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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGIiLER

> Vil

Gayrimenkul Degeriene A S

1.1. Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve ytukiamlultklerini belirleyen 27.04.2018 tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine
bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi

Degerleme ¢alismalarina 28.04.2018 tarihinde baslanmis olup, 10.05.2018 tarihinde bitirilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimliltklerini belirleyen 27.04.2018 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
10.05.2018 tarih OZL-132 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiriu

is bu rapor; Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.nin talebi lizerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Mudurligi’nde
Ankara ili, Cankaya ilcesi, Miihye Mahallesi, 129-b-13-d-4-a Pafta, 28068 ada, 6 parsel
numarasinda kayith 504,00 m? yizolgimlia, “4 KATLI APARTMAN BETON” nitelikli ana
gayrimenkuliin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Is bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne gore, Kurul diizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla hazirlanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

CEM OZDEMIR
i Harita Mithendisi

| AYDIN KATKAK f
| Ekonomist

Gayrimenkul Degerleme Uzmani \
SPK Lisans No: 407255
7
7.

{
|

Hazirlayanlar

Gyrimenkul egerlem
SPK Lisans No: 40145
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Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan : RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

Adres Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis:35
Kartal/ISTANBUL

Kurulug Tarihi : 29.11.2005

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 02.12.2005

Ticaret Sicil Numarasi : 571659

Sermayesi : 600.000,00TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No :  Yakacik Vergi Dairesi / 7340514510

Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,

Faaliyet konusu : fizibilite calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin
hukuki ~ durumunun belirlenmesi,  gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirnm, proje degeri ve en iyi kullanim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi,
gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Ad :  Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.
. ) ) ilkbahar Mahallesi, Turan Giines Bulvari, 606. Sokak, No: 12,
Miisteri Adresi
Cankaya/ANKARA
Vergi Dairesi ve No :  Segmenler Vergi Dairesi / 943 058 46 01
Miisteri iletisim Bilgileri : +903124917475

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.’nin talebi tizerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Midurligi’nde
Ankara ili, Cankaya ilcesi, Miihye Mahallesi, 129-b-13-d-4-a Pafta, 28068 ada, 6 parsel
numarasinda kayith 504,00 m? y(iz6l¢imlu, “4 KATLI APARTMAN BETON” nitelikli ana
gayrimenkuliin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri’nin yazil talebi lzerine s6z
konusu gayrimenkuliin degerleme tarihindeki adil (rayic) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
dizenlenmistir.

Raporda gayrimenkuliin adil (rayic) piyasa degeri, degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup;
bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi
degisikliklerden ve ilgili kuruluslar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki
islemlerden dolayi RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, musteri’nin minhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, misteri rapor’u kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Rapor’un teslimi ile misteri, rapor’da yer verilen bilgilerin
kamu kurum ve kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme A.S. ye taahhiit eder. Rapor hicbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.nin yazili 6n izni olmadan Uglinci sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen cogaltilamaz veya kopya edilemez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

e Bu rapordaki hicbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamustir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Gayrimenkullin sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayiimistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

o Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtiimedikce buyliklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

e Kullanilan sema, sekil, harita ve cizimler sadece goérsel amacgh olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, baska higcbir amagla givenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
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e Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi slireci gdz online alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Bu raporda gayrimenkul Gzerindeki miulkiyetler veya tagsima bedelleri g6z 6niine alinmamis
sadece gayrimenkullin kendisi gdz 6nlne alinmistir.

e Degerleme wuzmani gayrimenkul {zerinde ve/veya yakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi
ongoralir. Bu konu ile ilgili olarak higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu
konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman g¢alistirabilir.

e Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin Kkirliligi etlidid c¢alismasi yapmamistir. Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhgl konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadig; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir aragstirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir.

e Burapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore hazirlanmistir.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi

e Degerleme Uzmani (icretinin, raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadig

o Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

e Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

e Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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3.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Mdasteri Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.

MiA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Dizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi ylksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

3.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha

Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan herhangi bir degerleme raporu
hazirlanmamigstir.

DEGER TANIMLARI, BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir. A

4.1.2. Piyasa Kira Degeri

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir
satici arasinda; her iki tarafin da varliklarla ilgili tim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi
kosuluyla, yine her iki tarafin da bilgili, ihtiyath ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikli
mutabakati ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gbstermektedir.

4.1.3. Diuzenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gortismeler ve pazarlklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina ¢alisiilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi iginde, taraflar arasindaki gérismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

(1) Uluslararas! Degerleme Standartiar, 1 Haziran 2011
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4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince c¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkuliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”,
“Maliyet Olusumlari Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi” ydntemleri kullanilmistir. Bu
yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler asagida verilmistir.

4.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlar
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyikligu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
ahinir.

Piyasa degeri, bir varhgin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en
glvenilir ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkullin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkulin tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir dizeyde olmalidir.

- Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi, talep
edenlerin, bellirli bir fiyat ve satis 0Ozelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut
olmahdir.
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4.2.2. Maliyet Olusumlari Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu milkle ayni yarari olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tliretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari igin diizeltmeler
yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin disiince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir. Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin
Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot kullaniimaktadir.

Bu yaklagimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalari igin belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yonetim, Yas-Omiir Yéntemi ve Ayristirma Metodu yéntemlerinden uygun
olani kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari distlmek suretiyle, mevcut yapi degerine
ulasilir. Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
dislldikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miulkiyet
hakkinin bir deger gostergesidir.

4.2.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme yoéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu calisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem
boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net
gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel
ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.
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5. TURKIYE GENELI VERILER

5.1. Demografik Veriler”

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi 2017 Nafus Sayimi sonuglarina gére Tirkiye nifusunun
80.810.525 olarak saptandigi agiklanmustir. Yilhk ntfus artis hizi 2016 yilinda %o 13,5 artis
gostermisken 2017 yilinda bu oran %o 12,4 olarak gerceklesmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet
edenlerin orani (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 2016 yilinda %92,3 iken 2017 yilinda
bu oran % 92,50 disti. Belde ve kdylerde ikamet edenlerin orani ise (bucak ve kdylerde ikamet
eden nifus) % 7,50 olarak gergeklesti.

Ulke niifusu 2017 yilinda, bir 6nceki yila gdre 995 bin 654 kisi artti. Erkek niifus 40 milyon 535 bin
135 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 275 bin 390 kisi oldu. Buna goére toplam nifusun
%50,2’sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturdu.

Tirkiye nifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 kisi ile Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile
izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa ve 2 milyon 364 bin kisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise
80 bin 417 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkedeki Gi¢ biyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

Sehir NUfusunun Toplam

il Niifus Nifus (Sehir Merkezi) ST
istanbul 15.029.231 13.710.512 99%
Ankara 5.445.026 4.842.136 98%

izmir 4.279.677 3.661.930 91%

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koylerde bulunan nifusa goére c¢ok blylk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gdstermistir.
Yillar itibari ile sehirde yasayanlarin toplam nifusa oranin asagidaki tabloda gormek mimkdnddr.
Ancak tablo verileri incelenirken il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda
%77,3 iken, 14 ilde buylksehir belediyesi kurulmasi ve buytksehir stattstindeki 30 ilde, belde ve
koylerin ilce belediyelerine mahalle olarak katilmasinin énemli etkisiyle bu oranin 2013 yilinda
%91,3 seviyesinde gerceklesmis oldugu da goz ardi edilmemelidir. 2016 yilinda bu oran %92,3
iken 2016 yilinda ise %92,5 olarak gergeklesti.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam Niifusa Orani
1990 59,00%
2000 65,90%
2010 76,30%
2011 76,80%
2012 77,28%
2013 91,30%
2014 91,80%
2015 92,10%
2016 92,30%
2017 92,50%
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Tirkiye nifusu oldukca genc bir niifus dagilimina sahiptir. Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan
ortanca yas, 2017 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1
iken, kadinlarda 32,4 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yliksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile
Sinop, 39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yasin en disik oldugu iller
ise sirasiyla; 19,6 ile Sanliurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agri oldu.

Niifus piramidi, 2017

Yas grubu

90+
85-89
80-84
75-79
70-74
65-69
80-54
55-59
50-54
45.49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14

5-9

0-4

Erkek

mKadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifus 2017 yilinda bir dnceki yila gére
sayisal olarak %1,2 artti. Buna gore, calisma c¢agindaki nifusun orani %67,9; cocuk yas grubu
olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %23,6; 65 ve daha yukari yastaki nifusun
orani ise %8,5 olarak gerceklesti.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde
2016 yilina gore 1 kisi artarak 105 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 892 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile izmir
takip etti. Nifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11
kisi ile Tunceli oldu.

Yizolglimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 56, en kiglik yizolcimine
sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 297 olarak gerceklesti.

(2) www.tuik.gov.tr

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

10


http://www.tuik.gov.tr/

=>1 VIl

0ZL-132 - YAYLA ENERJI URETIM A.S. — CANKAYA — BINA DEGERLEME RAPORU Bt BT At

5.2. Ekonomik Veriler

Tirkiye kesintisiz olarak 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk Uggeyreginde ekonomik olarak
sureklilik arzeden bir bliyime gostermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel
olarak Turkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektériinde bir yavaslama hissedilmistir. 2013 vyilinda
gayrimenkul ve insaat sektoériinin biylmesine katki saglayan en dnemli gelismeler, yabancilara
gayrimenkul satisinin éniindeki engellerin kaldiriimasi ve bu nedenle yabanci yatirimcilara satisin
gecen vyillara oranla artmis olmasinin yanisira uluslararasi derecelendirme kuruluslarin
Tirkiye’nin notunu arttirmasi ve 2013 yilinin ilk yarisinda konut kredi faiz oranlarinin son yillarin
en dusuk faiz oranlarina erismesi idi. Konut bazh projelerin satislarina olumlu yénde yansiyan bu
durum sektérdeki konut kredisi hacminin blylimesine ve kredilerin yogun sekilde yeniden
yapilandirilmasina neden oldu. Ancak 2013 yilinin 2. yarisinda faizler goreceli olarak yikselmis ve
kredi baytumesi ilk yaridaki kadar gerceklesmemistir. 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine
paralel olarak Tiirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektoriinde bir yavaslama hissedilmistir. Yabanci dogrudan
sermaye yatirimlarinin ise son ¢eyrekteki artisa ragmen 2013 yili genelinde bir énceki yila kiyasla
geriledigi gorilmektedir. Dogrudan yabanci yatirimlarda Ortadogu (lkelerinden gelen yatirim
miktari artmis, Avrupa Ulkelerinden gelenlerin miktari ise azalmistir.

Ote yandan Tiirkiye son 7 yildir kesintisiz biiyiimektedir. insaat sektérii ise lokomotif sektdr
olarak hayatimizda yer almistir. Diinyanin ciddi krizde oldugu dénemlerde bile Tiirkiye bir dnceki
yila gore daha yavas olsa da biylimeye devam etmistir. 2013 yili rakamlari 2012 senesinden daha
da iyi gorinmektedir.

2013 senesinde ¢ikartilan bazi sektorel yasalarin artik yakin ve orta vadede piyasayi etkilemesi
beklenmekteydi. 2013 basinda yapilan KDV dizenlemesi ile net alani 149 m%¥den kuglk olan
konutlarda %1 olan KDV orani, arsanin emlak vergi degerine gore %1-%8 ve %18 oranlari arasinda
degisecek sekilde arttirdi. Ancak yasa mevcut ruhsatlardaki haklari korudugundan bu haklara ait
ruhsatlar bittiginde artan KDV konut fiyatlarini ve satin alma giiciinl etkileyecek bir maliyet
olarak ortaya ¢ikmis ve piyasaya olumsuz etki etti. 2013 son ceyreginde diinya ekonomisine
paralel olarak Tirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektoriinde bir yavaslama hissedilmis, devaminda 2014 yilinin
diinya genelinde 6zellikle Yunanistan’da yasanan ekonomik sarsintinin Avrupa Birligi ve Avrupa
para birimi izerindeki etkileri ile Amerikan Dolarinin Avrupa Para Birimi Euro karsisinda ylikselis
yonll hareketi; 2013 yilinin son ¢eyregindeki duragan seyrin 2014 yilinin ilk ceyreginde de paralel
devam etmesinin saglamistir.

