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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 2:11.2021
DEGERLEME BITIS

TARIHI 23.12.2021
RAPOR TARIHi 24.12.2021
RAPOR NO ATA-2110037

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ANKARA iLi CANKAYA iLCESINDE YER ALAN 2 ADET PARSELIN
PAZAR DEGER TESPITI

(29521 ada 4 parselin 1/1 (tam) hisessi, 29519 ada 1 parselin ise Atakule
GYO 'ya ait olan 105136/5277299 hissesi)

DEGERLEME ADRESI

YESILKENT MAHALLESI 29521 ADA 4 PARSEL ve 29519 ADA 1
PARSEL CANKAYA/ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans N0:402487)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligd
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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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

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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 Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme igleminde 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¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Belgesi (kopya)
Ek 3 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (Kopya)
Ek 6 - Arsalara iligkin beyan = B-E A ]
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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 sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini 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; Ankara ili Cankaya ilgesi Miihye Mahallesi 29521 ada 4 parselin 1/1 (tam)
hisessinin , 29519 ada 1 parselin ise Atakule GYO A.S.' ye ait olan 105136/5277299 hissesinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
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
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No 1B/68 Cankaya/Ankara

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Bilyiikdere 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 s6zlesmesinde 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
alinmigtir.
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Musteri firmanin, Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesi 29521 ada 4 parselin 1/1 (tam)
hisessinin, 29519 ada 1 parselin ise Atakule GYO A.S." ye ait olan 105136/5277299 hissesinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar icin ATA-2110037 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgiin HERGUL Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda ve Eren KURT Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5~ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha oOnceki tarihlerde yapilan
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6énce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir. Hazirlanmis olan ilk rapor 519,
711, 808, 809 parseller igindir. Bu parsellerin imar Uygulamasi gérmesi sonucu parselasyon
planlari onaylanmis ve 06.04.2016 tarih ve 26088 yevmiye numarasi 29519 ada 1 parsel ve
29521 ada 4 parsel olarak tescillenmiglerdir. Bu nedenle, asagida Rapor-1 bélimiinde belirtilen
deger, is bu rapordaki tasinmazlarin uygulama gérmeden &énceki ham parsellerin degerini
belirtmektedir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1611013 ATA-1910105 ATA-2010031
Rapor Tarihi 29.12.2016 30.12.2019 30.12.2020
Rapor Konusu 2 Adet Parsel 2 Adet Parsel 2 Adet Parsel

S. Seda YUCEL | A.Ozgin HERGUL A.Ozgiin HERGUL

KARAGOZ S. Seda YUCEL .
Raporu Hazirlayanlar | g 4 KURTULUS KARAGOZ '\fzerg?] %LRETK
SEVER Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 9.605.000 9.182.000 9.921.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

29519 ADA 1 PARSEL

li . ANKARA

iicesi : CANKAYA
Bucagi

Mabhallesi : MUHYE

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No ;29519

Parsel No 1

Alani * . 52.772,99 m?
Hisse orani : 105136/5277299
Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi :  ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No . 26088

Cilt No . 62

Sayfa No : 7291

Tapu Tarihi . 6.04.2016

* 29519 ada 1 parselde Atakule GYO A.S. Hissesine tekablil eden toplam alan 1051,36 m2 dir.
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29521 ADA 4 PARSEL

ili ANKARA
iigesi CANKAYA
Bucagi

Mahallesi MUHYE
Koyu

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No 29521
Parsel No 4

Alani 9.889,40 m?
Hisse orani 1/1 (TAM)
Vasfi ARSA
Sinin

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No 26088

Cilt No 63

Sayfa No 7338

Tapu Tarihi 6.04.2016
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri 15.10.2021 tarihinde

TKGM web portalindan temin edilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmustur. Tagsinmazlar Gzerinde
asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

29519 ada 1 parsel ilizerinde;

irtifak Hakki:

H: Tasinmaz malin tamami Uzerinden 480 m2.'lik kisminda T.E.A.S. lehine daimi irtifak hakki
bulunmaktadir. (27/03/1985 tarih 1984 yevmiye)

(S6z konusu irtifak, TEAS Genel Mddiirlligii'niin, parsel dzerinde trafo vb. lnitelerin bulunmasi
durumunda uyguladigi rutin bir hak niteligindedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

H: T.Elektrik iletim A.S. Genel Midurligi lehine 137 m?lik sahada Ali Bektas hissesi lizerinde
daimi irtifak hakki tesis edilmistir. (13.12.2002 tarih 13067 yevmiye)

(S6z konusu irtifak hakki degerlenen hisse lizerinde yer almamaktadir. Bunun yani sira ilgili
irtifak hakkiTEAS Genel Midirligd'niin, parsel lizerinde trafo vb. dnitelerin bulunmasi
durumunda uyguladigi rutin bir hak niteligindedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)
Beyan:

Diger (Konusu: Duran UNAL a ait veraset ilisigi sistemde taralidir. ) (18.07.2019 - 51381)

Diger (Konusu: Muris Ayda TEKIN in veraset iligigi taranmistir. ) (16.10.2019 - 79103)

(S6z konusu beyanlar tasinmaz Uzerindeki diger maliklerin veraset ve intikal islemlerine ait
konulmus olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde llgili serhin tagsinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

29519 ada 1 parsel hisseli mulkiyete sahip olup, ¢gok maliklidir. Bazi hisseler tzerinde farkli serh
ve beyanlar bulunmakta olup, degerleme konusu Atakule GYO A.$. Hissesini olumsuz bir
takyidat bulunmamaktadir.

29521 ada 4 parsel lizerinde;

Beyanlar:

Diger (Konusu: Kentsel Dénlisim ve Gelisim Proje Alani icerisindedir.) Tarih: 15/12/2015 Sayi:
126257 (21/12/2015 tarih 80543 yevmiye)

(llgili beyan tasinmazin bulundugu bélgedeki déniisiim ¢alismalarinin Bilyiiksehir Belediyesi
kontroliinde yapilacagini ifade eden bir beyan olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde llgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

ATA-2110037 CANKAYA
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazlar 519, 711, 808, 809 parsellerin imar Uygulamasi gérmesi sonucu parselasyon
planlari onaylanmis ve 06.04.2016 tarih ve 26088 yevmiye numarasi ile 29519 ada 1 parsel ve
29521 ada 4 parsel olarak tescillenmislerdir. Son G¢ yilda miulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigr gézlemlenmisgtir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'niin 12.10.2021 tarihli yazisina gére;

Mihye Mahallesi imarin 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada 4 sayili parsellerin Mihye-Karatas-
imrahor Giineykent KDGPA kapsaminda kaldi§i ve parsellerin Ankara Biiyiiksehir Belediye
Encliimeninin 07/01/2016 tarih 26 sayili karari ile onayli 81264 nolu parselasyon plani ile
olusturuldugu, imarin 29519 ada 1 saylli parselinin imar kullanimi Rekreasyon Alani,
yapilasmanin E:0.05, imarin 29521 ada 4 sayil parselinin imar kullanimin Konut, yapilagsmanin
ise E:1.40, Yencok: Serbest oldugu, yapi yaklasma mesafelerinin planda gosterildigi beyan
edilmigtir.

