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Gayrimenkul Degeriene A S

1.1. So6zlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve ytukumlultklerini belirleyen 27.04.2018 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine
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-133 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiiri

is bu rapor; Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret A.S.’nin talebi {izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Mudurligi’nde
Ankara ili, Cankaya ilcesi, Miihye Mahallesi, 29635 (eski: 29904) ada, 10 (eski: 9) parsel
numarasinda kayith 55642,00 m? yuzolcimlu, “ARSA” nitelikli ana gayrimenkuliin kurulu kat
irtifakina gore 110/55642 arsa payl B Blok 7. kat 27 Bagimsiz Boliim, 110/55642 arsa payh C Blok
1. kat 3 Bagimsiz Bolium, 111/55642 arsa payh H Blok 3. kat 6 Bagimsiz Bolum ve 111/55642 arsa
payl H Blok 7. kat, 111/55642 arsa payli 14 Bagimsiz Bolum numarali her biri “ Mesken” nitelikli 4
adet bagimsiz bolimiin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

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

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

CEM OZDEMIR
I Harita Mihendisi

| AYDIN KATKAK !
il Ekonomist .

Gayrimenkul Degerleme Uzmam \
SPK Lisans No: 407255

{
(

Hazirlayanlar

Gayrimenkul eéerlem
SPK Lisans No: 401455 /

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

Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis:35

Adres Kartal/ISTANBUL

Kurulus 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 ¢ahsmalari, gayrimenkuller ve bunlara bagli haklarin

hukuki ~ durumunun belirlenmesi,  gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirrm, 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 : 4903124917475
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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 {izerine, RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Midurliigi’nde Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Mihye Mahallesi, 29635 (eski: 29904) ada, 10 (eski: 9) parsel numarasinda kayith 55642,00 m?
yuzoleimlu, “ARSA” nitelikli ana gayrimenkulin kurulu kat irtifakina gére 110/55642 arsa payli B Blok 7.
kat 27 Bagimsiz Bolim, 110/55642 arsa payh C Blok 1. kat 3 Bagimsiz Bolim, 111/55642 arsa payh H Blok
3. kat 6 Bagimsiz Bolim ve 111/55642 arsa payl H Blok 7. kat, 111/55642 arsa payh 14 Bagimsiz Bolium
numarali her biri “ Mesken” nitelikli 4 adet bagimsiz bélimin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

3.2. Sinirlayici1 Kosullar

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

Raporda gayrimenkulln 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 taahhit eder. Rapor hi¢cbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.’nin yazili 6n izni olmadan Uglincil sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

Santiye gorevlilerinin “tehlike arz ettigi” beyanina istinaden tasinmazlarin mahallen icerisine
girilememis olup; degerleme calismasi disaridan yapilan gozlemsel incelemelerle
tamamlanmistir. Degerleme calismasi _esnasinda tasinmazlarin _ic mekan o6zelliklerinin yer
aldiklari sitenin standartlarinda oldugu kabul edilmistir.

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 yapilmamistir.

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

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

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/iISTANBUL
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e Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge buylklik 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 amach olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacgla glivenilir
referans olarak kullaniimamahdir.

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 siireci géz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Bu raporda gayrimenkul Gzerindeki mulkiyetler veya tasima bedelleri géz 6énine alinmamis
sadece gayrimenkulln kendisi gbz online alinmistir.

e Degerleme uzmani gayrimenkul (zerinde ve/veya vyakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterlili§ine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi
ongorulir. Bu konu ile ilgili olarak hicbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu
konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

e Uzmanhgmiz disinda oldugundan, zemin Kkirliligi etidid ¢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
saglamhigi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozilecegi 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 calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi 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 milkle herhangi bir ilgisi olmadigi

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

o Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

e Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

o Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

e Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi

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

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




0ZL-133- YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INS. TIC. A.S. — CANKAYA - 4 DAIRE DEGERLEME RAPORU

> Vil

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 yliksekligi

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 bagh 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 karsilikh
mutabakati ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gbstermektedir.

4.1.3. Diuzenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gortsmeler ve pazarlklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarlklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina c¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi iginde, taraflar arasindaki gériismeler 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
onlinde 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 Yéontemler

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 fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blylkligu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
ahlinir.

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 gayrimenkuliin 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 0Ozellig§i 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 kullanilmaktadir.

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

4.2.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme yéntemi 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 dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel
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 Nifus Kayit Sistemi 2017 Nafus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nufusunun
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 ti¢ biyik 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 gérmek mimkinddr.
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
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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 nifusun 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”, Tlrkiye 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 kiicik yizélcimine
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-133- YAYLA ENERJ] URETIM TURIZM VE INS. TIC. A.S. — CANKAYA - 4 DAIRE DEGERLEME RAPORU Bt BT At

5.2. Ekonomik Veriler

Tirkiye kesintisiz olarak son 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk lggeyreginde ekonomik olarak
sureklilik arzeden bir bliyime gostermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel
olarak Tirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektériinde bir yavaslama hissedilmistir. 2013 vyilinda
gayrimenkul ve insaat sektoriinin 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 bazl projelerin satislarina olumlu yénde yansiyan bu
durum sektérdeki konut kredisi hacminin bilylmesine 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 dnceki yila kiyasla
geriledigi gorilmektedir. Dogrudan yabanci yatirimlarda Ortadogu (lkelerinden gelen yatirim
miktari artmis, Avrupa Ulkelerinden gelenlerin miktari ise azalmistir.