Ayrica 2014 yili 2. Ceyreginde yurticindeki se¢cimler de duragan seyrin devam etmesinde 6nemli
bir etken olmustur.

2012 yilinda gikan ve zaman icerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donustlrilmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektordeki duragan seyre
hareket katan en dénemli unsur olmustur. Yine 2012 yilinda cikartilan Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi ve 2013 yilinda ¢ikan Tiketici Kanunu’nun etkileri de 2014 senesinde kismen
hissedilmistir. Halen genellikle mevcut planlar UGzerinden alinan ruhsatla ydnetmeligin
etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tiketici kanunun 28 Mayis
2014’de ylrirlage girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari degismektedir.
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Ote yandan ticari gayrimenkul sektériinde ise ofis piyasasi hareketliligini siirdiirmustir. Ozellikle
otel yatirnmlari ve piyasasi da goreceli olarak canl kalirken, AVM vyatirimlari devamhhligini
korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirimlarinda hareketlenme
yasanmistir.

2016 yil Temmuz ayinda yasanan darbe girisimi ve bolgesel risklerin yani sira yerel risklerin de
artmasi sonucunda 6ngériillen ekonomik yavaslama, lglincii ceyrek icin agiklanan GSYiH
blylmesi ile birlikte Aralik ayinda artan enflasyon ve Tirk Lirasi’'ndaki (TL) deger kaybi ile teyit
edilmistir. Siyasete ve glvenlik konularina iliskin artan risk algisi, 6zellikle yabanci ziyaretgi sayisi
ve hane halki tiketimi tGzerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Moody's’in Eylil ayinda aldig
Tirkiye'nin kredi notunu disiirme karari Tlirk ekonomisi igin isleri daha da zorlagtirmigtir. Turkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 22 Eylul’'de gecelik marjinal fonlama oranini %8,50'den
%8,25'e dusurmistur ve Mart 2016'dan itibaren toplam faiz indirimi 250 baz puana ulagmistir.
Ancak TCMB 24 Kasim’da gecelik faiz oranini TL'deki deger kaybina miidahale edebilmek igin 25
baz puan artirarak %8,5'e yukselmistir ve TL'nin keskin deger kaybina ragmen ekonomiyi
desteklemek adina faiz oranlarini distk tutmak icin bir kez daha baski altina girmistir. Cin’deki
ekonomik yavaslamanin diger gelismekte olan ekonomilere sicrama olasiligi, Tiirkiye’nin baslica
ticaret ortaklari olan Avrupa ekonomilerinde yavaslama riski ve ingiltere’nin AB’den ¢ikma
yoninde sonuglanan referandum kararinin; ortak pazar, gimrik birligi ve Avrupa Adalet
Divani’'ndan da cikmay! kapsayabilecek “sert Brexit” ile sonuglanma riski Tlrkiye ekonomisini
olumsuz yonde etkileyebilecek baslica kiiresel zorluklar olarak siralanabilir.

Tirkiye'nin GSYiH'si, temel olarak hane halki tiiketimi ve kamu harcamalari ile birinci ve ikinci
ceyreklerde %4,5 oraninda biiyiimiistiir. Ancak, GSYiH’nin lg¢iinci ceyrekte %1,8 oraninda diisiis
gostermesiyle birlikte Tirkiye ekonomisi 2009'dan bu yana ilk kez kiglUlmustlir. Kamu
harcamalari Gglinci ¢eyrekte %24 oraninda bir artis gosterirken, hane halki tiketimi %3,2
oraninda azalmistir. Kalkinma Bakanligi’'nin 2016-2018 Orta Vadeli Programi’nda (OVP) %4,5
olarak ongoriilen 2016 yili blylime orani, 2017-2019 OVP cercevesinde revize edilerek %3,2
seviyesine dusurilmugtir. IMF de Nisan 2016 Diinya Ekonomik Gorliniim Raporu’nda %3,8 olarak
acikladigr Turkiye igin blyime tahminini, raporun Ekim 2016 versiyonunda %3,3 olarak
gincellemistir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen vedaha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin Gzerine cikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
eneriji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayl vergi artislari tiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

Turk Lirast 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarli bir gorinim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda TL'nin degerini olumsuz yonde etkileyen ilk faktor
olmustur. 23 Eylil'de aciklanan Moody’s’in Tirkiye’'nin kredi notunun disliirme kararinin
ardindan ise TL'deki keskin diislis egiliminin basladigi goriilmektedir. Donald Trump’in se¢im
zaferi, Fed’in Aralik ayinda gerceklestirdigi faiz artirimi, TCMB’nin bagimsizliginin sorgulanmasi,
eneriji fiyatlarinin ylikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin miizakere stireci ile Turkiye icin bir i¢
glvenlik meselesi haline gelen bolgesel krizler, 2016 yilinin dérdincii ¢ceyreginde TL lGzerindeki
asagl yonlu baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir. Aylik ortalama déviz kuru bazinda
TL, Aralik 2015 ile Aralik 2016 doneminde Euro (EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD)
karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir. 2017 yilinda TL'nin yoninu belirleyecek unsurlar;
anayasa referandumunu, erken secim olasiligini, bolgesel ve yerel glvenlik konularina iliskin
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endiseleri kapsayan siyasi glindem maddeleri ile Fed'in yil boyunca alacag faiz kararlari,
TCMB’nin piyasaya midahaleleri, zayif ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem
maddeleri olarak siralanabilir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen ve daha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin lizerine ¢ikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayh vergi artiglari tiiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

15 Temmuz 2016 yasanan darbe girisiminin Ulke ekonomisi tizerindeki ektileri son ceyrekteki
ekonomik gostergelerle kendini belli etmeye baslamistir. Siyasi irade’nin aldigi dnlemlerin uzun
vadede ekonomiye yansiyacagl ongortliirken kisa vadede piyasalarin rahatlamasi icin acil dnlem
planlarinin gerektigini ortaya ¢ikarmistir. Ulke genelinde Ocak-Temmuz arasi sadece yiizde 2,7
azalan konut satislarinda Temmuz ayinda ylzde 15,8 daralma yasanmistir. Ayni sekilde Ocak-
Temmuz doéneminde ylzde 3,7 daralan otomotiv ve ticari ara¢ pazari da, Temmuz ayinda ylzde
30,2 gerilemistir.

Konut satislari da temmuz ayinda, hem bir dnceki aya gore hem de bir 6nceki yila oranla
gerilemistir. Konut satislari 2016 Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore ylzde 15,8
oraninda azalarak 81.343 gerilemistir.

Konut, otomotiv ve perakende satislarin Temmuz ayinda yasadigi sert daralmaya ile Agustos ayi
ekonomi giiven endeksi de tarihi bir diistisle 72,7 seviyesine gerilemistir. TUIK’in 2012’den bu
yana yayinladigi ekonomi given endeksinde ilk kez bu derece bir sert diststiin olmasi dikkat
cekicidir. Buna gore, ekonomik gliven endeksi agustosta gecen aya gore ylzde 24,1 azalarak,
95,73’ten 72,66’ya gerilemistir.

Tirkiye genelinde konut satiglari 2017 Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %0,2 oraninda
azalarak 101.468 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 17.783 konut satisi ve %17,5 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul’u, 11 274 konut satisi ve %11,1 pay ile Ankara, 6
290 konut satisi ve %6,2 pay ile izmir izlemistir.

Ocak-subat ayl toplaminda ise konut satislari 2016 yilinda 186.259 olarak gerceklesirken 2017
yilinda 196.857 adet olmustur. Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %27 oraninda artis gostererek 38 676 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin
payl %38,1 olarak gerceklesmistir. Diger konut satislari Tlrkiye genelinde bir dnceki yilin ayni
ayina gore %11,9 oraninda azalarak 62 792 olmustur. Turkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir dnceki yilin ayni ayina goére %4,6 azalarak 45 215 olmustur.

2016 yili Subat ayinda 2,4 milyar TL fazla veren blitce, 2017 yili Subat ayinda 6,8 milyar TL acik
vermistir. 2017 yil merkezi yonetim biitce giderleri icin 6ngoriilen 645 milyar 124 milyon TL 101
milyar 86 milyon TL olarak gerceklesmistir. Gegen yilin ayni ayinda ise 84 milyar 829 milyon TL
harcama yapilmistir. 2016 yili Ocak-Subat déneminde faiz hari¢ bitce giderleri 75 milyar 92
milyon TL olarak gerceklesmis iken 2017 yili Ocak-Subat doneminde yiizde 19,1 oraninda artarak
89 milyar 411 milyon TL olmustur. 2017 yili Ocak ayinda Personel giderleri, gecen yilin ayni
donemine gore ylizde 9 oraninda artarak 29 milyar 31 milyon TL olmustur. 2017 yili Ocak-Subat
doneminde saglik, emeklilik ve sosyal yardim giderleri igin gegen yilin ayni dénemine gore ylzde
42 oraninda artisla 24 milyar 447 milyon TL transfer yapilmistir. Ayni dénemde sosyal giivenlik
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primi isveren hissesinin 5 puanlik kisminin Hazine tarafindan édenmesi amaciyla yapilan transfer
tutari ise 4 milyar 212 milyon TL'dir.

2017 yili Ocak-Subat doneminde 1 milyar 779 milyon TL sermaye gideri gerceklesmis olup
baslangi¢ 6denegi olarak belirlenen 66 milyar 243 milyon TL'nin %2,7’i gergeklesmistir. Bu veriler
Isiginda bir 6nceki doneme gore degisim orani %18,6 olmustur.

Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gore dis ticaret verilerine gore; ihracat 2017 yili Subat ayinda,
2016 yilhinin ayni ayina gore %1,9 azalarak 12 milyar 127 milyon dolar, ithalat %1,6 artarak 15
milyar 820 milyon dolar olarak gergeklesmistir. Mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis ihracat
12 milyar 754 milyon dolar iken, ithalat 15 milyar 645 milyon dolar olmustur. Subat ayinda dis
ticaret acigl %15 artarak 3 milyar 693 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani
2016 Subat ayinda %79,4 iken, 2017 Subat ayinda %76,7'ye dismiustiur. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis seriye gore; 2017 Subat ayinda bir dnceki aya gore ihracat %1,8, ithalat
%1,7 artti. Takvim etkilerinden arindirilmig seriye goére ise; 2017 yili Subat ayinda énceki yilin ayni
ayina gore ihracat %0,7, ithalat %5,5 artmistir. Avrupa Birligi'nin (AB-28) ihracattaki payl 2016
Subat ayinda %46,3 iken, 2017 Subat ayinda %45,7 olmustur. Almanya'ya yapilan ihracat 2017
Subat ayinda 1 milyar 119 milyon dolar olurken, bu (lkeyi sirasiyla 938 milyon dolar ile Birlesik
Arap Emirlikleri, 725 milyon dolar ile Irak ve 702 milyon dolar ile ingiltere takip etmistir.

Gunimizde, Ulkemizde déviz kurlarindaki hareketli ve yiikselis yéniinde ivmelenen vyapi,
gayrimenkule talebi oldukga dislirmekte, azalan talep ile dogru orantili fiyatlar da dusis yonli
egilime girmektedir.