Ancak bahsi gegen imar planlarinin iptali istemi ile TEIAS tarafindan agilan davada; Ankara 2.
idare Mahkemesinin 25.12.2015 tarih E:2015/1066 K:2015/2444 no'lu karari ile ilgili kurum olan
TEIAS'In gérist alinmaksizin bélgede ayriimius trafo yerinin degistirilmesi gerekgesi ile dava
konusu islemin iptaline karar verilmistir.

Yine Muhye Karatas 1. Etap Kentsel Dénidsim ve gelisim Proje Alani Sinirinin iptaline yonelik
Baskanligimizca acgilan davada Danistay Altinci Daire Bagkanlhigi 16.05.2019 tarih ve
E:2015/9417, K:2019/4394 sayili karari ile mahkeme tarafindan verilen 16.05.2019 tarih ve
K:2019/4394 sayili kararinda "dava konusu islemin iptaline" karar vermistir.

Daha sonra Ankara Buyuksehir Belediye Meclisinin 16.03.2018 tarih ve 488 sayili karari ile
Milhye, Karatas ve Mamak ilgesi Yukari imrahor Mahallelerindeki yaklasik 650 hektar
yuzélgimiindeki alan (Kanal Ankara) "imrahor Vadisi 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani Revizyonlari onaylanmis, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
12.08.2018 tarih ve 1328 sayili kararinin iptali isteemi ile acilan davada Ankara 2. idare
Mahkemesinin 31.12.2019 tarih ve K:2019/2671, K:2019/2672 sayilh karari ile dava konusu
islemlerin iptaline karar vermistir.

Yine Ankara Buyuksehir Belediye Meclisinin 16.03.2018 tarih ve 488 sayil kararina iliskin Sehir
Plancilari Odasi ve Mimarlar Odasi tarafindan agilan davada Ankara 2. idare Mahkemesinin
2018/2192 E. ve 2019/315 E. sayili dosyalarinda gorilen davalarda mahkemenin 11.07.2019
tarinli kararlari ile dava konusu islemlerin "ylrUtmesinin durdurulmasina" karar verildigi
goralmastir. 29519/1 ve 29521/4 sayih parsellerde imara ilislkin sorumluluk onayl Mihye
Karatas 1. Etap Kentsel Donisim ve Gelisim Projesi kapsaminda Ankara Blylksehir Belediye
Baskanliginda bulunmaktadir. S6z konusu ada/parsellere iliskin olarak plan sureti ve plan notlari
yazimiz ekinde génderilmektedir ibareleri bulunmaktadir.

10



ATA-2110037 CANKAYA

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

YURUTMESI DURDURULAN PLANIN PLAN NOTLARI:

Konut Alanlari; salt konut kullanimina ydnelik olarak puanlanan alanlardir. Minimum parsel
blylkligld 4000 m?, E=1.40, Yencgok serbesttir. Parselasyon planinda daha biyik parseller
olusturulmasini tesvik amaci ile ada bazinda ve/veya 20.000 m? ve Uzerideki parsellerde E=2.00
olacaktir.

(E=1.40 "konut") parsellerindeki maliklerin kamu ortaklik payina disen hisselerinin (KOP
hisselerinin) Ankara Biyiksehir Belediyesi'ne bedelsiz terk edilmesi halinde E=1.60 olacaktir.

Kademeli Emsal=2.00 sartini saglayan konut parsellerinde ise KOP hisselerinin Buyilksehir
Belediyesine bedelsiz terki halinde maksimum ingsaat alani haklarinin %10'u oraninda ilave
insaat alani hakki verilecektir.

Konut alanlarinda ada 6l¢eginde veya birka¢ adanin birlikte projelendiriimesi halinde; ada veya
toplam insaat alaninin %2' sini asmamak kosuluyla projede belirlenecek sekilde gunlik tiketime
yonelik ihtiyaci karsilamak Uzere toplam konut sayisi dasinda, toplam insaat emsali diginda
kalmak sarti ile bagimsiz birim olarak, sosyal Uniteler, kres, lokal, restoran, agik veya kapall
yluzme havuzu, agik-kapali spor tesisi, ptt vb. gibi kullanimlar diizenlenebilir.

Piknik ve eglence (rekresasyon) alanlari; kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak Uzere
kent icerisinde ve gevresinde gunubirlik kullanima ydénelik ve imar plan karari ile belirlenmis
edlence, dinlenme alanlaridir. Piknik ihtiyaclarinin kargilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane,
cay bahgesi, bife, otopark gibi kullanimlar ile tenis, yizme, mini golf gibi her tdrli spor
faaliyetlerinin yer alabilecedi alanlardir. Bu alanda yapi emsali 0,05, kat adedi 2'yi, asma katli
yapilarda 9.30 metreyi, asma katsiz yapilarda ise 8.30 metreyi gegcemez.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ug¢ yilhk degisiklikler incelendiginde; Ankara Buyuksehir Belediyesi tarafindan 16.01.2015
tarih ve 155 sayili karari ile onaylanan plan sahasi ile birlikte muhtelif Miihye, Karatas ve imrahor
parsellerini kapsayan yaklagik 936 hektarlik alanin 2.etap olarak Kentsel Donlisim ve Gelisim
Alani ilan edilmesine iliskin teklif Bakanlar Kurulu'na sunulmak Uzere Buylksehir Belediyesi
tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi' na sunulmustur.

2015 yihinda 1/5000 6lgekli planlar onaylanmistir.

14.04.2015 tarih 769 sayi ile onaylanan 1/1000 &lgekli Uygulama Plani kapsaminda E=1.40,
konut alaninda kalmaktadirlar. Parsellerin bulundugu bdlgede parselasyon plani yapilmis olup
planlarin aski siresi 18.12.2015 tarihinde bitmistir.

Sonu¢ olarak degerleme konusu parseller 519, 711, 808, 809 kadastral parsellerden gelen
29521 ada 4 parsel ve 29519 ada 1 parsel olmuslardir. Halihazirda 2016/278 tarih sayi ile
Ankara Biyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile onayli imrahor Vadisi Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmislardir.