Ote yandan Tirkiye 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 kigik 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 sektoériinde
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 6énemli 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. Tiiketici kanunun 28 Mayis
2014’de yirurlige 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 yatirrmlarinda hareketlenme
yasanmistir.

2016 yil Temmuz ayinda yasanan darbe girisimi ve bolgesel risklerin yani sira yerel risklerin de
artmasi sonucunda 6ngériillen ekonomik yavaslama, Uglincii ceyrek icin agiklanan GSYiH
blytmesi 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 tiiketimi tGzerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Moody's’in Eylil ayinda aldigi
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 c¢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 kiglUlmustir. 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 yih biylime 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 dolayh vergi artislari tiiketici 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 acgiklanan Moody’s’in Turkiye’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 yonla 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 yonlni belirleyecek unsurlar;
anayasa referandumunu, erken secim olasiligini, bélgesel 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 mudahaleleri, 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 Gizerine gikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayl vergi artislari tiketici fiyatlarindaki artigin
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 6nceki 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 diisiisle 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 ylizde 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 gore 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. Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki 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 6nceki 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 biitce, 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 doneminde faiz hari¢c 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 glivenlik
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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 gerceklesmistir. Bu veriler
Isiginda bir 6nceki doneme gore degisim orani %18,6 olmustur.

Tirkiye istatistik kurumu verilerine gére 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 arindirilmig seriye gore; 2017 Subat ayinda bir 6nceki 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

6.1. Ankara ili
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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 yoninde Eskisehir, Kuzey yoninde Cankiri, kuzeybati
yoniinde Bolu ve Giiney yoniinde Konya ve Aksaray illeri ile cevrilmistir. ilceleri; 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.

Cumbhuriyetin ilanindan sonra Ankara, geng - . -
- o . T S T e (T B Y m:m.@‘«’*’ g
Tirkiye Cumhuriyeti’nin baskenti olmustur. | <™ = = Evol - JS vl
idari organlarin teskilatlanmasi ve sanayinin >, g AN } , /
R WA [/ ‘szlxc:u«(m:u
(R Y]
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L\ [CANKIRI
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gelismesi nedeniyle, yakin il ve ilceler ve A
yurdun diger yorelerinden gelen i¢ 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 yukselmistir. 1 AR
Ayni donemde Turkiye nifusu yaklasik 6 kat \:\y_”_ "J‘{/
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.

e/ o
"'f‘/' il

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

15



=>1 VIl

0ZL-133- YAYLA ENERJ] URETIM TURIZM VE INS. TIC. A.S. — CANKAYA - 4 DAIRE DEGERLEME RAPORU Bt BT At

llimizde ortalama hane halki biyiikligli de azals egilimi gdstermektedir. 1955 yilinda 7 olan
ortalama hane halki buyaklGgiu 2000 yilinda 3,8 kisiye digmustir. 1935 yilinda Ankara ilindeki
nifusun % 53 kadari Ankara’da dogan kisilerden olusmaktadir. Ankara ili digindaki illerde
doganlar icinde en yiksek 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 doneminde tasra oOrgltiinin baskenti, Bizans ddneminde 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 saldirilara 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 bitiin mebuslara toplantinin Ankara’da
yapilacagini duyurmustur. Bu genelgeden sonra 23 Nisan 1920 tarihinde kurulan Tirkiye Biylk
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 kii¢lik, 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 Tirkiye 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 kiclk 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. Buglin
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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Cumhuriyet’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 treten sanayi kuruluslari da goriilmeye baslamistir.

Savunma sanayi ile ilgili en énemli yatinmlar 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. Tiirkiye’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 Giretim 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 isglicliniin 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 ithman ve yagisli 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 ilceleri Karadeniz
Bolgesi yagis rejimi ozelligini; Giiney yéniinde ise i¢c Anadolu Bélgesine 6zgii iklim karakterini
gosterir. Bolgenin yapisi geregi ozellikle kis aylarinda sis olayl oldukga fazla gorilir 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 riizgarlarin gortldigi aylar Mart ve Nisan aylarndir.
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 giinliik 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 yiksek basing degeri 935,0 mb ve en disik basing degeri
891,0 mb’dir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Ankara’nin Toplam Nifusu 5.445.026 kisidir. Bu nifusun
% 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 niifusa
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 gorintisiindeydi. 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 cayirliktl. 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 i¢in 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 Goélbasl 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 ¢eken ilcesi olmustur.
Cankaya sinirlari icerisinde Cumhurbaskanhgi Koskii, TBMM, Basbakanlik, kuvvet komutanliklari
(Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanligi, Hava Kuvvetleri Komutanhgi, Deniz
Kuvvetleri Komutanligi 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 gorilen 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 varhgini gosterir. Boélgedeki volkanizmanin son (riini 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, giineybatida
Oyaca dogusunda Jura yash Hasanoglan ve Akbayir formasyonlari ile Derekdy ofiyolitli melanji
arasinda, Devecikoyl-Derekoy kuzeyinde Ankara grubu birimleri ile Derekoy ofiyolitli melaniji
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 Derekdy
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 gére tasinmazlarin yer aldigi Cankaya ilgesi 4’iincii derece deprem
bélgesinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmazlar Cankaya ilcesi sinirlari icerisinde yer almakta
olup; 4’lUncli 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

ANKARA KARTING
ra gokart
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Degerlemesi yapilan gayrimenkuller, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Miihye Mahallesi, 29635 (eski:
29904) ada, 10 (eski: 9) parsel numarasinda kayith 55642,00 m? yuzolgimli, “ARSA” nitelikli ana
gayrimenkullUn kurulu kat irtifakina gore 110/55642 arsa payli B Blok 7. kat 27 Bagimsiz Bolim,
110/55642 arsa payh C Blok 1. kat 3 Bagimsiz Boliim, 111/55642 arsa payh H Blok 3. kat 6
Bagimsiz Bolum ve 111/55642 arsa payh H Blok 7. kat, 111/55642 arsa payli 14 Bagimsiz Bolim
numarali her biri “ Mesken” nitelikli 4 adet bagimsiz béliimdiir. Tasinmazlar ilkbahar Mahahhesi
Guneypark Kiime Evleri No: 69 posta adreslidir.