Turkiye gayrimenkul sektorinil, kendi icinde dengelerini kurmasi gereken, secici ve dikkatli
yatirim yapilmasi gereken bir yil beklemektedir.
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6. OZEL VERILER
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Ankara ili Ulkemizin baskenti olup; 26.897 km?lik bir alana sahip olan il, 39° 57’ Kuzey enlemi ile
32° 53’ Dogu boylamlari arasinda yer alir. Deniz seviyesinden yliksekligi yaklasik 890 metredir.
Dogu yonilinde Kirsehir ve Kirikkale, Bati yonlinde Eskisehir, Kuzey yoniinde Cankiri, kuzeybati
ydniinde Bolu ve Giiney yéniinde Konya ve Aksaray illeri ile cevrilmistir. ilgeleri; Altindag,
Cankaya, Mamak, Kecioren, Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Beypazari, Camlidere, Cubuk, Elmadag,
Etimesgut, Evren, Kazan, Golbasi, Bala, Ayas, Gudil, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan,
Polatli, Pursaklar ve Sereflikochisardir.

Cumhuriyetin ilanindan sonra Ankara, geng
Tirkiye Cumhuriyeti’'nin baskenti olmustur.
idari organlarin teskilatlanmasi ve sanayinin
gelismesi nedeniyle, yakin il ve ilceler ve
yurdun diger yorelerinden gelen i¢c goc ile
Ozellikle de 1927-1935 ve 1950-1955 vyillari
arasinda Ankara’nin nifusu hizla artmistir.
Cumhuriyet oncesi kiiciik bir kasaba
goriinimiinde iken, buglin Tirkiye’'nin
nifusu yogun ikinci blylk sehri, modern
baskenti haline gelmistir. Ankara’nin 1927
yih nifus sayimina goére toplam nifusu
404.581 iken, son 88 yilda 13 kat artarak
2015 yilinda 5.270.000 kisiye ylikselmistir.
Ayni donemde Turkiye nifusu yaklasik 6 kat N
artmistir. 1927— 1935 déneminde ilimizin -

yillik artis hizi % 34,7 iken, 1990-2000 déneminde % 24,4 olmustur. 1927 yilinda Ankara ili Glke
nifusu igcinde % 3,2’lik bir paya sahip iken, 2000 yilinda yaklasik % 6’lik bir paya sahip olmustur.
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ilimizde ortalama hane halki biyiikligi de azals egilimi gdstermektedir. 1955 yilinda 7 olan
ortalama hane halki biyukligiu 2000 yilinda 3,8 kisiye dusmustir. 1935 yilinda Ankara ilindeki
nifusun % 53 kadari Ankara’da dogan kisilerden olusmaktadir. Ankara ili digindaki illerde
doganlar icinde en yilksek paya Corum ili dogumlular sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankiri ve Kirsehir
dogumlular sirayi takip etmektedirler.

Ankara iline bagh 25 ilge, 1 Biiyiiksehir Belediyesi, 25 ilce Belediyesi ve 1432 Mahalle
bulunmaktadir.

llin ilk kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle birlikte, kent cevresinde yapilan arastirmalarda
bulunan tarih-0ncesi izler, sehrin insanoglunun yerlesik diizene gectigi donemlerde kuruldugunu
gostermektedir. Helenistik donemde Galat boylarindan Tektosag’larin baskenti olan Ankara,
Roma doéneminde tasra orgltiinin baskenti, Bizans déneminde imparatorlarin konakladigi
onemli bir kent, Osmanli doneminde ise Anadolu Eyaleti’nin merkezi olmustur. Balkan Savasi
sonunda Rumeli vilayetlerinin ¢ogunun kaybedilmesiyle, batidaki Tiirk sinirlari istanbul’a ¢ok
yaklasmisti. istanbul Bogazi’'nin ele gegirilmesi ihtimali de géz éniinde bulundurularak devlet
merkezinin istanbul’da kalmasi tehlikeli ve sakincali gériilmiis ve baskentin Anadolu i¢inde baska
bir sehre tasinilmasi dislintlmistir. Savas yillarinda en cok saldiri batidan gelmekteydi ve
Ankara bu saldinlara hayli uzak kaliyordu. 27 Aralik 1919 tarihinde, basta Mustafa Kemal Pasa
olmak Uzere “Anadolu ve Rumeli Midafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyeti Temsiliyesi” Ankara’ya
gelerek 29 Aralk 1919’da yayimlanan bir teblig ile bitlin mebuslara toplantinin Ankara’da
yapilacagini duyurmustur. Bu genelgeden sonra 23 Nisan 1920 tarihinde kurulan Tirkiye Blylk
Millet Meclisi Hikimetinin merkezi Ankara olarak ilan edilmistir. 13 Ekim 1923 tarihinde gikarilan
bir kanun ile Ankara, Tirkiye Cumhuriyeti’'nin baskenti olmustur.

Baskent secildigi yillarda Ankara ¢ok az sayida binasi olan kiiclik, yoksul ve corak bir sehirdi.
istiklal Savasimizin hazirlanip sevk ve idare edildigi bir merkez olarak Milli Miicadelemizin
semboli haline gelen bu tarihi sehir, 29 Ekim 1923 tarihinde Tiirkiye Cumhuriyeti’nin ilanindan
sonra, giderek blyumds, yepyeni, biylik ve modern bir goriinim kazanmuistir.

Cumbhuriyetten 6nceki Ankara, Ankara Kalesi ve g¢evresinde kurulmus 30.000 nifuslu bir kent idi.
llin baslica gecim kaynaklari tarim ve hayvanciliktan ibaret oldugu icin tarimsal ve hayvansal
mallarin alim satimi ile sinirli bir ticaret s6z konusu idi. Cumhuriyetin ilk yillari ile birlikte
Ankara’da bu durgun dénem sona ermeye baslamistir. Modern bir baskentin saglamasi gereken
hizmetler icin zorunlu olan alt ve (st yapi hizmetleri ticari hayati canlandirmistir. Bunun yani sira
insaat malzemelerini karsilamaya yonelik kiictik imalathaneler kurulmustur. M.K.E., Etibank gibi
kamu sanayi kuruluslarinin ve bunlara bagh fabrikalarin Ankara’da kurulmus olmasi, bu
fabrikalara yan sanayi olarak calisan ki¢lik boyutlu 6zel isletmelerin kurulmasini tesvik etmistir.

Bu tir gelismeler, diger yerlesim merkezlerinden Ankara’ya i¢ gocl baslatmistir. Boylece;
Ankara’da sanayilesme ve artan niifus birbirinin hem sebebi hem de sonucu olmustur. Bugiin
Ankara Ulke genelindeki illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi yoniyle sanayi agirlikli iller
arasinda yer almaktadir.

Ankara’da surdirilen Uretim faaliyetleri incelendiginde; agac isleri dalinda Tirkiye genelinde
onemli bir yeri oldugu gorilmektedir. Bu Uretim dalinda faaliyette bulunan keresteciler,
mobilyacilar, lakeciler ve désemeciler Ankara’nin Siteler semtinde 13.000’den fazla isyerinde
Uretim yapmaktadirlar.
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Cumbhuriyet’in ilanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda kurulan gimento
fabrikasi ve EImadag ilgesinde kurulan barut fabrikasi gibi az sayida sanayi kurulusu varken, yakin
yillarda sanayi kuruluslarinin sayisi hizla artmis ve gesitlilik kazanmistir. Artik Ankara il sinirlar
icinde makarna, un, bitkisel yag, siit Urlinleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait kuruluslarin
yani sira c¢cimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit ve orman
Urlinleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari da goriilmeye baslamistir.

Savunma sanayi ile ilgili en dnemli yatirnmlar da Ankara’da gergeklestirilmistir. Turkiye’nin en
bilyiik savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Tiirk Havacilik ve Uzay Sanayi (TAI) 1984 yilinda
Tirk-Amerikan isbirligi ile kurulmustur. Tirkiye’de modern bir havacilik ve uzay sanayi kurulmasi,
isletilmesi ve devami igin gerekli teknolojileri gelistirmek, F-16 ugagini ortaklasa Giretmek ve bu
ugagin Turk Hava Kurumlari igin yenilenmesini saglamak bu kurulusun goérevleri arasinda yer alir.

Ankara’da slrdirilmekte olan bazi Uretim faaliyetleri, konulari itibariyle Tirkiye’de tek olma
ozelligine sahiptir. Ornegin, rulman ile seri halde disli {retimi, sadece Ankara’da
gerceklestirilmektedir. Bunun yaninda ilag ham maddesi olarak kullanilan morfin ile dializ
makinesi liretimleri de yine sadece Ankara’da gerceklestirilen tretim faaliyetleridir.

Baskent olmasi nedeniyle Ankara’ya sik sik yabanci heyetler gelmekte ve yapilan karsilikh
temaslar sonucu dis ticarette dnemli gelismeler saglanmaktadir. Egitim konusunda daha genis
imkanlara sahip olmasi da isgliciniin mesleki hareketliligi artiran bir 6zellik sergiler.

llin genis arazisinde yer yer iklim farklihklari gorilir. Gineyde, i¢ Anadolu ikliminin belirgin
ozellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin iliman ve yagish halleri gorulebilir.
Kara ikliminin hikim sitrdigl bu bolgede kis sicakliklari distk, yaz ise sicak geger. En sicak ay
Temmuz-Agustos, en soguk ay ise Ocak ayidir. Bolgeye diisen yagis miktarlari Kuzey ve Gliney
kesimlerde farkhlik gosterir. Kuzey yoniinde yer alan Kizilcahamam ve Cubuk ilgeleri Karadeniz
Bolgesi yagis rejimi ozelligini; Giiney yéniinde ise i¢c Anadolu Bélgesine 6zgii iklim karakterini
gosterir. Bolgenin yapisi geregi ozellikle kis aylarinda sis olayi oldukga fazla gortlir ve hayati
etkiler. il 6lceginde ortalama sicaklik 11,7 C olup, yillik ortalama yagis miktari 389,1 mm’dir. En
ylksek sicakhk degeri 40,8 C ve en duslik sicaklik -24,9 C olarak tespit edilmistir. Don olayi
gorilen glin sayisi 60—117, karli glinler sayisi ise yilda 30,5 giindir. En yiksek kar kalinligi 30 cm
olarak tespit edilmistir. il merkezi ve istasyonlarin riizgar durumuna genel olarak bakildiginda;
hakim rizgarin arazi yapisina bagh olarak degistigi gortliir. Buna gore; hakim rlizgar Ankara
(merkez), Esenboga, Cubuk, Ayas ve Yenimahalle ilcelerinde kuzeydogu, Haymana (ikizce),
Sincan, Dikmen semti ve Nallihan ilcelerinde Bati, Polath ve Sereflikochisar ilcelerinde Kuzey,
Etimesgut ve Elmadag ilcelerinde glineybati, Kizilcahamam ilgesinde glineydogu ve Beypazari
ilcesinde kuzeydogu yoniinde eser. Kuvvetli rizgarlarin gorildigi aylar Mart ve Nisan aylaridir.
Ankara’da tespit edilen en yuksek rizgar hizi 29,2 m/sn’dir. Bu 6lgciimlerin tek istisnasi ise, 2007
yilinda Akyurt ilcesinde bliyik hasara neden olan hortum afetidir. Normal sartlarda glinliik olarak
basin¢ degerlerinde fazla degisiklik gériilmez. Ancak; yurdumuzu etkileyen hava kitlelerine bagh
olarak degisimler gozlenir. Uzun vyillar boyunca ol¢lilen degerlere gore; Ankara’nin ortalama
basing degeri 913,1 mb, tespit edilen en yiiksek basing degeri 935,0 mb ve en diisiik basing degeri
891,0 mb’dir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Ankara’nin Toplam Nifusu 5.445.026 kisidir. Bu niifusun
% 49,630 erkek % 50,37’si kadindir.
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Yuzolgim( 26.897 km? olan Ankara ilinde kilometrekareye 202 insan diismektedir. Ankara ilinin
nufus yogunlugu 202 kisi/km?'dir.