Tasinmazlara ait 1/5000 ve 1/1000 olcekli imar planlarinin 16.03.2018 tarih ve 488 sayil
baskanlik oluru ile onaylanmistir. Ancak Ankara Buyuksehir Belediye Meclisinin 13.06.2014 tarih
ve 1050 sayili 15.06.2015 tarih ve 2015/7737 sayili Bakanlar Kurulu karariyla onaylanan Miihye
Karatas |.Etap Kentsel D6ntisim ve Gelisim Proje Alani Sinirina iliskin Cankaya Belediyesi
tarafindan agilan davada Danigtay Altinci Daire Baskanlidl 16.05.2019 tarsh ve E: 2015/9417,
K:2019/4393K.sayill "dava konusu islemin iptaline" karari ile sonuglanmistir. Ankara Buyuksehir
Belediye Meclisinin agtigi avada Ankara 2. idare Mahkemesinin 31.12.2019 tarih ve
K:2019/2671, K:2019/2672 sayili karari ile dava konusu iglemlerin iptaline karar vermistir.
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Sehir Plancilari Odasi ve Mimarlar Odasi tarafindan ise imrahor Vadisi 1/5000 élgekli Nazim ve
1/1000 olgekli Uygulama imar Plani Revizyonlari kapsaminda Ankara Bilyiiksehir Belediye
Meclisinin 16/03/2018 tarih ve 488 sayili karari ile onayh imar planlarinin iptali istemi ile agilan
davada; Ankara 2. idare Mahkemesinin 11/07/2019 tarih E:2018/2192, K:2019/315 sayili ara
karari ile dava konusu iglemlerin yiritilmesinin durdurulmasina karar vermis ve her tirli imar
islemi durdurulmustur. Ankara Buyuksehir Belediye Meclisinin 16/03/2018 tarih ve 488 sayil
kararina iligkin Sehir Plancilari Odasi ve Mimarlar Odasi tarafindan agilan davada Ankara
2.Idare Mahkemesinin 2018/2192 Esas ve 2019/315 esas sayili dosyalarinda gériilen davalarda
Mahkemenin 11.07.2019 tarihli kararlan ile dava konusu islemlerin "ylUritmesinin
durdurulmasina" karar verildigi gérulmustar.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcut durumda tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
2.3.4 - Projeye iligkin Olduguna ve Farkhi Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda tasinmazlar tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

ATA-2110037 CANKAYA N Rl e 1
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili Cankaya ilgesi Yesilkent Mahallesinde yer alan 29519
ada 1 parsel 52.772,99 m? alanh olup, Atakule GYO A.S. Hissesine disen alan
(105136/5277299) 1.051,36 mzdir. 29521 ada 4 parsel 9.889,40 m? alanh olup 1/1 hissesi
Atakule GYO A.$.'ne aittir.

29519 ada 1 parsel amorf bir sekle sahip olup egimli bir arazide yer almaktadir. 29521 ada 4
parsel dikdértgene yakin bir forma sahiptir. Hafif egimli bir yapidadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu parseller Cankaya lilgesi, Yesilkent Mahallesinde yer almakta olup, ulasim
imkanlari kisithidir. Parsellere ulasim kadastral yollar tizerinden saglanmaktadir. Yakin gevresi
kirsal bolge olup, bos tarla ve araziler mevcuttur. Ozel arag ile direkt ulasim saglanamamis
uzaktan konum tespiti yapilmigtir. Sinpas Oran Projesi bu bdlgede insaati devam eden 6nemli
bir yatinm olarak gézlemlenmistir. Bélgedeki kigik bas hayvancilik yapilmaktadir. Ayrica bos
araziler Uzerinde kahvalti mekanlari, kir digunu tesisleri, restaurantlar yer almaktadir. Bu alanlar
genelde tek katl yapilar ve genis acgik alan kullanimi seklindedir. Yapilagsma yogunlugu disuktar.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Parsellere ulasim kadastral yollar Gzerinden saglanmaktadir. Dodukent Caddesi Uzerinden
Muhye Mahallesine giris saglayan 555. Cadde uzerinden ulasim saglanabilmektedir. 555.
Caddenin devami 9. Cadde ve Eymir Yolu olarak gecmektedir. Mihye koyu icerisinden dag
yollari ve stabilize yollar vasitasi ile ulasim saglanabilmektedir. 29521 ada 4 parsel Ankara Cevre
Yolu'na yakin konumludur. 29519 ada 1 parsel ise Muhye Kdyi'ne yakin konumludur.

Toplu tasima ile ulasim mdmkin olmamakta, &6zel araglar ile ise kisith ulagim
saglanabilmektedir.

ATA-2110037 CANKAYA 13
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesinde yer alan 29519
52.772,99 m? alanh olup, Atakule GYO A.S. Hissesine disen alan

ada 1 parsel
(105136/5277299) 1.051,36 m?lik arsa ve 29521 ada 4 parsel 9.889,40 m? alanli arsa nitelikli

gayrimenkullerdir.
29519 ada 1 parsel amorf bir sekle sahip olup egimli bir arazide yer almaktadir. 29521 ada 4
parsel dikdértgene yakin bir forma sahiptir. Hafif egimli bir yapidadir.

Parsellere ulasim imkanlarinin kisitl olmasi, imar yollarinin hentz agilmamis olmasi nedeni ile
yanlarina kadar ulasim saglanamamis olup, yapilan gézlemlerde parseller tizerinde herhangi bir

yap! olmadigdi gézlemlenmisgtir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimu olarak tlkenin Gglinct blydk ilidir. Yizélgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.'dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glnimizde Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi halad tarim amagl
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektéru gerek
Ozel sektor yatirmlari, baska illerden buyik bir nifus gogini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan gunimuze, nufusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Ntfusun yaklasik dortte
UclU hizmet sektori olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda g¢aligir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
ingaat sektorlerinde yogunlasmistir. Ginimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatirnm yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida uUniversiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomal kisi orani Glke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatirnmlarin gereksinim duydugu is giicini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulagilir.

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bdlgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkinduar. Akarsu boylarinda
siralar halinde gérilen igde, s6gut ve kavak agaclari step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal Iklimin hikim sirdigi Ankara'da, kiglar soguk ve kar yagisli, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siresi ortalama 62 gunddr.
Gece ile gundiz, yaz ile kis mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Adustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama
0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?'lik
yizélglimii ile Polath Ovasi, en biyiik géliini yaklagik 490 km?lik yiizélgimii (il ici) ile Tuz Gali,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il igi) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini
83,8 kmz2.lik yUzolcimu ile Sariyar Baraji olugturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Gdlbasi - Kalecik - Kazan - Kegiéren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camlidere - Evren - Gidil - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polatli - Sereflikoghisardir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu
2020 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore
Ankara'nin Toplam Nifusu 5.663.322 kigsidir.