Rapora konu tasinmazlar Glneypark 2 Sitesi igerisinde yer almaktadir. Bolge ve ¢evresinde
agirlikh 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 6zelligini
tasimaktadir. Yakin gevresinde Birlesik Arap Emirlikleri Blyukelgiligi, Kirgiz Cumhuriyeti Ankara
Blyukelciligi, Benin Blyukelgiligi, Kenya Blyukelgiligi, Katar Askeri Ateseligi, Bahreyn Blyukelgiligi
gibi yapilanmalar, Mehmet Neto Anaokulu, Mektebim Okullari Altinoran Kampisi, Rauf Orbay
Ortaokulu, Mehmet Ozcan Torunoglu Ortaokulu, Tinaztepe Anadolu Lisesi, Tapu ve Kadastro
Anadolu Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Gazi Universitesi Tapu ve Kadastro Meslek Yiiksek
Okulu, Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgi Egitim Dairesi Baskanhgi, Asagi Dikmen Mahallesi
Mubhtarligi, TRT Genel Mudurligu gibi Kamusal Sosyal Donati alanlari, Park Oran Konutlari, Sinpas
Altinoran, Marina Ankara gibi nitelikli konut ve ticari yapilanma ile Panora AVM ve One Tower
AVM gibi aligveris merkezleri mevcuttur.

7.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi, 29635 (eski:
29904) ada, 10 (eski: 9) parsel numarasinda kayitli 55642,00 m? yiizélgcuimla, “ARSA” nitelikli ana
gayrimenkulUn kurulu kat irtifakina gore 110/55642 arsa payli B Blok 7. kat 27 Bagimsiz Bolim,
110/55642 arsa payl C Blok 1. kat 3 Bagimsiz Bolium, 111/55642 arsa payli H Blok 3. kat 6
Bagimsiz Bolum ve 111/55642 arsa payh H Blok 7. kat, 111/55642 arsa payli 14 Bagimsiz Bolim
numarali her biri “ Mesken” nitelikli 4 adet bagimsiz bélimdiir. Tasinmazlar ilkbahar Mahahhesi
Guneypark Kiime Evleri No: 69 posta adreslidir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimin yer aldig ana gayrimenkul, Ankara’nin en biylik ve 6nemli
projelerinden biri olan ve kompleks bir yapilanma ile olusturulmakta olan Sinpas Altinoran Projesi
icerisinde yer almaktadir. Proje, farkl ve birden cok parsel Gzerinde nitelikli konut ve buna bagh
ticari yapilanmalarin tamamini kapsamaktadir. Rapora konu tasinmazlar proje icerisinde 2 ayri
parsel Uzerinde olusturulmakta olan Gilneypark Sitesi sinirlari icerisindedir. Rapora konu
tasinmazlarin yer aldigi Guneypark 1 Sitesi 55642,00 m? yuzélcimli 29635 ada, 10 parsel
Uzerinde, ayrik nizamda, 5/A yapi sinifi ve grubunda, betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis
5 bloktan olusmaktadir. Sitede acik-kapali otoparklar, glivenlik, acik-kapali ylizme havuzlar ve
cocuk oyun alanlariile tim sosyal donatilar mevcuttur.

Rapora konu tasinmazlarin bir kisminin yer aldigi B Blok Cankaya Tapu Sicil Madirliginde
bulunan kat irtifakina esas mimari projesine gére bodrum+zemin+22 normal kattan olusmaktadir.
Binanin bodrum katinda siginak, genel depo ve ortak alanlar, zemin katinda 2 mesken ve ortak
alanlar, 19 normal katin her birinde 4’er mesken, 20., 21. ve 22. normal katlarin her birinde 2’ser
mesken olmak (izere toplam 84 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ana tasinmazin cephesi
kismen dis cephe boyali kismen giydirme cephe olup, binanin giris kapisi aliminyumdan mamul
camh kapidir.
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Rapora konu taginmazlarin bir kisminin yer aldigi C Blok Cankaya Tapu Sicil MuadurlGgiinde
bulunan kat irtifakina esas mimari projesine gére zemin+22 normal kattan olusmaktadir. Binanin
zemin ve 1. katinda 2’ser mesken ve ortak alanlar, 2., 3., 4.,5.,6.,7,8.,9.,10,, 11,, 12,, 13,, 14,,
15., 16., 17., 18 ve 19. normal katin her birinde 4’er mesken, 20., 21. ve 22. normal katlarin her
birinde 2’ser mesken olmak (izere toplam 82 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ana
tasinmazin cephesi kismen dis cephe boyali kismen giydirme cephe olup, binanin giris kapisi
aliminyumdan mamul camh kapidir.