Sehrin 25 ilgesi nlfus sayisi bakimindan 2017 yih verilerine gore incelendiginde en yliksek nifusa
sahip ilgesi Cankaya, en az niifusa sahip ilgesi ise Evren olmustur. Sehrin nifusunun yillara gore
artis grafigi ve nifus grafigi asagidaki gibidir.
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6.2. Cankaya Ilgesi:

Cankaya, 9 Haziran 1936’da merkez ilge
yapilirken o dénem bucak olan Gdélbasl ve % S T NG
Elmadag Cankaya ilgesine baglanmisti. Daha |
sonra Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen
bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldiriimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve
Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
30.11.1983’te Mamak ve Gdlbasi ilge yapilarak
Gankaya’dan ayrildi. 5

Cankaya, Ankara’nin en eski ilgelerinden biridir.
Tarihi, denebilir ki Ankara’nin tarihi ile
baslamakta olup; glinimize kadar gelen asll
tarihi Cumhuriyet ile baslar.

Milli Micadele’nin ilk glinlerinde Cankaya, bag ve bahceleri ile yayla goriintiisiindeydi. Bolgede
birkag kiictik bag evi, disinda yapilanma adina higbir sey yoktu. Ankara ilinin tamami glinimiuizde
Numune Hastanesi’nin bulundugu tepede bitiyordu. incesu Deresi’nin oldugu bélge sel taskinlari
ile olusmus bir batakliktan ibaretti. Cebeci ve gevresi gayirliktl. Yer yer kavun ve karpuz, bag-
bostan ekiliyordu.

Mustafa Kemal Pasa’ya Dikmen tepelerinde yapilan goérkemli karsilama ve Cankaya’da kigik,
havuzlu bir bag evinin ayrilmasi, Ankara ve Cankaya ilgesi icin doniim noktasi oldu. Zaman
icerisinde Mustafa Kemal’e ayrilan bag evi elden gegirilerek kdsk haline getirildi. Hemen yakinina
Basbakanlik konutu yapildi.

Yeni Tirkiye Cumhuriyeti’ni taniyan ulkeler, gosterilen yerlere insaatlarini yaparak elgiliklerini
istanbul’dan Cankaya’ya tasidilar. Bdylece Yenisehir ve Atatiirk Bulvari, Sakarya ve izmir
Caddeleri gelisti. 1950'li yillardan sonra Ankara yogun i¢ go¢ sonrasinda gecekondularla
cevrelendi. Bundan da en bliyik payi ne yazik ki Cankaya ilgesi aldi.

30.11.1983’te Mamak ve Golbasi ilge yapilarak Cankaya’dan ayrildi.

llce glinimizde 17 semt ve 124 mahalleden olusmakta olup; 2017 yili niifus sayimina gére
nifusu 921.999'tir.

Cankaya’nin, Ankara’nin diger metropol ilcelerinden farki, glindiiz nifusunun 2,5 milyonu
asmasidir. Ankara’nin sosyal, kiltirel, siyasi ve ticari hayatina yon veren kuruluslarin énemli bir
bolimi Cankaya sinirlari icerisindedir. Cumhuriyetle birlikte ilce, devlet yoneticilerine ve
konuklarina hizmet vermektedir.

Cankaya baskent icinde baskent olarak Ankara’nin en itibarli, en dikkat ceken ilcesi olmustur.
Cankaya sinirlari icerisinde Cumhurbaskanhgi Koskii, TBMM, Basbakanlik, kuvvet komutanliklari
(Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanhg, Hava Kuvvetleri Komutanhgi, Deniz
Kuvvetleri Komutanhgi ve Jandarma Genel Komutanhgi), bakanliklar, kamu kuruluslari,
biyukelcilikler, 6nemli ticari, kiltlrel ve sosyal merkezler yer almaktadir.
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ilce glinimiizde 123 mahalleden olusmaktadir. 2017 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne
gore ilcenin nifusu 921.999'dur. Bu nifus, 442.882 erkek ve 479.117 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %48,03 erkek, %51,97 kadindir. ilce niifus son 10 yildir dizenli olarak artis
egilimi géstermektedir. ilcenin niifusu en fazla olan mahallesi 30.111 kisi ile Birlik Mahallesi, en
disuk olan mahallesi ise 41 kisi ile Akarlar Mahallesi’dir.

ilce Toplam Nifus  Yuzolgimii Yogunluk

Cankaya 921999 268,00 km? 3 440 kisi/km?

6.1. Ankara ili Deprem Haritasi ve ilcenin Deprem Kusagi

Ankara’nin yapisal jeolojisi, calisma alani Kuzey Anadolu Fayi (KAF) glineyinde Anatolit tektonik
kusagi icerisinde yer alir. Tektonik yapisini ise Alpin Orojenik evresi ile kazanmistir. Bélgede
Paleotetis okyanusunun izlerine Ankara Grubunu olusturan kayatirlerinde, Neotetis
okyanusunun izlerine ise bolgede yaygin olarak gozlenen Eldivan ofiyolit toplulugunu olusturan
kayatirlerinde rastlanir.

Bolgede ilk uyumsuzluk Triyas yash Ankara Grubu ile Jura yasli Hasanoglan formasyonu arasinda
gozlenir. Bolgede i¢ diizeni kismen korunmus olarak goériilen Eldivan ofiyolit toplulugu ve/veya
Derekoy ofiyolitli melanji ile Kiliglar grubunu olusturan Hisarkdy formasyonu ve/veya Karadag
formasyonu arasinda gorilen uyumsuzluk ise Neotetis okyanusunun kayatirlerinin kalintilarini
gosterir. Oligosen yash Miskincedere formasyonu ile Miyosen yash volkanitler ve c¢okeller
arasindaki uyumsuzluk ise bolgede denizel ¢ékelmenin sona erdigini ve karasal rejimin egemen
oldugu c¢okellerin varligini gosterir. Boélgedeki volkanizmanin son (riinl olan Bozdag bazalti ile
Uzerinde gelisen havzanin ¢okelleri olan Gélbasi formasyonu arasindaki uyumsuzluk ise her yerde
gozlenemez.

Bolgede disiuk acili bindirmeler, ters faylar, dogrultu atimh fay (olasil) ve disey faylar
saptanmistir.

Bindirmeler: Bolgede kuzeydogu-gilineybati yoniinde yaygin olarak izlenen bindirmeler kuzeyde
Eldivan daginda, glineyde Beynam koyl giineyinde Eldivan ofiyolit toplulugunu olusturan
birimlerin arasinda, Eldivan ofiyolit toplulugu ile Hisarkdy formasyonu arasinda, glineybatida
Oyaca dogusunda Jura yash Hasanoglan ve Akbayir formasyonlari ile Derekoy ofiyolitli melanji
arasinda, Devecikoyl-Derekoy kuzeyinde Ankara grubu birimleri ile Derekdy ofiyolitli melanji
arasinda, Derekoy glineyinde Derekdy ofiyolitli melanji ile Karadag formasyonu, Haymana
formasyonu ve Eskipolath formasyonu arasinda gozlenir.

Ters faylar: Devecikoyl batisinda Triyas yash Ankara grubunu olusturan birimler, Akbayir ve
Hasanoglan formasyonlari Gzerine ve bu birimlerde hep birlikte Derekoy ofiyolitli melanji tizerine
itilmis olarak izlenir.

Dogrultu atimh faylar: Beynam koyunuln glineyinde Derekdy ofiyolitli melanji ile Bozdag bazalti
arasindaki ve Eldivan ofiyolit toplulugu birimlerinden pelajik arakatkili volkanitler ile Derekoy
ofiyolitli melanji arasindaki kuzeydogu-giineybati yonli fayin blyik bir olasilikla dogrultu atimli
olabilecegi dustinllmektedir. Ayrica Karaali kuzeyinde dogrultu atimli olan fay saptanmistir.
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Diisey faylar: Bolgede diisey ve diiseye yakin faylar gozlenmis ve ayirtlanmistir. Bunlardan Oyaca
dogusunda kuzey-gliney dogrultulu fayin yariklarindan Kabasinan tepede Ogulbey dasiti ctkmistir.
Kuzeybatida Tersiyer yasli Tekke volkanitleri ile Hancili formasyonu, Mamak formasyonu, Golbasi
formasyonu arasinda izlenir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Deprem Bolgeleri Haritasina gore istanbul kuzeyden giineye
dogru 4. Derece, 3. Derece, 2. Derece ve 1 Derece olmak lizere 4 ayri deprem bolgesinde yer
almaktadir. 1. derece deprem boélgeleri en riskli bolgeler olarak kabul edilirken, 5. derece deprem
bolgeleri deprem riski en az olan bolgelerdir.

Ankara ili Deprem Haritasina gore tasinmazlarin yer aldigi Cankaya ilgesinin bati bélgesi 4’iincii
derece deprem bolgesinde dogu bolgesi 3’lincli derece deprem bolgesinde yer almaktadir.
Rapora konu tasinmaz Cankaya ilgesi sinirlari icerisinde orta bolgede yer almakta olup; 4’iinci
derece deprem kusaginda konumludur.
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7. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
ve ANALIZLER

7.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler:

7.1.1. Gayrimenkullerin Yeri / Konumu ve Tanimi
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Degerlemesi yapilan gayrimenkul, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miilhye Mahallesi, 129-b-13-d-4-a
Pafta, 28068 ada, 6 parsel numarasinda kayith 504,00 m? yuzolgimli, “4 KATLI APARTMAN
BETON” nitelikli ana gayrimenkuldiir. Tasinmaz ilkbahar Mahallesi, 606. Sokak, No: 12 posta
adreslidir.

Tasinmazin ¢evresinde agirlikhi olarak ticari yapilanma mevcut olup; kismen apartman tipi konut
bloklari, kismen nitelikli konut siteleri ile kismen orta 6lgekli sirketlerin merkez binalarinin yer
aldigi bir bolge ozelligini tasimaktadir. Yakin ¢evresinde Birlesik Arap Emirlikleri Blyukelgiligi,
Kirgiz Cumhuriyeti Ankara Buykelciligi, Benin Blyukelciligi, Kenya Buyulkelgiligi, Katar Askeri
Ateseligi, Bahreyn Buylkelciligi gibi yapilanmalar, Mehmet Neto Anaokulu, Mektebim Okullari
Altinoran Kampiisti, Tapu ve Kadastro Anadolu Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Gazi Universitesi
Tapu ve Kadastro Meslek Yiksek Okulu, Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgl Egitim Dairesi
Baskanligi, Asagi Dikmen Mahallesi Muhtarligi, TRT Genel Mudirligu gibi Kamusal Sosyal Donati
alanlari, Or-bim Bilgi islem, Elya international, Tuna A.S., Rigips Alci, Mitek A.S., Siradaglar insaat,
Kent Guivenlik insaat A.S.Acik insaat gibi sirket merkez binalari, Sinpas Altinoran, Marina Ankara
gibi nitelikli yapilanma ile Panora AVM ve One Tower AVM gibi alisveris merkezleri mevcuttur.

7.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerlemesi yapilan gayrimenkul, Ankara ili, Cankaya ilgcesi, Mithye Mahallesi, 129-b-13-d-4-a
Pafta, 28068 ada, 6 parsel numarasinda kayith 504,00 m? yuzolcimli, “4 KATLI APARTMAN
BETON” nitelikli ana gayrimenkuldiir. Tasinmaz ilkbahar Mahallesi, 606. Sokak, No: 12 posta
adreslidir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul, 504,00 m? yuz6lcumli, 28068 ada, 6 parsel ve uzerinde
mevcut cins tashihine konu binadir. Tasinmazi olusturan iki ana unsurdan parsel geometrik
acidan dikdortgen formda, topografik acidan oldukga diiz ve egimsiz bir arazi yapisina sahiptir.