Ankara nlfusunun dortte gl hizmet sektériinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en blylk paya sahiptir. Bu sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar biylk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60"I tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
drGnlerine dayanir. Konya'dan sonra Turkiye'nin ikinci blyik tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve gesitleri, patates olduk¢a ¢ok yetistirilir. Sakarya ve buna dokdlen
akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Uzimu meshurdur. Polath, Haymana, S$.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve
sebze uretimi de tarimda ¢ok ©6nemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik,
aycicegi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetigtirilir. En ¢ok yetistirilen meyve Gzimdur.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gdlbasi ile gevrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936'da
merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Gdlbasi ve EImadag ilgemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldirimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
iigenin bugliin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. i merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdlgimi 307 km2, 2020 Yili Adrese Dayali Nufus kayit verilerine gore; toplam
nifusu 925.828 Kkisidir. Cankaya sinirlari icerisinde Cumhurbagskanhdr Koskiu, TBMM,
Bagbakanlik, kuvvet komutanliklari (Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi, Hava
Kuvvetleri Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanligi ve Jandarma Genel Komutanhgdi),
bakanliklar, kamu kuruluslari, buyukelgilikler, dnemli ticari, kultirel ve sosyal merkezler yer
almaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, giindiiz nGfusunun
2,5 milyonu asmasidir. Clinkli Ankara’nin sosyal, kiiltlrel, siyasi ve ticari hayatina yon veren
kuruluglarin 6nemli bir bélimu Cankaya sinirlari i¢erisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya'da Ataturk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk Muzesi,
Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudurliga Tabiat Tarihi Mizesi, Glvenlik Aniti ,
Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit
Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgi Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu Park, Milli
Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulagsmis ve 2008 yilina kadar blyime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
¢abuk cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik bliyime hizlarinda gérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tirkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performansilari
oldukc¢a g6z kamastirici olmustur.

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

Tarkiye ekonomisi icin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009°dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tagimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goriilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirh i¢ talep, Enflasyonla Miicadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve 2018
yllinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz éncesi egilimine geri dondu.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere 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 Turkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye ¢ikisinin
hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti. FED’e benzer
sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylul ayinda depo faiz oranini %-0,50’ye indirdi ve
varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.
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2019 yil boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca doéviz kurundaki artisin
kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlar Uzerinde 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 diinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek cok kurum ekonomik tahminlerini asagdi yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin dnceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buyuk 6l¢tide 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 diizeyinin Gzerine gikmasiyla tekrar buyimeye basladi.

Temel Ekonomik Géstergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolarn) $863 milyar 853 milyar 3789 milyar 754 milyar $735* milyar

Kisi Bagina Diisen GSYiH

(Carl ABD Dolers $10,862 $10.546 $9.621 $9127 $8.790 -
Biiyiime 3.2% 75% 2 8% 0.9% 50%*  5.0%*
Enflasyon 8.5% 119% 203% 11.8% 129%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD 3268 _$40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolari)

Cari Actk / GSYIH -31% -4.8% 2.6% 11% 04%*  -02%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 596 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%*  15.6%*

*Heniiz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Diunya Ekonomik Géridnlm Raporu

FED 2020 yil igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gizerinde anlastilar.

2018 yilinin eylil ayinda %24 seviyelerine kadar c¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB’nin,
cekirdek enflasyon gdstergelerindeki ylkselis egilimini géz 6nline alarak enflasyonda disls
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu sitrdirmesi bekleniyor.
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Tarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine goére yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine gére bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 blyldi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin ekonomik
aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, c¢eyrek bazda blyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda gincellenen Dinya Ekonomik Goérinim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Tirkiye'nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda biytumesi bekleniyor. IMF Dinya
Ekonomik Goérinim Raporu’na goére, Tlrkiye 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 Uglincl geyrekte glcll bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglncu g¢eyrekte, mevsim ve
takvim etkisinden arindiriimig gayri safi yurtigi hasila (GSYH) bir dnceki

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

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektér tiketiminin ve yatirim harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artiglar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 blyumustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 Uglincu c¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.

Oncl veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda slrduglne 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 %74,3ten 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.

Déviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda gida
fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yikselis egilimini sturdirmektedir. 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, ddéviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Uretici 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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2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagl olarak Eylil ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda dusus yoninde yaptiklarn degisiklikler gayrimenkul sektérininde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yilina gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul sektdri
de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagh olarak kisa ve orta
vadede hizl toparlanmalarin yasanabilecedi distnulmektedir.

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

Eylll ayr basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi cergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin gerek
konut kredi faiz oranlarinda gerekse dider kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde degisiklik
yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul
sektorinl de etkilemigtir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngoérilmektedir.

Yillik Enflasyon™
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eyliil ayinda yillik yiizde 11,75, aylik yizde 0,97 artt. Tiiketici fiyat endeksinde
(TUFE) Eylil ayinda bir onceki aya gore yizde 0,97, bir anceki yilin Aralik ayina gore yiizde 8,33, bir onceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yizde 11,47 artig gerceklegti.

Kaynak: TUIK
*Bir anceki yiiin aym ayina gore degisim
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektérinin ekonomik bliyime ile olan iligkisini dederlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan disisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Uzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise Ozel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tlrkiye ekonomisi ylizde 6 blylime
oranina ulagmistir. Ekonomik buyimeyle birlikte ingaat sektériiniin buyime performansi ylzde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ceyreklerinde insaat sektérii ekonomik blylimenin
Uzerinde bir biyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektdriin biylimesi ise yine yizde
5,6 ve ylizde 5,5’e ulagsmistir. Sektor, 3. ceyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biyimesinin de 6nine gegen ingaat
sektorid, ayni donemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80°e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyuk konutlarda
KDV'nin ylizde 8'e disurilmesi kararlari ile ekonominin ana sektori olan insaat sektorinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

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

2019da 2.yarida alinan ekonomik Kkararlara da bagll olarak Eylil ay1 igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda dislis yodninde yaptiklar
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve lUlkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagh olarak tim sektérlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektdériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nciliginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme surecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin 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 ¢ergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin gerek
konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde degisiklik
yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul
sektorini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle &ézellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yihn kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektérinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.
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"2020 Y1l itibariyla diinyada yayihimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kuresel is yapis
sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢ yeni sartlara goére sekillenmek
zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki alanl olaylarin
sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Diger
sektdrlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli
suregten etkilenmisgtir.

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

tirmanisa ge¢mis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin asi
sireci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buylime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sirecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak blylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorinuim Raporuna gore1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kugllecegi beklentisi agiklanmigtir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler igin yizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklagimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glglendirmistir.

ingaat sektériinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektdri bu baglamda buyuk bir ylik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gore biraz daha zaman almaktadir. ikinci
ceyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gostermeseler de alinan tedbirler
ozellikle ikinci ceyredin sonu itibariyla gézle gorulur bir toparlanmayi isaret etmektedir.