Rapora konu tasinmazlarin bir kisminin yer aldigi H Blok Cankaya Tapu Sicil Madurligiinde
bulunan kat irtifakina esas mimari projesine gére zemin+16 normal kattan olusmaktadir. Binanin
zemin katinda ortak alanlar, 16 normal katin her birinde 2’ser mesken olmak Uzere toplam 32
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ana tasinmazin cephesi kismen dis cephe boyali kismen
giydirme cephe olup, binanin giris kapisi aliminyumdan mamul camli kapidir.

lIgili Belediyesi ruhsat dosyasinda yapilan incelemede B Blogun 09.02.2017 tarih 5-2 sayil Tadilat
Ruhsati, ruhsata esas bila tarih ve sayili onayli mimari projesinin yol seviyesi alti 1 kat ve st 23
kat olmak Uizere toplam 24 kat, 84 daire i¢gin tasdik edilmis oldugu, parsel Gzerindeki B Blogun
18.877,66 m? Mesken kapali kullanim alani i¢in 21.11.2017 tarih 38-2 sayil Yapi Kullanma izin
Belgesinin (iskdn) mevcut oldugu tesbit edilmistir.

ilgili Belediyesi ruhsat dosyasinda yapilan incelemede C Blogun 09.02.2017 tarih 5-3 sayili Tadilat
Ruhsati, ruhsata esas bila tarih ve sayili onayli mimari projesinin yol seviyesi Gsti 23 kat, 82 daire
icin tasdik edilmis oldugu, parsel tizerindeki C Blogun 18.380,44 m? Mesken kapali kullanim alani
icin 21.11.2017 tarih 38-3 sayili Yapi Kullanma izin Belgesinin (iskdn) mevcut oldugu tesbit
edilmistir.

lIgili Belediyesi ruhsat dosyasinda yapilan incelemede H Blogun 09.02.2017 tarih 5-8 sayili Tadilat
Ruhsati, ruhsata esas bila tarih ve sayili onayli mimari projesinin yol seviyesi tistli 17 kat, 32 daire
icin tasdik edilmis oldugu, parsel Gzerindeki H Blogun 8.631,20 m? Mesken kapali kullanim alani
icin 21.11.2017 tarih 38-8 sayili Yapi Kullanma izin Belgesinin (iskdn) mevcut oldugu tesbit
edilmistir.

Santiye gorevlilerinin “tehlike arz ettigi” beyanina istinaden tasinmazlarin mahallen icerisine
girilememis olup; degerleme calismasi disaridan yapilan gozlemsel incelemelerle
tamamlanmistir. Degerleme calismasi esnasinda tasinmazlarin ic mekan ozelliklerinin yer
aldiklari sitenin standartlarinda oldugu kabul edilmistir.

7.1.3. Gayrimenkullerin i¢ Mekan Ozellikleri

Degerlemeye konu 27 bagimsiz bélim nolu daire B Blok binanin 7. katinda, bina girisine gore sol
on kose cephede konumludur. Cankaya Tapu Sicil Mudurliginde bulunan kat milkiyetine esas
onayli mimari projesine gore 200 m? brit kullanim alanh olup; antre, salon, mutfak, 4 oda, 2
banyo, WC ve 2 balkon ve kis bahgesi hacimlerinden olusmaktadir.

Degerlemeye konu 3 bagimsiz bolim nolu daire C Blok binanin 1. katinda, bina girisine gore sol
on kose cephede konumludur. Cankaya Tapu Sicil Mudirliginde bulunan kat milkiyetine esas
onayll mimari projesine gére 200 m? brit kullanim alanh olup; antre, salon, mutfak, 4 oda, 2
banyo, WC ve 2 balkon ve kis bahcesi hacimlerinden olusmaktadir.
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Degerlemeye konu 6 bagimsiz bélim nolu daire H Blok binanin 3. katinda, bina girisine gore sol
cephede konumludur. Cankaya Tapu Sicil Middirliginde bulunan kat milkiyetine esas onayli
mimari projesine gére 200 m? briit kullanim alanh olup; antre, salon, mutfak, 4 oda, 2 banyo, WC
ve 2 balkon ve kig bahgesi hacimlerinden olusmaktadir.

Degerlemeye konu 14 bagimsiz bolim nolu daire H Blok binanin 7. katinda, bina girisine gore sol
cephede konumludur. Cankaya Tapu Sicil Midirliginde bulunan kat milkiyetine esas onayli
mimari projesine gére 200 m? brit kullanim alanh olup; antre, salon, mutfak, 4 oda, 2 banyo, WC
ve 2 balkon ve kis bahgesi hacimlerinden olusmaktadir.

Mahallen yapilan ¢aligmada rapora konu taginmazlarin icine girilememis olup; degerleme
¢alismasi disaridan yapilan gozlemsel incelemelerle tamamlanmistir. Disaridan yapilan
gozlemsel incelemelerde rapora konu tasinmazlarin yer aldiklar bloklarin dis konturlan ve
gabarisi itibariyle onayli mimari projesine uygun olduklan tesbit edilmistir. Degerleme
c¢alismasi esnasinda tasinmazlarin i¢c mekan ozelliklerinin yer aldiklar sitenin standartlarinda
oldugu kabul edilmistir.