Kuzey yonden 606. Sokak’a yaklasik 24 metre yol cepheli tasinmazin derinligi yaklasik 21 metre
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olup; dogu yonden 28068 ada 7 parsel, bati ydnden 28068 ada 5 parsel, gliney yonden ise 28068
ada 10 ve 11 parsellerle sinir komsusu durumundadir. Parsel ¢evresinde sinirlarini belirleyici tas
duvari mevcut tagsinmazin lizerinde cins tashihine konu oldugu tesbit edilen bina mevcuttur.

Rapora konu tasinmazi olusturan iki ana unsurdan bina ise ayrik nizamda, 3/B yapi sinifi ve
grubunda, betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmistir. Cankaya Belediyesinde incelenen Yapi
Ruhsatina ve Yapi Kullanim izin Belgesine Esas Onayli Mimari Projesine gore bina 2
bodrum+zemin+1l normal kat+Cati kati olmak Uzere toplam 4 kathdir. Cankaya Belediyesinde
incelenen Yapi Ruhsatina ve Yapi Kullanim izin Belgesine Esas Onayli Mimari Projesine gére
binanin bodrum katlarinda kapali otopark ve ortak alanlar, zemin katinda 2 biiro ve normal
katinda 1 ¢ati arali biiro olmak iizere toplam 3 uniteden olusmaktadir. ilgili Tapu Sicil
Mudurlugld’nde yapilan incelemelerde bahsi gecen Uniteler ile ilgili herhangi bir kat irtifak tesisi
isleminin yapilmamis oldugu tesbit edilmistir.

Tasinmazin cephesi kompozit giydirme cephe olup, binanin giris kapisi aliminyumdan mamul
caml kapidir. i¢ mekanda zeminler yénetici odalarinda ahsap parke, diger hacimlerde granit ve
granit-seramik kaplidir. Duvarlar islak hacimlerde tavana kadar seramik kapli, diger hacimlerde
plastik boyalidir. Mutfak dolaplari ve tezgahi laminat kaplamadir. Banyoda kabinli dus teknesi,
dolapli lavabo ve klozet, Wc i¢ mekanlarinda ise dolapli lavabo ve klozet yer almaktadir.
Tasinmazin i¢ kapilari ahsap panel, pencere dogramalari Aliminyumdan mamul ve ¢ift camlidir.
Isinma dogalgaz yakith kombi sistemlidir.

llgili Belediyesi ruhsat dosyasinda yapilan incelemede binanin 09.05.2002 tarih 111 sayili Yeni
Yapi Ruhsati, 11.06.2013 tarih 52/13 sayili Tadilat Ruhsati, tadilat ruhsatina esas 22.03.2013 tarih
bila sayili onayli mimari projesinin, 18.09.2013 tarih 261 sayili Yapi Kullanim izin Belgesinin yol
seviyesi alti 2 kat ve Ustl 2 kat olmak Gzere toplam 4 kat, 1.407 m? kapal kullanim alani igin
tasdik edilmis oldugu tesbit edilmistir.

7.1.3. Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri

ingaat Tarzi . Betonarme Karkas
ingaat Nizami : Ayrik Nizam
Binanin Kat Adedi :  Ruhsat, eki Onayl mimari projesi, Yapi Kullanim izin Belgesi ve mevcut

durumuna gore;
4 (2 Bodrum kat + Zemin kat + 1 normal kat + Cati Piyesi )
Toplam Alani (*) : Ruhsat, eki Onayl mimari projesi, Yapi Kullanim izin Belgesi ve mevcut
durumuna gore;
Toplam™ 1.407,00 m?

Yasi : ~5(Yapi Kullanim izin Belgesine gére)
Elektrik . Sebeke + Jenerator

Su . Sebeke

Kanalizasyon . Sebeke

Isitma Sistemi : Mevcut

Havalandirma : Mevcut

Asansor : Mevcut

Yangin Merdiveni : Mevcut Degil

Park Yeri . Acik-Kapali Otopark mevcut
Dis Cephe :  Kompozit Giydirme Cephe
Giivenlik :  Mevcut
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7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi ANKARA NITELIGI -

ILGESI CANKAYA ARSA PAYI -

5MAHALLESI MUHYE BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 23.07.2013/41400
PAFTA NO 129-b-13-d-4-a CiLT/ SAHIFE NO 43/5245

ADA/PARSEL NO 28068 / 6 Bl ANAGAYRIMENKUL
VASFI 4 KATLI APARTMAN BETON | TAPU TESCIL SEKLI [J] KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 504,00 m? [J KAT MULKIYETI
MALIK VE HIiSSELERI | YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE iNSAAT TICARET ANONIM SiRKETI 1/1

7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Ankara ili, Cankaya Tapu Sicil Mudurligi’nde 10.05.2018 tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu parseller tizerinde asagida dokiimi yapilan takyidatlar tesbit edilmistir.

Beyanlar Hanesi:

e Herhangi bir beyanin bulunmadigi tesbit edilmistir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesi:

e Herhangi bir hak ve/veya mukellefiyetin bulunmadigi tesbit edilmistir.

Rehinler Hanesi:

e ING BANK A.S. lehine 1. dereceden, 7700000.00TL tutarinda ipotek serhi 23.07.2013 —

41400

Serhler Hanesi:

e Herhangi bir kisitlayici serhin bulunmadigi tesbit edilmistir.

7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadigi:

Rapora konu tasinmaz son 3 yillik donemde alim-satim islemine konu olmamustir.
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7.2.4. Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig::

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina gére; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi,
129-b-13-d-4-a Pafta, 28068 ada, 6 parsel numarasinda kayith 504,00 m? yuzolgimli, “4 KATLI
APARTMAN BETON” nitelikli ana tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri geregince GYO
portféyiine konu degildir.

7.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:
7.2.5.1 Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlari ve yénetmelikleri
diizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim glincel ydonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkli 6lceklerde olmakla birlikte
genel anlamda 1/25.000 6l¢cekli planlar “Cevre Diizeni Plan1” 1/5000 6lcekli planlar “Nazim imar
Plani” ve 1/1000 6lgekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak
kullanilirlar.

7.2.5.2 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bicimini gosterir. Planlama, dnceden
belirlenmis amaclari gerceklestirmek icin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin secilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi segcenekleri saptama stirecidir yani
gelecegi diisiinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tiim etkinliklerin dnceden hazirlanmasi
surecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak dikkat ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi
bugilinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak
dagitim mekanizmasi olarak da gormek mimkiindur. Bu agidan baktigimizda, planlama sinirsiz
ihtiyaclar ile sinirh kaynaklar arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve
kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gecileceginin, bitln bu calismalarda kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve
saptanmasi sirecidir.

Cevre Diizeni Plani; Ulke ve bélge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre
Diizeni Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve kiiltirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi
kullanma kararlarini belirleyen yonetsel, mekansal ve islevsel biitlinltik gésteren sinirlar icinde
varsa bolge plani kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini
belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000, 1/200.000 6lgeklerde olan plan notlari ve raporuyla bir
bitlin olan plani ifade eder. Cevre Diizeni Planlari, Kalkinma Planlari ve Bolge Planlari esas
alinarak yapilmakta olup; alt élgekli 1/5000 Nazim imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina
esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Dizeni Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 6lcekli
Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar Kanunu ve ilgili mevzuat cercevesinde Cevre
Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.
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Nazim imar Planlari, varsa bélge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak gizilen ve arazi pargalarinin; genel kullanig
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, gesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biyuklikleri ile ilkelerini, ulagim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zimu gibi hususlari géstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lzere diizenlenen, detayl bir raporla aciklanan ve raporuyla beraber
biitlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Mudurligi'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana
Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin gevresindeki
alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tirine
gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin
cevresi ile alanin bolge veya kent bitlini icindeki konumunu belirlemek lizere esik analizi,
yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel galismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yéntemlere
dayali, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltirel, politik, tarihi, sektorel ve
teknolojik arastirmalar yapilr, ilgili kurum ve kuruluglarin goris ve 6nerileri alinir. Plan ve plan
kararlari, yapilan inceleme ve arastirma sonuclari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda,
yapilan tim inceleme ve arastirmalar, alinan goris ve oneriler ve yapilan degerlendirmelerle
birlikte, planin gerceklestirilmesini saglayacak uygulama araclari, kurumsal yapi ve denetim
konularina dair ilkeler de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde; Belediye Meclislerince aynen veya degistirilerek onaylanip yirirlige giren imar planlari
Belediye Baskaninca mihdrlenir ve imzalanir. Mihir ve imza siresindeki gecikmeler, imar
planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye meclislerince uygun gérilmeyen imar plani teklifleri
gerekgeleri belirtilmek suretiyle, Belediye Baskanliginca 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir.
Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il idare Kurullarinca karar verilen imar planlari Valilikge
uygun gorildigu takdirde onaylanarak yirirlige girer. Valilikce uygun goérilmeyen imar plani
teklifleri gerekgeleri belirtilmek suretiyle 15 glin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmis
planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece herkesin gérebilecegi sekilde ilan yerlerinde asiimak
ve nerede nasll gorilebilecegi mahalli haberlesme araglari ile duyurulmak suretiyle 30 giin siire
ile ilan edilir. 30 giinliik ilan siiresi icinde planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz
Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme
tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a basvurulabilir. Yargi stireci devam ederken
plan uygulamasi devam eder.

Uygulama ima Planlari tasdikli halihazir haritalar tizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve ¢esitli bélgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
dizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
diizenlenecek alan ve yakin ¢evresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile
planlama alaninin 6zelligine ve plan tlriine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan
veriler elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekcesi, aplikasyon krokisi,
onayl hali hazir harita, jeolojik etlid raporu, varsa Ust 6lcekli plandaki koordinatli konumu, imar
plani yapilacak yerin plani, plan agiklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve miicavir alan
siniri igerisinde Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir.
Uygulama imar Plani’ni Belediye kendi planlama biirosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de
sunabilir. Onanma sekli Nazim imar Plani ile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir
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asamada yapilabilecegi gibi etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin
varsa Nazim Planlar Gzerinde gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalar
icinde imar parselleri diizenlenir ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir. Nazim planlar
Uzeride gosterilen teknik ve sosyal alt yapi alanlarinin konum ile biydklikleri toplam
standartlarin altina disilmemek sarti ile uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yén. Madde 15) Onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plani’na gére Kadastro
Mdidurliginde ifraz, tevhid, yola terk ve cins degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Midurltiglinde
yapilan islemler Tapu Mudurliginde yeni tapulara islenir. Milli Emlak MdUrlGgu tarafindan yeni
olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine gore
Onaylanan imar plani ve eklerinden birer takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Milga
Bayindirlik ve iskdn Bakanligi ile iller Bankasi Genel Mudiirliigiine muhafaza edilmek iizere
gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amagli ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amagh imar Plani, Turizm
Amacl imar Plani, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da uist 6lgekli
planlarina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

7.2.5.3 Parsellerin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Cankaya Belediyesi imar Mudiirliigii tarafindan alinan 09.05.2018 tarih 53849070-310.03 Sayil

Resmi imar Durumu yazisina gére rapora konu tasinmazin yer aldigi Mithye Mahallesi, 129-b-13-
d-4-a Pafta, 28068 ada, 6 parsel Cankaya Belediyesi Enciimeninin 14.05.1998 tarihli 2176 sayili

karari ile 81160 nolu parselasyon plani ile onanan imar Plani kapsaminda;

e Iimar Lejant : Konut Alani
o Taks : 0,20

o KAKs. : 0,40

e Hmax. : 2 Kath

tesbit edilmistir.
Parsel lizerinde mevcut ve cins tashihine konu oldugu tesbit edilen bina ile ilgili ise;

Binanin Yasal izin ve Belgeleri

= 09.05.2002 tarih ve 111 sayili yol kodu alti 2 kat ve (istii 2+¢cati kat olmak lizere
4+¢ati kat toplam 1.257,00 m? kapali alan icin diizenlenmis “Yeni Yapi Ruhsati”

= 11.06.2013 tarih ve 52/13 sayili yol kodu alti 2 kat ve (stii 2+¢ati kat olmak lizere
4+c¢ati kat toplam 1.407,00 m? kapali alan icin diizenlenmis “Tadilat Ruhsati”

* Tadilat Ruhsatina Esas 22.03.2013 tarih BILA sayili onayli “Mimari Projesi”

= 18.09.2013 tarih ve 261 sayili yol kodu alti 2 kat ve (istii 2+¢cati kat olmak lizere
4+c¢ati kat toplam 1.407,00 m? kapali alan icin diizenlenmis “Yapi Kullanma izni
Belgesi”

mevcut oldugu tesbit edilmistir.
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CANKAYA BELEDIYESI RESMi IMAR DURUM YAZISI

Fvesh Tarih ve Sayime: 000E2008-E.27679 llmllll'l

. [ EE J

@ T.C
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Cankaya lemar ve Sehirvilik Madiriga
seiepives) ANKARA

Sayr D 53849070-310.03
Kaont  lmar durums bk,

Sayin TEKIN KARAASLAN
Hkbahar Mahallesi 606, Sok. No:6
Cankaya ANKARA

ligi - ORDS2018 tarih ve 41521 sayrhs yazme,

Iigi kayith yazida belediyemiz simrlan igerisinde bahinan imann S518/5, 2806846, 29901/13 ve
299004 saysl nda ve parsellerine ais hilgs ve belge stenmektedir.