Uglincii geyrek blylime rakamlari hem Tirkiye hem de sektor igin oldukga glicli gérinmektedir.
Oncl gostergeler biyime sirecini destekler niteliktedir. Ugilincli geyrekte krediye ulasim
sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar hem de ingaat
sektdrindn ihtiyaci olan kaynak 6nemli élglide saglanmistir.

S0z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yuzde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gére yiizde 141,2'lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
edilim sergileyerek 346 bin adet olarak gerceklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis yluzde 187,2 dizeyinde gergeklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma sirecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari onderliginde saglanan keskin dusls ve ertelenen talebin etkili oldugu goériimektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin ylkselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustisinu de getirmigtir."

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)
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2021 ikinci ¢eyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, tlkeden llkeye ayrisma
olsa da asilamanin yayginlastigi goérulmustir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi Urlnlerin Uretiminde aksamalar
yasanmistir. Ote yandan, ikinci geyrekte kiiresel dlgekte artan enflasyonist riskler gelismekte
olan ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina bagli oynakliklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gérinim ortaya
cikmistir.

2021 yil ilk ¢ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) gugli buyime kaydetmistir. Takvim

ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH bir énceki doneme goére %1,7 blylrken,
takvim etkisinden arindiriimis yillik bldyime hizi %7,3, arindirlmamis verilerde %7 olarak
gerceklesmisti.  Bu sonuglarla yilliklandirilmis  bliyime performansi  %1,8'den %2,4’e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara
yukselmistir. Harcamalar tarafinda biyimeye en yiksek katki 6zel sektor tliketiminden gelirken,
faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak buylime kaydedilmistir.

2021 ikinci ceyrekte ddviz kuru gelismeleri ve kuresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel tiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1’e yiikseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5’e cikmistir. Ayni dénemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan Nisan'da %17,8'e yikselmis, Mayis'ta %17,0'a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gergeklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel yurtigi
uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci geyrekte kesintisiz yiikselmis ve Haziran
itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki déSnemde maliyet unsurlarinin yaninda kamu fiyat
ayarlamalari, birikimli maliyetler ve yuksek beklentiler enflasyonda yukari yénlu riskleri canli
tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

ingsaat ve oziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tirk Konut sektéri son on bes yillik stiregte ¢cok hizl bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektdriiniin makroekonomi agisindan énemi ¢arpan etkisinden kaynaklanmakta olup, 250
alt sektoéri harekete gecirerek gerek blylime gerekse istihdam (zerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani sira
TL'nin zayif gdérinimuinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Bircok yatirirmci Haziran ayinin sonuna kadar secimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirrm kararlarini ertelemigtir. Aligveris merkezleri, ofisler, endustriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018'de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusts gdstermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gdzlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar acisindan ilk etapta guvenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak Uzere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek on sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir (JLL, 2018).
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2018 yilhinda konut satiglari, bir énceki yila gére %2,41 oraninda azalma gostererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan ingaat maliyetlerindeki
artis, konut satiglarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artis, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari giindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Glkemizde gayrimenkul edinimlerine yonelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tiketiciye saglanan baz tesvik ve
kampanyalarin siresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basinda
gelmistir.

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

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

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

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).

Merkez Bankasrnin yayinladigi Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine goére, 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 deder kaybi
%41,5 olarak gergeklesmis; bir yila kadar olan yillk mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir dnceki yila gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére %26,4 oraninda artmistir.
Bu durumun en biyik nedeni Turk Liras’'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybetmesiyle olusan
ham madde fiyatlarindaki artistir. Tlrkiye genelindeki konut satislari, 2019 yilinin ilk yarisinda,
2018 yilinin ayni dénemine goére %21,7 oraninda gerilemigtir. Ayni donemde, ipotekli konut
satiglarindaki disilis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, istanbul'da toplam satiglarda %16,2;
ipotekli satiglarda ise %61,2 oraninda diusls kaydedilmistir.2019 yih Mayis ayi itibariyle,
Turkiye’'deki toplam kredi hacmi 2018 yilina goére %6,5’lik bir disus yasamistir. Bu dusus egilimi
konut kredilerinde de benzer sekilde goézlenmektedir. Mayis ayi itibariyle toplam kredilerin
yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en dusuk seviyesini gérmustur.
(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yili 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 icin bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhini dider yillardan farklilagtiran en dnemli konulardan biri ikinci el
satiglarin toplam satiglar igindeki pay! olmustur. Bu yildan énceki son ¢ yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar c¢ikmistir. ipotekli konut
satiglarinda ise 4. ceyrek diger ceyreklerden 6nemli dlcide farkhlagsmis olup, son c¢eyrekte
yapilan satiglarin %30'u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin ©6nemli d&lcide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)
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2020 yih ilk G¢ ayinda kamu bankalari onderliginde yapilan konut kredisi faiz orani disirme
kampanyalari konut satiglarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda Ulkemize ulasan
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 baslatilan
disik kredi faizi kampanyalariyla konut satislar rekor seviyede artti. Tirkiye genelindeki konut
satislari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirlikh
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yil ilk yarisinda ipotekli satiglarin
toplam satislar igindeki payini Tirkiye’de %43’e; Istanbul'da ise %41’e ¢ikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yili Gglincu geyrek konut satislari, bir dnceki yilin ayni dénemine goére yaklasik %49’luk bir
artis gostermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana geyreklik bazda en yiksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Adustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugtine kadarki en yliksek artis orani gdézlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baglatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disik seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satiglarini ve konut fiyat artislarini olumlu yénde
etkilerken, EylUl ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goriimus gegen yilin ayni
ayina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmistir.

2020 yih Ggunclu geyreginde 6nceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satiglarda %23,3 oraninda
diislis, ikinci el satislarda ise %64,0 oraninda artis yasanmistir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir dnceki ¢eyrege gore azalarak ceyreklik bazda, veri setindeki en distk
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satiglar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gecen yilin ayni dénemine goére %130,7 oraninda bir artisla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde geyreklik bazda en yiksek seviyesine ulasmistir. Diger
satiglar ise gecen yilin ayni dénemine gére %15,5 oraninda artig gdstererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile dusuk faiz oranlariyla finansman ihtiyacinin karsilanmasi
Uclncu geyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmis ve Agustos ayi itibariyla
reel bazda yillik %12,9 artis gordlmastar.

Yabancilara yapilan satislarda ise bir dnceki déneme gore %259,2 oraninda artis gérilmus ve
Uglincl geyrekte yabancilara 11.903 adet konut satisi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satislar icerisindeki oraninda da artig gorilmuas ve %2,2 olarak gergeklesmistir.
(GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 yili ikinci ¢ceyrek konut satiglari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artig
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satislarinda gegen yilin ayni ddnemine goére

ise %2,1 artis gdézlemlenmistir.

ik satiglar bir dnceki ceyrege gére %8,9 oraninda artis gdstermis ve 87.508 adet olarak
gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin geyreklik bazda en disik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satislarda %10,7 artis goriimuis olup ikinci ceyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
ik satislarin toplam satiglar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir dnceki geyrege gére %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci
ceyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk alti aylik donemde ise 20.488 adet satis gergeklesmistir.
Her iki veri de veri setindeki en yiiksek satis sayilari olmustur. ikinci geyrekte yabancilara yapilan
konut satiglarinda ilk sirada %48,0 pay ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay ile Antalya
bulunmaktadir.