ilgili Belediyesi ruhsat dosyasinda yapilan incelemede B Blogun 09.02.2017 tarih 5-2 sayil Tadilat
Ruhsati, ruhsata esas bila tarih ve sayili onayli mimari projesinin yol seviyesi alti 1 kat ve Gsti 23
kat olmak lizere toplam 24 kat, 84 daire icin tasdik edilmis oldugu, parsel tizerindeki B Blogun
18.877,66 m? Mesken kapali kullanim alani icin 21.11.2017 tarih 38-2 sayil Yapi Kullanma izin
Belgesinin (iskan); C Blogun 09.02.2017 tarih 5-3 sayil Tadilat Ruhsati, ruhsata esas bila tarih ve
sayili onayli mimari projesinin yol seviyesi Uistl 23 kat, 82 daire i¢in tasdik edilmis oldugu, parsel
Uzerindeki C Blogun 18.380,44 m? Mesken kapali kullanim alaniicin 21.11.2017 tarih 38-3 sayili
Yapi Kullanma izin Belgesinin (iskan) ve H Blogun 09.02.2017 tarih 5-8 sayili Tadilat Ruhsati,
ruhsata esas bila tarih ve sayili onayli mimari projesinin yol seviyesi Gsti 17 kat, 32 daire igin
tasdik edilmis oldugu, parsel Gizerindeki H Blogun 8.631,20 m? Mesken kapali kullanim alani igin
21.11.2017 tarih 38-8 sayil Yapi Kullanma izin Belgesinin (iskdn) mevcut oldugu tesbit edilmistir.
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7.1.4. Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri

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

durumuna gore;
B Blok 24 (Bodrum kat + Zemin kat + 22 normal kat)
C Blok 23 (Zemin kat + 22 normal kat)
H Blok 17 (Zemin kat + 16 normal kat)
Toplam Alani (*) : Ruhsat, eki Onayl mimari projesi, Yapi Kullanim izin Belgesi ve mevcut
durumuna gore;
B Blok Toplam 18.877,66 m?
C Blok Toplam 18.380,44 m?
H Blok Toplam 8.631,20 m?

Yasi : ~ 1 (Yapi Kullanim izin Belgesine gére)
Elektrik . Sebeke + Jenerator
Su . Sebeke
Kanalizasyon . Sebeke

Isitma Sistemi :  Mevcut
Havalandirma :  Mevcut

Asansor :  Mevcut

Yangin Merdiveni :  Mevcut

Park Yeri :  Mevcut

Dis Cephe . Dis cephe boyali
Giivenlik :  Mevcut
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Gagrimenkul Deferiene A S

7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi ANKARA NITELIGI MESKEN

ILGESI CANKAYA ARSA PAYI 110/55642

MAHALLESI MUHYE BLOK B

KOYU - KAT 7

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM 27

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 10.05.2016/35917
PAFTA NO - CiLT/ SAHIFE NO 58/6883

ADA/PARSEL NO 29635/ 10 [J ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI Bl KATIRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 55.642,00 m? [] KAT MULKIYETI
MALIK VE HISSELERiI | ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI 1/1

e Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanldi ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve Ticaret A.S. arasinda
gerceklestirilen ARSA SOZLESMESINE istinaden miilkiyet olarak hak sahipligi mevcut olup, tapu devirleri
hentiz yapiimamustir.

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi ANKARA NITELIGI MESKEN

ILGESI CANKAYA ARSA PAYI 110/55642

MAHALLESI MUHYE BLOK C

KOYU - KAT 1

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM 3

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 10.05.2016/35917
PAFTA NO - CiLT/ SAHIFE NO 58/6883

ADA/PARSEL NO 29635/ 10 [ ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI B KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 55.642,00 m’ [] KAT MULKIYETI
MALIK VE HISSELERI | ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI 1/1

e Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanldi ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve Ticaret A.S. arasinda
gerceklestirilen ARSA SOZLESMESINE istinaden miilkiyet olarak hak sahipli§i mevcut olup, tapu devirleri
hentiz yapiimamustir.
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ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi ANKARA NITELIGi MESKEN

iLCESI CANKAYA ARSA PAYI 111/55642

MAHALLESI MUHYE BLOK H

KOYU - KAT 3

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM 6

MEVKIi - TAPU TARIiHi/YEVMIYE | 10.05.2016/35917
PAFTA NO - CiLT/ SAHIFE NO 58/6883

ADA/PARSEL NO 29635 /10 [ ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI B KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 55.642,00 m? [] KAT MULKIYETI
MALIK VE HISSELERiI | ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI 1/1

e Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanldi ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve Ticaret A.S. arasinda
gerceklestirilen ARSA SOZLESMESINE istinaden miilkiyet olarak hak sahipligi mevcut olup, tapu devirleri
hentiz yapiimamustir.

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi ANKARA NITELIGI MESKEN

iLCESI CANKAYA ARSA PAYI 111/55642

MAHALLESI MUHYE BLOK H

KOYU - KAT 7

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM 14

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 10.05.2016/35917
PAFTA NO - CiLT/ SAHIFE NO 58/6883

ADA/PARSEL NO 29635/ 10 [] ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCiL SEKLI B KAT IRTIFAKI
YUZOLCOMU (m?) | 55.642,00 m> [] KAT MULKIYETI
MALIK VE HiSSELERI | ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI 1/1

e Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanlidi ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve Ticaret A.S. arasinda
gerceklestirilen ARSA SOZLESMESINE istinaden miilkiyet olarak hak sahipligi mevcut olup, tapu devirleri
heniiz yapiimamistir.
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7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Ankara ili, Cankaya Tapu Sicil Midirligi’nde 10.05.2018 tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu parseller Uzerinde asagida dokimi yapilan takyidatlar tesbit edilmistir.