Mindiirligimite arsiy kayiknnda yagulan incelenselerde, Kazim Ozalp Mahallesinde balun
imann 5518 ada 5 sayli parseli Imar ldare Heyetmin 2905/1953 tarib ve 303 sayil karan ike 23330 nolo
parselasyon plam e oneylsamigtir. Onanls snae planinda imar kallanims Klask S Kath Konut Alan olarok
nitelendirilrmigtar.

Mihye Mohallesinde bulusan imann 28058 nda 6 sayili parscli Belediyemiz Enclmeninin
140G/ 1998 1arih ve 2176 sayils kacwns dle 81160 solu parselasyon plas e onaylanmegtie, Onanki imar
planimda imar Sullanim 2 Kath Koast Alam olarsk belstlornmiy olup yapolagma kosallan; TAKS:0.20 ve
KAKS: 0.4 dur.

Miihye Mahatlcsinde bulsesin imana 29903 sda 13 sayil parsell ve 29904 ada 9 sayily parseli
Ankara Biyilksehir Belediye Enciimeninin 08052014 1arih ve 11532310 sayih karan ile 7812004 polu
parselasyon plans ile onaylanmagtis,

Dby sonra i 29903 s 13 savih parsels ve 29904 ada 9@ sayh powseli Ankara Bayfiksehi
Belediye Enciimenimin 141272017 tarih ve 2667 sayph karan ile 7812006 nolu parsclasyon plam ile
dilzenlemeye alinamk imann 29634 ada 11 ve 29635 ada 10 sayils parsellerinde suyulandanlmesur.

lersarn 29634 ada 11 2091l parseling onaal (s planies s koblsanm: Koean Alan olaak
nitelendirilmis olup yopilisyma kogullars; Ingaet Alani:296874m” ve Hmax:Serbest ofarak belirlenmigtin,

Traers 29635 oda 10 sayih parsehinin onand insar planandz mmar kullaninn ise Keost Alum alonk
belirienmiy olup yupilagma kegullan; Ingast Alan: Y 10S76m* ve Hmax: Searbestni,

Sée konusu imanm F3IRS, 280686, 29634/11 ve 2963510 savile oda ve parsellerine it
parselasyon plan drmeklen yazunsz exinde glinderiimekie olup lann 29634 sda 11 ve 29635 ada 10 say2h
parselienin |, Kentsel Déodgiim ve Geligim Proje Alsnimda kalemsy nedenayle, ginee] immar bilgilerinin
Apkam Bayikschir Belediye Bagkanlgindan aynca sorulmas: hususueda;

Balgikrintze rica edenm,

E-imzal
Nagls ERTOGRUL
Imas ve Schircilik Misdir V.

Ek:
I- Parseliasyon plas &m
2. ligi yazs
Eveah g ralanad Sl Snipesvdograbore canhay o bl i n'end Tofe oS rga baThe b Doy slamnn a7V <300 Ca6VI2
Ackes Zive Gl O N 00 A1 BER Kt 2 Kiabw ! Ardans Ny kis TarmlIAN
Tolefon 0N 12 455 9 0O P8I A58 00 45 Usean: Hants Tckashen

Hatvoodt Afcaww codoss bely

Bu beige 5070 sayd Elektronik imza Kanununun . Maddesi geregince girventi slektronik imza He imzatanmigtir A3 ;
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7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son (g yil iginde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.5.5  Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede; Son Ug Yillik Dénemde imar
Planinda degisiklik olmamustir.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina gore; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Mithye Mahalles;i,
129-b-13-d-4-a Pafta, 28068 ada, 6 parsel numarasinda kayitli 504,00 m? yizolgimli, “4 KATLI
APARTMAN BETON” nitelikli ana gayrimenkuldiir.

Yapilan incelemelerde;

09.05.2002 tarih ve 111 sayili yol kodu alti 2 kat ve (istli 2+¢ati kat olmak lizere
4+¢ati kat toplam 1.257,00 m? kapali alan icin diizenlenmis “Yeni Yapi Ruhsati”

11.06.2013 tarih ve 52/13 sayili yol kodu alti 2 kat ve (istii 2+¢ati kat olmak (izere
4+¢ati kat toplam 1.407,00 m? kapali alan icin diizenlenmis “Tadilat Ruhsati”

Tadilat Ruhsatina Esas 22.03.2013 tarih BILA sayili onayl “Mimari Projesi”

18.09.2013 tarih ve 261 sayili yol kodu alti 2 kat ve listii 2+¢ati kat olmak (izere
4+c¢ati kat toplam 1.407,00 m? kapali alan igin diizenlenmis “Yapi Kullanma izni
Belgesi”

mevcut oldugu tesbit edilmistir.

7.2.7. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Gorusii:

7.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi

Bir gayrimenkulin

e Yasalarin misaade ettigi 6lciide,

e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,

e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

e En cok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamidir.

Tanimdan da anlasilacagi lzere en etkin ve verimli kullanim analizi bir eylem degil, ekonomik ve
yasal bir inceleme ve konu tasinmaza yonelik finansal bir analizdir. Bir gayrimenkul hakkinda ¢ok
sayida en etkin ve verimli kullanimi saglayici analizler yapmak mimkiindr.
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Bu konu, piyasayi iyi etlit etme, bolgeyi yapisal anlamda iyi 6zimseme, gelecege yonelik isabetli
sektorel ve ekonomik tahminlerde bulunma, dogru verilerle, dogru hesaplamalarla ve gegerli ve
makul varsayimlarla, dogru mantiga dayali, hatasiz hesaplamalari gerekli kilar. Bu analiz statik
degil, dinamik bir analizdir. Son derece sezgisel, eksiksiz ve dogru hesaplamalari gerektirir.
Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde mali ve teknik agidan
en ylksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum
secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektorimiizde sik sik
olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yliksek getiriyi saglayan
veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

7.2.7.2 Uzman Goriisii:

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigl bdlge itibariyle konu tasinmazlarin yer aldigi parsel ve
cevresi incelendiginde, bélgenin kismen konut nitelikli kismense miustakil parseller Gzerine ticari
nitelikli “ofis ve diikkan” a yonelik yapilarin konumlandigi goriilmektedir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman goriisiimiize ve 6ngoriilerimize gore, rapora konu
tasinmazlarin konum ve ulasiminin yer aldigi boélgenin genel yapisi, mevcut imar durumu yani
yapilanma hakki, bélgede mevcut talep ve satisa arzlarin sonuclanma siirecleri acisindan,
tasinmazlarin _halen mevcut olan modelle, is yeri binasi olarak kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim yontemi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

7.2.8. Yapi1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gore “Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag
ve Yalova illerinde baglanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi (izerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunun uygulanacagi iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunun bitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

Rapora konu tasinmaz parsel lizerinde mevcut binanin Yapi Denetim Kurulusunun Unvani, izin
Belge Numarasi, is Bitirme Tutanagi, Yapi Kullanim izin Belgesi arastirmasinda:

* Unvani: Cevreci Yapi Denetim Limited Sirketi
» Sirketin izin Belge Numarasi: 181
oldugu, binanin
= 18.09.2013 tarih 261 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi mevcut

oldugu tesbit edilmistir.
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7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat
uyarinca alinmasi gereken Izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olup olmadig: hakkinda goris:

Rapora konu tasinmazin ruhsat dosyasinda yapilan incelemede yol seviyesi alti 2 kat ve Usti 2 kat
olmak Gzere toplam 4 kat, 1.257 m? kapali kullanim alani igin tasdik edilmis 09.05.2002 tarih 111
sayili Yeni Yapi Ruhsati, yol seviyesi alti 2 kat ve Ustl 2 kat olmak Gzere toplam 4 kat, 1.407 m?
kapali kullanim alani igin tasdik edilmis 11.06.2013 tarih 52/13 sayili Tadilat Ruhsati, tadilat
ruhsatina esas 22.03.2013 tarih bila sayili onayli mimari projesinin, 18.09.2013 tarih 261 sayih
Yapi Kullanim izin Belgesinin mevcut oldugu tesbit edilmistir.

8. DEGERLEME CALISMALARI

8.1. Degerleme Konusu Tasinmaza iliskin Olarak Degerleme
Calismasinda Esas Alinacak Olumlu Ve Olumsuz Ozellikler

8.1.1. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

+ OLUMLU ETKENLER

e Merkezi konuma sahip olmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

e Ticari yapitlanmanin yogun oldugu bolgede yer almasi,

e Plaza-Sirket Merkezi agisindan prestijli bélgede konumlu olmasi,
e Yer aldigi bolgenin konu tasinmaz ile benzer yapilanmasi,

e Tum yasal gerekliliklerinin tamamlanmis olmasi,

4+ OLUMSUZ ETKENLER

e Onayl mimari projesi hilafinda i¢ mekaninda yapilmis kullanima yoénelik degisiklikler

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik ozellikler Rapor'un 7’inci bolimu “7.1
Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” bashg altinda “7.1.1
Gayrimenkuliin Yeri / Konumu ve Tanimi” ile “7.1.3 Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri”
bollimlerinde detayl olarak tanimlanmustir.

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve 6zellikle “7.2.2.2
Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandiriimistir.

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlar ve Tirkiye istatistik
Kurumu resmi verileri de degerleme c¢alismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.
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8.3. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 4. Boliminde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlar’” detayli olarak agiklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme c¢alismasi esnasinda
konu tasinmazin deger tesbitinde bu yontemlerden;

e Piyasa Degeri Yaklasimi
e Direkt Kapitalizasyon Yontemi

kullanilmak suretiyle degerleme ¢alismasi gergeklestirilmistir.
8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Satilik Plazalar ve Plaza Katlari:

Rapora konu tasinmazla ayni bélgede konumlu, benzer niteliklere sahip Galip Erdem Caddesi tizerinde, 524
m? arsa icerisinde yeni yapilmis 2 bodrum+zemin+1 normal+cati katli toplam 1.150 m’ kapali kullanim
alanina sahip, elgilik ve konsolosluklara kolaylikla kiraya verilebilecek Plaza binasi 7.500.000 TL bedelle
EMSAL 1 satistadir. Emsal tasinmaz cadde (izerinde yer almasi itibariyle rapora konu tasinmazdan daha yiiksek
serefiyelidir. Satis bedeli Gzerinden pazarlik payr bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.
COLDWELL BANKER NETWORK: 312 219 65 05
(Birim m? satig degeri: 6.522.-TL)
Rapora konu tasinmazla ayni bolgede konumlu, benzer niteliklere sahip Galip Erdem Caddesi Uzerinde, 487
m? arsa icerisinde 5 yillik bodrum+zemin+1 normal+cati katli toplam 600 m” kapali kullanim alanina sahip,
elgilik ve konsolosluklara kolaylikla kiraya verilebilecek Plaza binasi 1.050.000 USD bedelle satigstadir. Emsal

tasinmaz cadde Uzerinde yer almasi itibariyle rapora konu tasinmazdan daha ylksek serefiyelidir. Satig
EMSAL 2 bedeli tizeri Lo

edeli lizerinden pazarlk payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.