Haziran ayinda ipotekli konut satislarinda 2013 yilindan beri gérilmemis oranda bir artig
gézlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmasi Istanbul’da ve iilke genelinde
konut satin almak isteyen ve dusik kredi faizini bekleyen 6nemli bir kesim oldugunu gdsteriyor.
Dusuk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yiksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

26



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yillara Gore Konut Satislari
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(yariyil)  ipotekli satiglar Diger satiglar
ipotekli Diger . ikinci el
Yil Toplam cetnEr || e Toplam | llk satig et
2021
(yaryi) 552.810 104.168 | 448.642 552.810 | 167.878 | 384.932

2020 | 1.499.316 || 558.706 | 834.629 ||1.499.316| 469.740 | 1.029.576

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 El Satis Konut Sayilari (TUIK)
*2021 yilina ait istatistiki veriler Haziran ayina kadar yayinlanmistir.
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2021 yili ikinci geyrek konut satiglari, bir 6nceki geyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gegen yilin ayni dénemine gore ise %2,1
artis gozlemlenmistir. ilk satislar bir dnceki ceyrege gére %8,9 oraninda artis gostermis ve
87.508 adet olarak gerceklesmistir. Bu veri, ilk satislarin ¢eyreklik bazda en disuk ikinci verisi
olmustur. Ikinci el satislarda %10,7 artis gériilmis olup ikinci ceyrekte 202.252 adet ikinci el
konut el degistirmistir. ilk satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlarinda sinirli bir gerileme goérilmesine karsin ikinci ¢eyrekte ipotekli
satislarda bir 6nceki ¢eyrege gore %20,6 artis gorilmuUstir. 56.952 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satiglar 232.808 adet olarak gerceklesmistir. Gegen yilin ayni ddénemine gore ise
konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin basladi§i haziran ayindaki ipotekli satislarin da

etkisiyle, ipotekli satislarda %58,5 gerileme goérilirken diger satislar %58,7 artis kaydetmistir.
(GYODER, 2021, 3.Ceyrek Raporu)
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2021 yil 2.Ceyrek verileri bir énceki yilin ayni dénemine gore ilk defa satilan konutlar 963,13 azalarak
87 bin 508 adet oldu. ikinci el konut satislar da %4,58 artarak 202 bin 252 adet olarak gerceklesti.

r tarafindan bir konutun ilk defa satimasi.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Yasal incelemelerde herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilasiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Mudarligi, Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi imar Miidirliigii, Cankaya Tapu Miidirliigii ile TKGM web portalindan ve
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

ATA-2110037 CANKAYA



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLE M E

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

% Buylk ingaat firmalari tarafindan yatinm yapilan, kentsel donisiim ve gelisme alaninda
yer almaktadirlar.

* 29521 ada 4 parsel yuritmesi durdurulan planda konut alani imarlidir.

* 29521 ada 4 parsel tek miilkiyettir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% 29519 ada 1 parsel ydrdtmesi durdurulan planda KOP alaninda yer almakta olup hisseli
mulkiyete sahiptir.

*  Merkeze uzak konumda yer almaktadirlar.
* Ulasim imkanlari kisithdir.
*  Planlara iliskin ydritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

*  Nitelik olarak belirli alici kitleye hitap etmektedirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ATA-2110037 CANKAYA

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer dzelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziigi
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yéntem 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 gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu ydntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis1 ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi,
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydontemi ve hasilat paylasimi yénteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi
Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri
1 Kent Emlak Ofisi
Tel 0505 244 21 22

Tasinmazlar ile ayni bélgede 1450 m2 hisse satiimaktadir. Arsanin tamaminin 3457 mz2 oldugu
beyan edilmistir. Ayni bélge icerisindedir. 2.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1450 -M2 2.000.000[.-TL | 1.379[ .-TLM?

2 Girigsim Gayrimenkul

Tel 0532782 71 11

Ayni lokasyon icerisinde Kanal ve Millet Bahgesine yakin olarak tarif edilen 400 m2 hisse
satilmaktadir. Konut alani igerisinde kaldigi beyan edilmigtir.

| sATiLik [ 400[-m2z | 440.00000[-TL | 1.100] .-TL/M?

3 Ankara Arsa Ofisi
Tel 0533 443 40 03

29526 ada 1 parselde yer alan 300 m? arsa hissesi satilik durumdadir. 15.878 m2 yizdlgimine
sahip parselin 300 m? si satiliktir.

| satik | 300 v 255.000[.-TL | 850| .-TLIW?

4 Gankaya Emlak
Tel 0312 440 09 49

29532 ada 3 parselde yer alan arsa satilik durumdadir. Ayni lokasyon igerisinde 702 m2 arsa
payina sahiptir.

sATILIK | 702|.me | 716.000-TL | 1020 .-TLWP

5 Sahibinden
Tel 0533 312 27 06

32. 590 m2 ylzdlcuimlli 29507 ada 9 parselde yer alan 150 m2 arsa hissesi satilik durumdadir.

Kaks:2 Konut + Ticaret alaninda yer aldigi beyan edilmistir. Degerleme konusu tasinmaza gore
imar kosullari daha iyi niteliktedir.

| satk | 1s0[-me

300.000[-TL | 2.000] -TLM?

ATA-2110037 CANKAYA
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Konut Emsalleri

6 Ceylan Grup Gayrimenkul
Tel 0532 607 99 49

Tasinmaz Sinpags Altinoran projesinde ayni lokasyonda site igerisinde yer almaktadir. 1+1 planli
daire 83 m2 olarak pazarlanmaktadir. Daire 30. kath bir blokta 6. katta olup peyzaj manzarali
olarak konumlanmistir. Donatili sitede yer almakta olup proje konumu olarak degerleme konusu
arsalardan daha iyi bir konumda bulunmaktadir.

saTiLIK | 83]-m2 [ 1125000[-TL | 13554] -TLMWP

7 Miilkkaynak Project
Tel 0542 581 33 76
Sinpas Altinoran'da 3+1 1. etapta yer alan daire satihk durumdadir. 204 m2 olarak

pazarlanmaktadir. 2.950.000 TL bedelle satihktir. Bahge dubleksi tipindedir. 2.950.000 TL
bedelle satiliktir.