110/55642 arsa payli B Blok 7. Kat, 27 Bagimsiz Béliim Nolu Mesken:

Beyanlar Hanesi:

e Diger (Konusu: Yeni Glineypark kentsel donisim ve gelisim proje alani iginde
kalmaktadir.) Tarih: 12.10.2010 Sayi: 2550 — 10798

e Yonetim Plani: 28.04.2015, 26.05.2015 - 34460

e Diger (Konusu: Ankara Buyuksehir Belediye Baskanhginin 03.07.2015 tarih 943/11629
sayili yazisina istinaden “Belediyenin proje karsiligi borglanma yoluyla elde ettigi parsel
olup 5393 sayili kanunun 15. maddesinin 8. fikrasi geregince haczedilemeyecegine dair
yazisi dosyasindadir.) Tarih: 09.07.2015 Sayi: 71462, 09.07.2015 — 45643

e ASKERI GUVENLIK BOLGE iCINDE KALMAKDIR 12.04.1989 — 1872

e BAKANLAR KURULUNUN 02.06.1998 GUN 98/11456 SAYILI KARARI iLE AFETE MARUZ
BOLGE OLARAK iLAN EDILMISTIR. 17.12.1998 — 12238

Hak ve Mukellefiyetler Hanesi:

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

Serhler Hanesi:

e icrai Haciz: 7. ICRA MUDURLUGUNE / ANKARA nin 27.02.2008 tarih 2007/6338 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile. Bor¢ : 0 YTL . (Alacakli : S.S.0zerdem Konut Yapi Kooperatifi vekili
Av. H.Erdal DEMIR (BORC: 361.314,48 YTL) ), 29/02/2008 — 4712 (Terkin 29.12.2008 —
25871)

e 1 TLbedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( ELEKTRIK DAGITIM TESIS (TRAFO YERI
2*(5*8=40)M2 )KABLO GUZERGAHLARI VE MUSTEMILATLARI TOPLAM 80 M2 iCiN
8.12.2016 TARIHINDEN ITIBAREN 29 YIL MUDDETLE YILLIGI 1 TL BEDELLE TURKIYE
ELEKTRIK DAGITIM A.S.GENEL MUDURLUGU lehine KiRA SERHI ), 27.03.2017 — 22868

Rehinler Hanesi:

e Herhangi bir ipotek serhinin bulunmadigi tesbit edilmistir.

C Blok 1. Kat, 110/55642 arsa payh 3 Bagimsiz Béliim Nolu Mesken:

Beyanlar Hanesi:

e Diger (Konusu: Yeni Guneypark kentsel donisim ve gelisim proje alani iginde
kalmaktadir.) Tarih: 12.10.2010 Sayi: 2550 — 10798
e Yonetim Plani: 28.04.2015, 26.05.2015 - 34460
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Diger (Konusu: Ankara Buylksehir Belediye Baskanliginin 03.07.2015 tarih 943/11629
sayili yazisina istinaden “Belediyenin proje karsiligl borglanma yoluyla elde ettigi parsel
olup 5393 sayili kanunun 15. maddesinin 8. fikrasi geregince haczedilemeyecegine dair
yazisi dosyasindadir.) Tarih: 09.07.2015 Sayi: 71462, 09.07.2015 — 45643

ASKERI GUVENLIK BOLGE iCINDE KALMAKDIR 12.04.1989 — 1872

BAKANLAR KURULUNUN 02.06.1998 GUN 98/11456 SAYILI KARARI ILE AFETE MARUZ
BOLGE OLARAK iLAN EDILMISTIR. 17.12.1998 — 12238

Hak ve Mukellefiyetler Hanesi:

Herhangi bir hak ve/veya mikellefiyetin bulunmadigi tesbit edilmistir.

Serhler Hanesi:

icrai Haciz: 7. ICRA MUDURLUGUNE / ANKARA nin 27.02.2008 tarih 2007/6338 sayil Haciz
Yazisi sayili yazilariile. Borg : 0 YTL . (Alacakh : 5.S.0zerdem Konut Yapi Kooperatifi vekili
Av. H.Erdal DEMIR (BORC: 361.314,48 YTL) ), 29/02/2008 — 4712 (Terkin 29.12.2008 —
25871)

1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( ELEKTRIK DAGITIM TESIS (TRAFO YERI
2*(5*8=40)M2 )KABLO GUZERGAHLARI VE MUSTEMILATLARI TOPLAM 80 M2 ICIN
8.12.2016 TARIHINDEN iTIBAREN 29 YIL MUDDETLE YILLIGI 1 TL BEDELLE TURKIYE
ELEKTRIK DAGITIM A.S.GENEL MUDURLUGU lehine KiRA SERHiI ), 27.03.2017 — 22868
icrai Haciz : ANKARA 24. iCRA MUDURLUGU nin 16/11/2017 tarih 2009/20466 E. sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1525000 TL bedel ile Alacakli : ABDURRAHMAN OZMEN
MUSTAFA ULUDAG lehine haciz islenmistir, 17/11/2017 — 85167

Rehinler Hanesi:

Herhangi bir ipotek serhinin bulunmadigi tesbit edilmistir.