USD/TL Paritesi: 4,2666 kabul edilmistir.
ARYA PRESTIGE: 312 240 79 78
(Birim m? satig degeri: 7.467.-TL)
Rapora konu tasinmazla ayni bolgede konumlu, benzer niteliklere sahip Turan Giines Bulvari tGzerinde 378
m? arsa icerisinde 5 yillik 2 bodrum+zemin+1 normal+cati kath toplam 2.000 m* kapali kullanim alanina
sahip, elgilik ve konsolosluklara kolaylikla kiraya verilebilecek Plaza binasi 9.500.000 TL bedelle satigtadir.

EMSAL 3 Satis bedeli Gzerinden pazarlik payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.

COLDWELL BANKER BASKENT: 312 219 65 05

(Birim m? satis degeri: 4.750.-TL)

Rapora konu tasinmazla ayni bolgede konumlu, benzer niteliklere sahip Turan Giines Bulvari Uzerinde 324

m? arsa icerisinde 5 yillik 2 bodrum+zemin+1 normal+cati katl toplam 655 m> kapali kullanim alanina sahip,

12.000 TL+KDV/AY kira getirili kurumsal kiracili Plaza binasi 3.500.000 TL bedelle satistadir. Satis bedeli
EMSAL 4 L .

tizerinden pazarlk payi bulundugu gz 6niinde bulundurulmustur.

EDNA GAYRIMENKUL: 312 440 19 86

(Birim m? satis degeri: 5.344.-TL)

Bolgede konumlu emlakgilardan Karabacak Emlak Gulay Karabacak’tan alina bilgiye gére rapora konu

taginmazlarin yer aldig1 bolge ve civarinda rapora konu tasinmaz benzeri mustakil arsa igerisinde konumlu

nitelik plaza seklinde insa edilmis gayrimenkullerin 6zellikle orta 6lgekli sirketler tarafindan prestijli sirket

merkezi baglaminda kullaniimakta oldugu, ayrica bolgeye 6zellikle elgilik ve konsolosluk olarak kullaniimak
EMSAL 6 zere énemli dlglide kira talebinin oldugu, rapora konu taginmaz benzeri taginmazlarin 5.000 ila 6.000 TL/m?

e ae degerlerle satisa arz edildigi ancak 4.300 ila 4.500 TL/m? araliginda satis gérebildigi, yabanci kiraci talebinin

GORUS yuksek olmasi nedeniyle kira degerlerinin nispeten ylksek oldugu, rapora konu tasinmazin 8.000-8.500

USD/ay kiralanabilecegi bilgisi alinmistir.
USD/TL Paritesi: 4,2666 kabul edilmistir.
Karabacak Emlak: 533 493 43 05

(Birim m? satig degeri: 4.300.-TL)

Kiralik Mini Plazalar ve Plaza Katlari:

Rapora konu tasinmaza yakin konumlu, benzer niteliklere sahip mustakil parsel icerisinde yer alan 4 kath
toplam 972 m? kapali kullanim alanina sahip asansérlii ve kapali otoparkli Plaza binasi 29.000 TL/Ay bedelle
EMSAL 1 kiraliktir.

Era Home: 312 441 03 72

(Birim m? kira degeri: 30.-TL)

Rapora konu tasinmaza yakin konumlu, benzer niteliklere sahip mustakil parsel igerisinde yer alan 4 kath
toplam 320 m? kapali kullanim alanina sahip asansérlii ve kapali otoparkli Plaza binasi 10.000 TL/Ay bedelle
EMSAL 2 kirahktir.

Rota Emlak: 312 444 76 82

(Birim m? kira degeri: 31.-TL)
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Rapora konu taginmaza yakin konumlu, benzer niteliklere sahip 378 m? miistakil parsel icerisinde yer alan 4
katli toplam 2.000 m” kapali kullanim alanina sahip asansérlii ve kapali otoparkli Plaza binasi 13.000 USD/Ay
EMSAL 3 bedelle kiraliktir.

COLDWELL BANKER NETWORK: 312 219 65 05

(Birim m? kira degeri: 28.-TL)

Rapora konu tasinmaza yakin konumlu, benzer niteliklere sahip mustakil parsel igerisinde yer alan 3 kath
toplam 580 m?2 kapali kullanim alanina sahip Plaza binasi 15.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Doktor Emlak: 312 820 47 58

(Birim m? kira degeri: 26.-TL)

Rapora konu tasinmaza yakin konumlu, benzer niteliklere sahip mustakil parsel igerisinde yer alan 4 kath
toplam 655 m? kapali kullanim alanina sahip asansérlii ve kapali otoparkli Plaza binasi 20.000 TL/Ay bedelle
EMSALS5 kiraliktir.

Doktor Emlak: 312 820 47 58

(Birim m? kira degeri: 31.-TL)

EMSAL 4

Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Ankara ili, Cankaya ilgesi, ilkbahar
Mahallesi, rapora konu tasinmazin yer aldig1 bélge ve civarinda yapilan arastirmalarinin sonucu,
rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede, ticari kullanima uygun yapilanmis plaza
nitelikli gayrimenkuller icin talep edilen m? birim degerleri yaklasik 5.000 — 6.500 TL/m? gibi genis
bir aralikta oldugu, bolgede yabanci kurumsal kiraci potansiyelinin oldukca yiliksek oldugu
ozellikle elgilik ve konsolosluklar igin talebin yiiksek oldugu, bu baglamda kira degerlerinin ve KAP
oranlarinin bolge ortalamalarinin Uzerinde oldugu, ancak ulkemizin ginimiz ekonomik
konjonktiirinde alici kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu tasinmazin yer ve konumu ile
yapilanma tarzi itibariyle satilabilir ve talep gorebilir oldugu tesbit edilmistir.

Bu verilerden hareketle rapora konu tasinmazin yasal durum degerleri igin;

MAHALLE  ADA PARSEL  ALANI BiRiM FiYAT (TL/m?)  DEGER (TL)

ANKARA CANKAYA MUHYE 549 102 1.407,00 4.264 6.000.000

8.3.2. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirrmci agisindan gelir lGreten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirnilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Orani” formiliinden vyararlanilir. (Gelirler, giderlerden arindirilarak 11 ay

uzerinden kira geliri olarak dikkate alinmistir.)

Degerlemeye konu ilgili Tapu Sicil Midirligi’'nde diikkan ve dubleks daire olarak tescil edilmis
kullanilan bina icin yapilan emsal calismalari sirasinda boélgede yer alan binalara iliskin kiralik ve
satilik emsallere ulasilmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgenin ulasim kolayligi,
yola cephesi, alani, binanin insaat kalitesi gibi 6zellikleri dikkate alindiginda gayrimenkule birebir
benzer 6zelliklere sahip satista gayrimenkul bulunmamasi nedeniyle rapora konu tasinmazin
piyasa degeri takdirinde “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” de ¢calismaya dahil edilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda, rapora konu tasinmazin yer aldigi bolgede kira talebinin
oldukca yuksek oldugu, ortalama m? kira bedelinin 25,00 ila 30,00.-TL/m?/ay araliginda oldugu,
bolgede 6zellikle konsolosluk ve elgilik olarak kullanilmak baglaminda kurumsal kiraci talebinin

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

35



2Z=>J ViR

0ZL-132 - YAYLA ENERII URETIM A.S. — CANKAYA — BINA DEGERLEME RAPORU el Saperama AS

oldugu ve bu durumun kira degerlerini ylikseltmis oldugu, karsiliginda yabanci uyruklu bu talebin
satin alma yoniinde beklentisi ve talebi olmadigindan KAP oranlarinin oldukca yiiksek oldugu
konu tasinmazin KAP oraninin % 6,90 seviyelerinde olacagl tesbit edilmistir. Buna gore
gayrimenkullerin yasal durum piyasa degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

AT BRUT ALAN BiRiM KiRA DEGERI YILLIK KiRA KAPITALiZASYON

DEGERI (TL)

(m2) (AYLIK TL/m?) DEGERI (TL) ORANI
1.407 27,00 417.879 6,90% 6.056.217

4 KATLI APARTMAN
BETON

8.3.3. Analiz Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi, Hesaplamalar ve
Degerleme

Rapora konu tasinmaz bir bitin olarak iki degerleme yéntemine gére Emsal Karsilastirma
Yontemi ve Direkt Kapitalizasyon yaklasimlari kullanilarak, asagidaki belirtildigi sekilde
degerlendirilmistir:

Degerleme Yontemi Tasinmazlarin Toplam Degeri (TL)
Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi 6.056.217.-TL
Emsal Yontemi 6.000.000.-TL

» Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Yontemine gore gayrimenkullerin toplam degeri 6.056.217.-TL
olarak hesaplanmistir.

» Emsal Karsilastirma Yontemine gore gayrimenkullerin toplam degeri 6.000.000.-TL olarak
hesaplanmistir.

Sonug olarak, degerleme konusu tasinmazin deger takdirinin “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi” yontemine
gore yapilmasi uygun bulunmustur.

9. NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

ve alinan bilgilere gére konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede,

Bolgede yapilan detayl arastirmalara ve alinan bilgilere gére konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede benzer nitelikli benzer nitelikli mistakil parsellerde konumlu plaza tipi tasinmazlarin
5.000 — 6.000 TL/m? araliginda satisa arz edilmekte oldugu ancak llkemizin giinimiiz ekonomik
konjonktiiriinde alici kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu tasinmazin yer ve konumu itibariyle
satilabilir ve talep gorebilir oldugu tesbit edilmistir.
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9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug
Degerlemesi yapilan

Ankara Iili, Cankaya ilcesi, Mihye Mahallesi, 129-b-13-d-4-a Pafta, 28068 ada, 6 parsel
numarasinda kayith 504,00 m? yuzolgimlu, “4 KATLI APARTMAN BETON” nitelikli ana
gayrimenkullin yasal durum degeri igin;

6.000.000.-TL (Altimilyon TiirkLirasi)

7.080.000.-TL (%18 KDV Dahil)
1.406.272- USD (Birmilyondoértyiizaltibinikiylizyetmisiki Amerikan Dolari) (KDV Harig)
1.659.401- USD (%18 KDV Dahil) piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

(*) 10.05.2018 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 4.2666.-
TL, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 4.2743.-TL, dir.
Rapor igeriginde TL cinsinden dederleri yabanci paraya ¢evirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden
degerleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullanilmistir.

HAZIRLAYAN : ONAYLAYAN

Cem OZDEMIR

: 7 48 Aydin I(AT_!(AK GIE R
Harita Mihendisi Ekonomist iniay

Gayrimenlgy| Degerl
k ﬁur,(:gﬁr; Mfza No B O£ 35 KanallIST

Sorumlu Degerleme Uzmani '
SPK Lisans No: 401455

Gaypipenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407255

\\m.\

/ /
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10. EKLER
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Mevkii

Tiirkiye Cumhuriyeti

TAPU SENEDI

Fotograf

Satisg Bedeli

Pafta No.