SATILIK | 204].-m2

2.950.000|-TL | 14.461] -TLW

8 May Gayrimenkul
Tel 0553 773 26 89

Baskent Konutlarinda yer alan 4+1 planli daire satihk durumdadir. 204 m2 olarak
pazarlanmaktadir. Sosyal donatilari olan yeni bir projede yer almaktadir. 2.200.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK | 204]-m=

2.200.000[.-TL | 10784 -TL/M?

9 Turyap Mustafa Kemal Temsilciligi
Tel 0532 308 55 44

Sinpas Marina'da yer alan 1+1 daire satilik durumdadir. Daire yiksek katta sehir manzarall
olarak pazarlanmaktadir. 1.050.000 TL bedelle satiliktir. 80 m? olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK | 8o[-m= 1.050.000[.-TL | 13.125] .-TL/M?

10 Toprak Yatirim
Tel 0541 678 32 88

Sinpas Altin Oran'da 2+1 planh daire satilik durumdadir. 15. katta yer alan daire 135 m? olarak
pazarlanmaktadir. 1.450.000 TL bedelle satiliktir.

sATILIK | 135|-m2 [ 1450.000[-TL | 10741 -TLAWP
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Leafiet! Ganale

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci
degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kl¢ik” olarak belirtiimisken (-
) diizeltme, "ko6tl/buylk" olarak belirtiimigken (+) dizeltme yapiimaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan kargilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
biyuk ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) ydnde olmaktadir. Dizeltme orani éngorilirken de
yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
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%
ORTAIYi ORTA KUGUK -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU (29521 ADA 4 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.000.000 255.000 716.000
SATILIK SATILIK SATILIK
) ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 9.889,40m? 1.450 300 702
BiRiM M2 DEGERI 1.379 850 1.020
L KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-12% -12% -12%
IMAR KOSULLARI E=2.00 E=2.00 E=1.40
YAPILASMA KOSULLARINA E=1.40 ORTA iYi ORTA IYi BENZER
iLi$KiN DUZELTME 5% -5% 0%
FONKSIYON konut konut konut
FONKSIYONA iLisKiN Konut BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLisKiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER hisseli hisseli hisseli
DIGER BILGILERE iLISKIN tam milkiyet COKKOTU COKKOTU COKKOTU
DUZELTME
25% 25% 25%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 6% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 2% 3% 8%
D D R 8 40 376 0
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge gelismekte olan bir bolgedir. Bolge icerisinde
Sinpas Oran Projesi bulunmakta olup, blylk ingaat firmalarinca yatirnmlarin yapilmaya basladigi
bilinmektedir. Bu nedenle parseller o6zellikle yatirrmcilarin ilgisini ¢ceken bir bdlgede yer
almaktadir.

Yukarida bahsi gegen emsaller haricinde bodlgede faaliyette bulunan emlak ofisleri ve ingaat
yapan sirketlerle ylz ylze yapilan goérismeler sonucunda mevcut yapilasma ve piyasa
kosullarinda benzer nitelikteki parsellerin 750.-TL/m? - 2.000.-TL/m? araliginda alim satimlarinin
gerceklestigi bilgisi edinilmistir. Ancak genel olarak hisse satisi yapiimakta olup, tam milkiyet
parsel degerinin st birim deger civarlarinda olacagi gortsid alinmistir. Ancak yapilan
gérusmelerde guincel piyasanin ¢ok durgun oldugu ve telafuz edilen rakamlarin bu nedenle daha
distk oldugu bilgisi alinmistir. Piyasanin hareketlenmesi halinde rakamlarin artacagi kanaati
olusmustur.

Bolgede nitelikli site olarak Sinpas Oran Projesi yer almaktadir. Konut emsalleri bu projeden
secilmis olup, bdlgedeki planlarin onaylanarak yatirimlarin artmis olmasi nedeni ile daire
fiyatlarinin da arttigi goériimustir. Dederleme konusu tasinmazin bulundugu parselin Sinpas
Oran Projesine konum olarak daha dezavantajli oldugu, Sinpas Oran Projesi' nin ruhsath ve
oturmus bir proje olmasi nedeni ile birim degerlerinin daha ylksek olacagi distiniimustar.

Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
Emsal kargilastirma tablosu 29521 ada 4 parsel igin yapilmis olup, 29519 ada 1 parselin piyasa
degeri 6ngorulirken bu birim deger baz alinmistir. 29519 parsel Kamusal lejanth parsel olup,
yapilasma izni bulunmamaktadir. Konut imarl parsellerin 750 - 2.000.-TL/m?, civarinda oldugu
disunulerek, yapilasma hakki olmayan kamulastirilacak parsellerin % 35 - 45 oraninda daha
dusuk degere sahip olabilecegi kanaatine variimistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Parselin
Yuvarlatilmig
Degeri (.-TL)

Birim m? Parselin

Ada No | Parsel No | Alanr* (m?) Degeri Degeri (.-TL)

29519 1 1.051,36 713 750.000,00 750.000,00
29521 4 9.889,40 1.128 11.155.243,20 | 11.155.200,00
2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 11.905.243 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 11.906.000 TL

* 29519 ada 1 parsel alani Atakule GYO A.S. Hissesine tekablil eden toplam alani ifade etmektedir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Degerlemesi yapilan taginmazlar i¢cin onaylanmis ruhsat ve projenin olmamasi, Gzerlerinde yapi
bulunmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamistir.
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Hali hazirda
tasinmazlari kapsayan 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar Planlarina dair yiiriitmeyi durdurma karari
bulunmaktadir. Ancak plan iptali bulunmamasi nedeni ile yiritmesi durdurulan 1/1000 &lgekli
Uygulama imar Plani'ndaki yapilasma kosullarina istinaden nakit akisi tablosu hazirlanmistir.
Planlara iligskin bir degisiklik yapilmasi halinde deger revize edilmelidir.

Tasinmaz icin arsa alani net imar alani olarak kabul edilmis ve toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasilmaya calisiimigtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
6ndne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Uzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile son bir yilin
risksiz getiri orani %17 olarak hesaplanmigtir.

Risk Primi

Tasinmazin imarli olmasi ve iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasas! i¢in avantaj
olarak kabul edilebilir. Ancak parsel Uzerinde gelistiriimis herhangi bir proje bulunmamaktadir.
Tasinmazin projelendiriimesi sirecinde ortaya ¢ikabilecek her tarli (yonetimsel, ekonomik ve
dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi % 3 olarak kabul edilmistir.

Her bir gayrimenkulin niteligine, yasal siurecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmistir. Toplam iskonto orani her nakit akisi i¢in ayri ayri agiklamalarda belirtiimistir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 17 orani Uzerine tagidigi risk faktorlerine gore risk primleri
eklenerek nihai iskonto oranlar takdir edilmigtir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:
% 17,00 Risksiz Oran

+ % 3,00 Risk Primi

= % 20,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 20,00 olarak kabul
edilmigtir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin imar kosullari "2.3.1. imar Dumuna iliskin Veriler" bashginda
detayl olarak anlatilmigtir.