H Blok 3. Kat, 111/55642 arsa payli 6 Bagimsiz Béliim Nolu Mesken:

Beyanlar Hanesi:

Diger (Konusu: Yeni Guneypark kentsel donlisim ve gelisim proje alani iginde
kalmaktadir.) Tarih: 12.10.2010 Sayi: 2550 — 10798

Yonetim Plani: 28.04.2015, 26.05.2015 - 34460

Diger (Konusu: Ankara Buylksehir Belediye Baskanliginin 03.07.2015 tarih 943/11629
sayili yazisina istinaden “Belediyenin proje karsiligi bor¢clanma yoluyla elde ettigi parsel
olup 5393 sayili kanunun 15. maddesinin 8. fikrasi geregince haczedilemeyecegine dair
yazisi dosyasindadir.) Tarih: 09.07.2015 Sayi: 71462, 09.07.2015 — 45643

ASKERiI GUVENLIK BOLGE iCINDE KALMAKDIR 12.04.1989 — 1872
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e BAKANLAR KURULUNUN 02.06.1998 GUN 98/11456 SAYILI KARARI iLE AFETE MARUZ
BOLGE OLARAK iLAN EDILMISTIR. 17.12.1998 — 12238

Hak ve Mukellefiyetler Hanesi:

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

Serhler Hanesi:

e crai Haciz: 7. ICRA MUDURLUGUNE / ANKARA nin 27.02.2008 tarih 2007/6338 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile. Bor¢ : 0 YTL . (Alacakli : S.S.0zerdem Konut Yapi Kooperatifi vekili
Av. H.Erdal DEMIR (BORC: 361.314,48 YTL) ), 29/02/2008 — 4712 (Terkin 29.12.2008 —
25871)

e 1TLbedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( ELEKTRIK DAGITIM TESIS (TRAFO YERI
2*(5*8=40)M2 )KABLO GUZERGAHLARI VE MUSTEMILATLARI TOPLAM 80 M2 iCIN
8.12.2016 TARIHINDEN iTIBAREN 29 YIL MUDDETLE YILLIGI 1 TL BEDELLE TURKIYE
ELEKTRIK DAGITIM A.S.GENEL MUDURLUGU lehine KIRA SERHI ), 27.03.2017 — 22868

e icrai Haciz : ANKARA 24. iCRA MUDURLUGU nin 16/11/2017 tarih 2009/20466 E. sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile 1525000 TL bedel ile Alacakli : ABDURRAHMAN OZMEN
MUSTAFA ULUDAG lehine haciz islenmistir, 17/11/2017 — 85167

Rehinler Hanesi:

e Herhangi bir ipotek serhinin bulunmadigi tesbit edilmistir.

H Blok 7. Kat, 111/55642 arsa payl 14 Bagimsiz Béliim Nolu Mesken:

Beyanlar Hanesi:

e Diger (Konusu: Yeni Glineypark kentsel donisim ve gelisim proje alani iginde
kalmaktadir.) Tarih: 12.10.2010 Sayi: 2550 — 10798

e Yonetim Plani: 28.04.2015, 26.05.2015 - 34460

e Diger (Konusu: Ankara Buyuksehir Belediye Baskanhginin 03.07.2015 tarih 943/11629
sayili yazisina istinaden “Belediyenin proje karsiligl bor¢lanma yoluyla elde ettigi parsel
olup 5393 sayili kanunun 15. maddesinin 8. fikrasi geregince haczedilemeyecegine dair
yazisi dosyasindadir.) Tarih: 09.07.2015 Sayi: 71462, 09.07.2015 — 45643

e ASKERI GUVENLIK BOLGE iCINDE KALMAKDIR 12.04.1989 — 1872

e BAKANLAR KURULUNUN 02.06.1998 GUN 98/11456 SAYILI KARARI iLE AFETE MARUZ
BOLGE OLARAK ILAN EDILMISTIR. 17.12.1998 — 12238
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Hak ve Mukellefiyetler Hanesi:

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

Serhler Hanesi:

e crai Haciz: 7. ICRA MUDURLUGUNE / ANKARA nin 27.02.2008 tarih 2007/6338 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilariile. Borg : 0 YTL . (Alacakh : S.S.0zerdem Konut Yapi Kooperatifi vekili
Av. H.Erdal DEMIR (BORC: 361.314,48 YTL) ), 29/02/2008 — 4712 (Terkin 29.12.2008 —
25871)

e 1TLbedel karsihiginda kira sozlesmesi vardir. ( ELEKTRIK DAGITIM TESIS (TRAFO YERIi
2*(5*8=40)M2 )KABLO GUZERGAHLARI VE MUSTEMILATLARI TOPLAM 80 M2 iCiN
8.12.2016 TARIHINDEN iTIBAREN 29 YIL MUDDETLE YILLIGI 1 TL BEDELLE TURKIYE
ELEKTRIK DAGITIM A.S.GENEL MUDURLUGU lehine KiRA SERHI ), 27.03.2017 — 22868

Rehinler Hanesi:

e Herhangi bir ipotek serhinin bulunmadigi tesbit edilmistir.
7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadigi:
Rapora konu tasinmazlar son 3 yillik dénemde alim-satim islemine konu olmamistir.

