ok

Bdlgenin alt yapisi tamamlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Sehir merkezine uzak konumdadir.

* Boélgede benzer nitelikli konut arzi fazladir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

EML-2104023 CANKAYA(KOORDINAT CAYYOLU)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Daire Emsalleri

1- KONUT EMLAK ANKARA

Tel 0312 2355560

Ayni sitede 4 kath bloklarda 2. katta, katta tek dairedir. Ada mutfakli ve 200m2 alanl olarak
pazarlanan 4+1 daire i¢in 1.850.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik payi mevcuttur.

SATILIK 200 .-Mm2 1.850.000 .-TL 9.250 .-TL/M?

2-  ARYA PRESTIGE

Tel 031224079 78

Ayni sitede zemin katta konumlu oldugu belirtilen dairedir. 2+1, 150m2 alanli olarak pazarlanan
daire icin 1.450.000.-TL istenilmektedir. Tagsinmazin i¢ mekanlarinin 6zel tasarim oldugu
belirtiimistir. Peyzaj manzaralidir. Pazarlik payr mevcuttur.

SATILIK 150 .-Mm? 1.450.000 .-TL 9.667 .-TL/M?

3- COLDWELL BANKER

Tel 0312 460 00 18

Ayni sitede A3 blokta 16 kath blogun 15. katinda oldugu belirtilen dairedir. 3+1, 170 m2 alanli
olarak pazarlanan daire igin 1.320.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik payr mevcuttur.

SATILIK 170 .-M? 1.320.000 .-TL 7.765 -TL/M?

4- REMAXVIP

Tel 0312 241 04 40

Beysu Evleri Projesinde Beysukent'te, 1. katta konumlu, 60 m2 alanh olarak pazarlanan 1+1
kullanimli dairedir. Tasinmaz i¢in 360.000.-TL istenildigi belirtiimistir. Pazarlik payr mevcuttur.

SATILIK 60 .-M? 360.000 .-TL 6.000 .-TL/M?
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5-  VIZYON GAYRIMENKUL
Tel 03122111116

Beysu Evleri Projesinde Beysukent'te, giris katta konumlu, 70 m2 alanli olarak pazarlanan 2+1
kullaniml dairedir. Tasinmaz i¢in 435.000.-TL istenildigi belirtiimistir. Pazarlik payr mevcuttur.

KiRALIK 70 .-M? 435.000 .-TL 6.214 -TL/M?

6- FIRAT LIFE STYLE
Tel 0312 218 28 28

Ayni bdlgede Nature Yagsamkent'te 1. katta konumlu 4+1, 210 m2 alanli olarak pazarlanan
dairedir. Taginmaz igin 1.250.000.-TL istenilmektedir. Pazarlik payr mevcuttur.

KIRALIK 210 -m? 1.250.000 .-TL 5.952 .-TL/M?

U U AUy AT
PR :
)MIMe '.w-\"'
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi
Degerlemesi yapilan bagimsiz bdlum ic¢in niteliklerine en yakin nitelikliteki ¢ adet emsal
secilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazin satisa esas alani
kullaniimis olup, net, brit ve satisa esas kullanim alanlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
gonderilen icmal listesi esas alinmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% uzeri

EML-2104023 CANKAYA(KOORDINAT CAYYOLU)
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KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-4 E-6
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.320.000 360.000 1.250.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 129,18 170 60 210
BIRIM M2 DEGERI 7.765 6.000 5.952
S ORTA BUYUK | ORTAKUGUK | ORTA BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
8% -10% 10%
KAT 1.BODRUM 15 1 1
S iYi ORTA iYi ORTA iYi
KATA iLiSKIN DUZELTME
-15% -3% -3%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA IYi BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -10% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN ) . )
DUZELTME 10% 8% 10%
TOPLAM DUZELTME -27% -21% -3%
D D R 400 068 4 0 4

Satisa Esas Briit

Alani Birim M2 Degeri

Yuvarlatilmis Degeri

A2 BLOK 13 NUMARALI

BAGIMSIZ BOLUM 129,18

5400 698.000,00 TL
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gbzéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, buaydkligd, mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi olglde
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan daire kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine varilmigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 698.000,00 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken kat mdlkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bolgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha
az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden
buginkii degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali g6zoninde bulundurularak tasinmazin  deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerlemeye konu tasinmaz i¢in Pazar yaklasimina gore deger takdiri yapilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Degerleme konusu taginmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 -

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portféyinde “Binalar” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin kira degeri analizi yapilmamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz daire niteliklidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz kat mlkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getiriimesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Taginmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhig portféyinde “Binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tagsinmaz Uzerinde portfdye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféylne
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

*

EML-2104023 CANKAYA(KOORDINAT CAYYOLU)

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 1 Adet bagimsiz bélimin;

13.04.2021 tarihli toplam degeri igin ;

698.000,00 .-TL
(Alt1 Yiiz Doksan Sekiz Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

704.980 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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