Yiritmesi durdurulan Uygulama imar Planina gére, 29521 ada 4 parsel Emsal=1.40, konut alani
imarhdir. Yine yirtutmesi durdurulan bu planin plan notlarina gére 29519 ada 1 parseldeki KOP
hisselerinin bedelsiz terk edilmesi halinde Emsal=1.60 olarak kullanilabilecegi belirtiimistir. Gelir
indirgeme Yaklasiminda 29519 ada 1 parselin kamulastirilacagi ve 29521 ada 4 parsel iizerinde
konut projesi gelistirilecedi 6ngériilmistiir. Emsal=1.40 yapilasma kosullarina gére Emsal Insaat
Alani hesaplanmistir. Satilabilir insaat Alani, mevzuattan kazanilan alanlar olmasi nedeni ile Emsal
insaat Alandan daha fazla oldugu dngérilmiistiir. Biyiik projelerde emsal disi alanlarin oranlarinin
genel olarak daha yiksek olabildigi bilinmektedir. Ancak parsel Uzerinde alinmig ruhsat/proje
bulunmamasi nedeni ile givenli tarafta kalinarak emsal disi alanin, emsal alanindan fazla orani
%15 olarak kabul edilmistir.

EMSAL iINSAAT SATILABILIR
ADA/PARSEL ARSA ALANI | EMSAL ALANI INSAAT ALANI
29521/4 9.889,40 m? | 1,40 m? 13.845,16 m? 15.921,93 m?
TOPLAM 13.845,16 m? 15.921,93 m?

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
tirlerinde Unitelerin 1.dénemde %20’ sinin , 2.dénemde %30’ inin 3.donemde ise %50' sinin
satiglarinin gergeklesecegi, varsaylimistir.

Konutlarin satig birim degerlerinin 1.donemde ortalama 5.000.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda %5 oraninda artacagi varsayllmistir.

indirgeme orani %20 olarak kabul edilmistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldudu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistirilmis arsa degeri oldugu kabul
edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 ' inin buginkul arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistirilmis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag:
varsaylimistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayiimigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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imarli Arsa Alani 9.889,40m?| Emsal / KAKS 1,40
Toplam Emsal Ingaat Alani 13.845,16m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,15 100% 0%
Satisa Esas ingaat Alani 15.921,93m? 15.921,93m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?2) 15.921,93

1.donem 2.dénem 3.dénem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orami (Konut) 20,00% 30,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 3.184 4.777 7.961
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 5.000 5.250 5.513
Satis Geliri (Konut) 15.921.934 25.077.046 43.884.831
Satis Gelirleri ( Toplam ) 15.921.934 TL 25.077.046 TL 43.884.831 TL 84.883.811 TL
Nakit Akim 15.921.934 TL 25.077.046 TL 43.884.831 TL | 84.883.811 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 56.079.208 TL
INDIRGEME ORANI 20,00%
Hasilat Paylagimi Orani 30%
Gelistirilmig Arsa Degeri (TL) 16.823.762
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) (%80) 13.459.010
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 1.360,95m?

Yapilan proje gelistirme tablosunda 29521 ada 4 parselin buglnki arsa degeri ~10.767.208.-TL
olarak hesaplanmistir. 29519 ada 1 parsel KOP parselidir. KOP parselinin birim metrekare
degderinin imarli parsellerden %35-45 daha disuk olabilecegdi kanaati olusmustur. Bu nedenle
29519 ada 1 parsel igin 713.-TL/m? birim m? degeri 6ngorulmustar.

GELIR YONTEMINE GORE

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (ATAKULE GYO A.S. HiSSESI'NIN)

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alanr* (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
. G Degeri (.-TL)
29519 1 1.051,36 713,00 749.620 750.000
29521 4 9.889,40 | 1.360,95 13.459.010 13.460.000
2 ADET PARSELIN DEGERI (.-TL) 14.208.630
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 14.210.000

* 29519 ada 1 parsel alani Atakule GYO A.S. Hissesine tekablil eden toplam alani ifade etmektedir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
29521 ada 4 parselin en etkili kullanim seklinin imar kosullarina uygun olarak proje yapiimasinin,
29519 ada 1 parselin KOP parseli olarak degerlendiriimesinin en etkin kullanim olacagi
disindlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE

DUSEN TOPLAM DEGERI 11.906.000 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

2 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE

DUSEN TOPLAM DEGERI 14.210.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z ©6ninde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli de@erlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli goérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede
yer verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gortlmektedir." denmektedir.
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Degerler arasinda farklilik oldugu gériimektedir. Gelir yonteminde parselin yapilasma haklarina
iliskin varsayimlar ve belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki
degere ulasiimaktadir. Ayrica s6z konusu parsellerden 29519 ada 1 parselin KOP parseli olmasi
ve bedelsiz terk yapilmasi halinde 29521 ada 4 parselin emsal hakkinin yikselecegi bir senaryo
ile projeksiyon vyapiimis olup, yatinmci politikasina goére bu durumun degisebilecegdi
distnulmektedir. Bélge buyuk firmalar tarafindan yatinm yapilan bir gelisme alani olup, heniiz
Sinpas Oran projesi disinda bir ingsa faaliyet bulunmayan, bos parsellerin gogunlukta oldugu bir
bdlgedir.

Tum faktorler degerlendirildiginde ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zoninde bulunduruldugunda, emsal karsilastirma yaklasimi yonteminde arsa degerlerine
ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldudu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ boélimine tasinmaz icin pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsellerin arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
direkt olarak kullaniimamig olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngéralmastar.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféylinde bulunan ve alimindan itibaren bes vyil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirm
ortakhigina dénugen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu sure
donlisime iliskin esas sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. . Bu kapsamda Atakule Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketin
'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gérig
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tagsinmazlarin {izerinde mevcutta yapi bulunmamaktadir.
Arsa niteliginde olan tasinmazlarin fiili durumu da bu niteligine uygundur. Tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde belirtilen hdkumler cercevesinde taginmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirm
ortakligi portféyliinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dodrudan ve &nemli dlgide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dabhil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukiumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz Uzerinde portfdye alinmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi gériimustir. Tasinmazlarin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu oldugu gérulmastar.
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, tasinmazlarin
"Arsa" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLE M E

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

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 arastirmalari, guinimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu parsellerin Atakule GYO A.S.' ye ait olan hisselerinin

24.12.2021 tarihli toplam degeri icin ;
11.906.000 .-TL
(On Bir Milyon Dokuz Yuz Alti Bin Turk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
14.049.080 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

menhul - Fizibilite #Proje

A. Ozgiin HERGUL Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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

. Degerleme kurulugunun 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.

ATA-2110037 CANKAYA
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