Ada No.
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28068
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Edinme

Belediye ve Miicavir Alanlarda Cins Degisikligi. isleminden.

Sahibi

YAYLA ENERI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET
ANONIM SIRKIET]

Tam

Geldisi

Yevmiye Sahife
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Tarihi

Gittisi

Cilt No.

67329

1771272013

Cilt No.

Sahife No.

Sira No.

Milkiyotin gayd ayni hak¥s

* Tebligat Kanunu Hikiimler: gerogince adres degigikli igii Tapu Sicil Mildurtigine

bildirilecektir,

Sahife No.

Sira No.
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Manale, * LKEAHAR Mahato meam kod: 67 [JsKattavesi ] 14 Mekank esis i
Maydan bulbvar cacde,sohakkima st 606 [lotes [ Jtscien s - BURO 504
‘ ) ) 20.Tapu tescil belgesi veren kurum 21.Tapu tesc belgesi tarihi 22.Tapu tescil beigesi no.
CobdafSoink lampen odi: - 39 Dghapns 12 [(Jroess [liolsmasgsus | cankavaTSM.
. 02.04.2013
Stasd Vi ot Worocie [ ]17isinatduan
3Pahano. 4,Ada no. 6.Parsel no. 6.Blok no. 7.Bagimsiz boldm no: D9-D°WU D 18 Bahge duvari 23, GED raporu onay laribi | 24 Planianan i tarihi § 25, Planlanan rihi  Ruhvsatn gegerblk larihi
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bélimeri e ortak alanian saymi 1 3 175 1407
(12201) Buro 3 521
58.Toplam yap! sayist 59, Toplam badimsiz b&iom sayisi | 60.Toplam konut birimi{daire) sayisi 61.Toplam taban alanim2) 62.Toplam yapi ingaat alanim2)
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2 2 4
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585 6.15 2
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1. Ruhsati veren kurum 2. Ruhsatin verilis am3¢EN | INSAAT RUHSATI 3. Ruhsatin onay tarihi 4. Ruhsat no.
. GANKAYA BELEDIYES] .......... K venivam [Jiave [ katiavesi mTaduat ﬁ L i 44 4
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. ~
Bucak : O S o O R Farsoresd /20....... i 13.03.2002/14278
Koy : 11. Parselin kullanma amact ve alam (m?) 12. Tapu tescil belgesi veren kurum 13. Tapu tescil be\%evsi tarihi ve no.
I Biro-{igyeri 504 _ Gankaya 1.Bélge T.S.M. 11 2
Miihye _ _ . — —
Mahalle ..o cbesienies 14. Zeaw ﬁ"fﬁw 15. GED raporu onay tarihi [16.Planlanan ingaata baslama |17 Planlanan ingaati bitirme | 18.Ruhsatin gecerlilik tarihi
tarihi pt tarihi tarihi
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........ Joonnnd20, el /20, el 20, S 200 S 20
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Duzaklan 1sitmali kalorifer Yangin tesisati mPaTaumer'_ . D Komiriik [:[wgma (Kagir) D Briket DBetun blok
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YAP| KULLANMA iZIN BELGESI

9. Belganin vy amact [ e farmaizn I v anmairi * MMMIT 2013

1. Belga o,

1.Belgeyi versn kurum __ GANKAYA BELEDIYES|

™ I GANKAYA [oese LazoEﬂ 2 6 "/
Bucak Key: 12.Begeye esashsal [ voriyapy | |2Veniteme [ JaYeniden [ Jackeina [ JsKatllves [letve ]2 cogii
Blodys:  GANKAYABELEDIVES! Wevson [ Joooe [ 10Restorasyon [ t1.Goctnime [ 12Kutanm dogisrs [ J1aFosseptic []1emekaniktessn
wansie:  ILKBAHAR Viahalo tmbods: 67 [(]ts evvarivtasisas [ s im e [ rstnatwvan [ 10.8ahce dwvan [J1o....
Meydan bubus cadde sokak kime adr. 606 13. llk yapt ruhsali tarihi 14, il yapt ruhsali no. 15, Son yap! ruhsali tarihi 16. Son yap! ruhsati no. 17. Yenileme ruhsati tarihi
Cadda/Sokak tanitm kody: 39 Dig kapi no: 12 09.05.2002 11 [ o POV
Site ady Mevki adr 18. Yenid tarihi 19 tarihi 20. Imar plani onay tarihi 21, Imar durumy tarhi 22. Imar durumu no.
didce 11062013 . 28012013 14278
3Paftano, 4.Ada no. 5Parsel no, 6.Blok na.
23. Zemin elildd onay tarhi 24, GED raponu onay tarihi 25. Tapu tescil belgesi tarihi 26. Tapu lescl belgesi no.
068 é 02.11.2000 - 12042013
T Kezmi ni balim 2 hulanme zni bolamna 27, Tapu tescl belgesi veren kurum 28, Parselasyon plan enay larihi 29, Parselin kullanma amaci 30, Parselin alanim?2)
GANKAYA T.SM, BORO 504

31.Ad1 soyady, unvami, T.C. kimiik no, . 2ol 46 Adi soyad), unvant
YAYLAENORTURVE INSTICAS 0 YAYLA EN.ORTURVE INS.TICAS VAHIT ERUZ(ING.MOH)
15085288816 Kamu 15085288816
[ Yabana
37.0da sicl no. 47,7C kimiik no.
32, Bagh cldugu vergi dairesi adi 26193 12999370710
— 38, vergi dairesi adi 39.Vergi kimlik no, 48 Oda sicil no.
33 Vergtimik e f ZPASA 430584601 8537
9430584601 '
m r 40.Sigorta sicil no. 41,58ziegme tarihi 42.8620egme no. 43.Yapi milaahhidi yatii belge no. 49,Sigorta sicil no. 50.Sozlegme larihi 51.862lesme no. L
 Adres % Imza arz0020211 31052003 10483 oooez11OBESTTR /r\ 27052013 19223 ™
1LES! SOKNO:204 G.OP 6725
( 44, Sicile esas adres 45]mza 52.Adres
KIZKULES! SOK.NO:20/4 G.OP KISINEV CAD.EVL.NO:20/14 D BLOK
GANKAYAANKARA
73 it l =
P ek —
[Belge Clizenlenen Kisifla il : i © :
54.Kullanma amacina gére yapinin bagimsiz §5.Bagmsiz 56.Yuzslgimd (m2) | | 57.Benzer yapi sayist 58.Yapida bagimsiz balim sayisi sayisi 60. taban alani{m2) 61.Yapt ingaat alani{m2)
bislimler le ortak alanlari sayist 1 3 175 1407
(12201} Buro 3 521
62.Toplam yap) saysst 63.Toplam bagimsiz bélim saysi | 64.Toplam konut birimi{daire) sayisi 65.Toplam taban alani{m?2) 65.Toplam yapi ingaal alani{m2}
89399) Ortak Alan (t0m orlak alaniarin toplami _ o5 1 3 15 1407 ”
delay beliriimeyecek)
67.Yapinin yol katu alls kal sayis 88.Yapinin yel kotu Gstd kat sayisi 69, Yapinm toplam kal sayist 70.lave kal sayisi
2 2 4
74.Yapinin yol kotu alt yiksekliim) 72.Yapinin yol kotu Gstd yiksekligi{m) 73Yapinun loplam yikseKigi{m) 74 l1ave kat ydkseklii(m)
585 515 12
75.Yapinin sinfi T6.Yapinin grubu | 77.1 m2 makiyetl (TLY 78.Yapinin mafiyetl (TLY 79.Yapinin arsa deferi (TL} | 80.Arsa dahil yapinin 81.Form diizenlenen kismin
; ‘maliyeli (TL) maliyeti (TL)
oplam {12201} Blro s 17 1 8 585 823095 168320 983415 523095
TR T
Yapinin Teknik Ozeliikier

82.Isiima sistemi A 90.Yapinin Tagryict Sistemi

(]t Meskez i kaorter [_]28inai kaorter [l athatortes {Jasona [J1antma | e [ 1. boloname  ———> I .11 erevel sstem
ojdyzabas | 6Kima 07 s |[_J2Baz stasyonu [z bekciratibesi (] skt ) [ 124n2 (] 1.42Perdel sislem
2 amagh lantan ya o [ [ s i ctopark [ 13em [ 113 GerpeveloPerdsisistem

[reyaa [Jerusot Waveguge [Jorrs [Jomea W e W kopaoorac | (7] 2vigma (eagn ok [Javampetsbek  []5Kema
[Jeomes  [rrema [Joriza [l N s Kapres daies O f

§4.5icak Su Temin ek T5 Gicak Su YadiCins | FE [ e xemori - -
91 Duvar Doy Waddes Cinsi S2Dogeme
11 Temositon [Jesoen Wi ooiace: [ biec W ez s [ Jr-ontak depo ] ks
[ocaneshoterss  [lexorti [Caruskat - [ Jteokic W oot [Jasimak O 1o W2 ki
. Glnes kollekzr Ko : . | Hideof 8.51gn Dl E]'i-ﬂ-hsap D 2 Mantar Dogeme

[Csmasterek [oxarvaie [ Jorema [Joseneratsr [Jo.sudeposu B 3 smoien
[le. O [Croparaioner [Jt0.Yangm mercveni [ sems ] s.asteton ] sowe

s sore B st sge [ Jokomes | aruesa [t vangmtesisar — |[_]11:viame havaze [ 78etonlok (T s wattpane ] siHa ya elemans
D 3Pnar suyu I:Ixt.hgmasuyu .Lkanihu:gmn DZ.Fassapﬂk DIZ Ij 2. D & D &

Yapinin kismen kullanimast mimkiin olan kisimlarina Kismi Kullanma izni diizenlenebilmesi igin, bu bbliimlere hizmet veren ortak kullanim alanlarinin tamamlanmig ve kullanilabilir olmast garttir.
Kullanma {zni diizenlenmeyen yapilar ve/veya bagimsiz bélimler elektrik, su, kanalizasyon, haberlesme, doalgaz vb. hizmeflerinden faydalanamaz. Topraga gémiilii bodrum Katlar, yapinin kapici
dairesi harig ortak afanlan ile projesinde belilenmeyen alanlar ikametgah olamaz. Bagimsiz bbliimiere'bagh depolar, kdmiriik, bagh oldudu bagimsiz béliim ile birlikte elektrik, su vb, hizmetierden

faydalanilir. Mekanik ve elekirik tesisatinin inceleme ve denetimi yapilmak kaydi ile aagida yazil ..... adet daire, ...... adet diikkan veya ...3... adet(diger kullanimlar) tamams belediye hizmeflerinden
faydalanir.
T T T - TR T r
Yapinin Biten Kisimlan lgin Verilen Yz . il a A e
i 54.88igano. 95,810k 0. 96 Bagmsiz balam no. B R 97. Konulun salon dahi oda saysi

| . [ 2 3 1 5 5 7 ToPLAM

98 Daire sayist
bk 99, Parke dian daie sayis
ki

100. Bir dairenin ylzslgama

o
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Tarih : 15.08.2017 Nuo : 407255

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

‘ Sermaye Piyasast Kurulu'mun “Sermaye Piyasasnda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Tebli'i (V11-128.7) uyaninca

Cem OZDEMIR

7.
ZONGUL D4 A’

ayrimenkul Degerleme Lisansifff}#74¥a hak kazanmistir.
Foal

9]

AAAG L

Tevent IHANTIOGLU
LISANSLAMA VE SiCiL MUDTRD

Fargi 777

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 24.08.2010 No : 401455

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri; VI, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinda Faaliyette

Bulunanlar l¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"l uyarinca

Aydin KATKAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligt Lisansini almaya hak kazanmistir,

A uuirtace.
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GENEL SEKRETER

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

53