7.2.4. Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig::

Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina goére; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye
Mahallesi, 29635 (eski: 29904) ada, 10 (eski: 9) parsel numarasinda kayith 55642,00 m?
yuzolgimla, “ARSA” nitelikli ana gayrimenkulin kurulu kat irtifakina gére 110/55642 arsa payh B
Blok 7. kat 27 Bagimsiz Bolium, 110/55642 arsa payli C Blok 1. kat 3 Bagimsiz Bélim, 111/55642
arsa payli H Blok 3. kat 6 Bagimsiz Boliim ve 111/55642 arsa payl H Blok 7. kat, 111/55642 arsa
payli 14 Bagimsiz B6lim numaral her biri “ Mesken” nitelikli 4 adet bagimsiz bélim tasinmaz
Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri 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
dizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim gincel yodnetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkh olgeklerde olmakla birlikte
genel anlamda 1/25.000 élcekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 6lcekli planlar “Nazim imar
Plan1” ve 1/1000 6lcekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak
kullanilirlar.
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7.2.5.2 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirec¢leri

Plan bir amaca ulagsmada izlenecek yol ve davranis bicimini gosterir. Planlama, 6nceden
belirlenmis amaclan gergeklestirmek icin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin segilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi segenekleri saptama sirecidir yani
gelecegi diisinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tiim etkinliklerin énceden hazirlanmasi
surecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak dikkat ¢ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi
buglinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir. Planlamaylr ekonomik anlamda bir kaynak
dagitim mekanizmasi olarak da gérmek mimkindir. Bu agidan baktigimizda, planlama sinirsiz
ihtiyaglar ile sinirli kaynaklar arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve
kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gecileceginin, bitin bu calismalarda kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve
saptanmasi siirecidir.

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
Dizeni Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektoérler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve Kkiiltiirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi
kullanma kararlarini belirleyen yonetsel, mekansal ve islevsel butinlik gosteren sinirlar iginde
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
blatln olan plani ifade eder. Cevre Diizeni Planlari, Kalkinma Planlari ve Bdlge Planlari esas
alinarak yapilmakta olup; alt élgekli 1/5000 Nazim imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina
esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Duzeni Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 6lcekli
Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar Kanunu ve ilgili mevzuat ¢ercevesinde Cevre
Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bélge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve buydklikleri ile ilkelerini, ulagim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zimi gibi hususlari gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lizere 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
Midurligia'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi silirecinde Plana
Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin cevresindeki
alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tiiriine
gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin
cevresi ile alanin bolge veya kent bitinl icindeki konumunu belirlemek Uzere esik analizi,
yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yéntemlere
dayali, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltlrel, politik, tarihi, sektorel ve
teknolojik arastirmalar yapilir, ilgili kurum ve kuruluslarin goriis ve Onerileri alinir. Plan ve plan
kararlari, yapilan inceleme ve arastirma sonuclari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda,
yapilan tim inceleme ve arastirmalar, alinan goriis ve oneriler ve yapilan degerlendirmelerle
birlikte, planin gerceklestirilmesini saglayacak uygulama araglari, 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 ylrirliige giren imar planlari
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Belediye Baskaninca mihirlenir ve imzalanir. Mihir ve imza siresindeki gecikmeler, imar
planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye meclislerince uygun goriilmeyen imar plani teklifleri
gerekgeleri belirtiimek suretiyle, Belediye Baskanliginca 15 gin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir.
Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il idare Kurullarinca karar verilen imar planlar Valilikge
uygun gorildigi takdirde onaylanarak yirirlige girer. Valilikge uygun gorilmeyen imar plani
teklifleri gerekgeleri belirtiimek suretiyle 15 giin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmis
planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece herkesin gorebilecegi sekilde ilan yerlerinde asilmak
ve nerede naslil gorilebilecegi mahalli haberlesme araclari ile duyurulmak suretiyle 30 glin siire
ile ilan edilir. 30 giinlik ilan siresi 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 gesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi slirecinde 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 tlriine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan
veriler elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekcesi, aplikasyon krokisi,
onaylh hali hazir harita, jeolojik etlid raporu, varsa Ust Olcekli plandaki koordinath konumu, imar
plani yapilacak yerin plani, plan agiklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve micavir alan
siniri igerisinde Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir.
Uygulama imar Plan’ni Belediye kendi planlama biirosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de
sunabilir. Onanma sekli Nazim imar Plani ile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir
asamada yapilabilecegi gibi etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin
varsa Nazim Planlar lzerinde gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari
icinde imar parselleri diizenlenir ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir. Nazim planlar
Uzeride gosterilen teknik ve sosyal alt yapr alanlarinin konum ile blyuklikleri toplam
standartlarin altina diisilmemek sarti ile uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yén. Madde 15) Onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plan’na goére Kadastro
Mdidurliginde ifraz, tevhid, yola terk ve cins degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Mudirliginde
yapilan islemler Tapu Mudirliglinde yeni tapulara islenir. Milli Emlak MdurlGgi tarafindan yeni
olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine goére
Onaylanan imar plani ve eklerinden birer takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Miilga
Bayindirlik ve iskdn Bakanligi ile iller Bankasi Genel Mudirliigiine muhafaza edilmek Uzere
gonderilir.

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

7.2.5.3 Parsellerin Imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Cankaya Belediyesi tarafindan alinan 09.05.2018 tarih 53849070 — 310.03 — E.27670 sayili imar
Durumu vyazisina gbére 29904 ada 9 sayili parsel, Ankara Blylksehir Belediye Enciimeninin
08.05.2014 tarih ve 1153/2310 sayih karari ile 78120/4 nolu parselasyon plani ile onaylanmistir.
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Daha sonra Ankara Blyulksehir Belediye Enclimeninin 14.12.2017 tarih ve 2667 sayili karari ile
78120/6 nolu parselasyon plani ile dizenlemeye alinarak imarin 29635 ada 10 parselinde
suyulandiriimistir. imarin 29635 ada 10 sayili parselinin onayli imar planinda yapilasma kosullari
insaat Alani: 110.576 m? ve Hmax= Serbest'tir.
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CANKAYA BELEDIYESI RESMi iMAR DURUM YAZISI

: . | A
Evrak Tarih ve Sayisi: 09/05/2018-E.27670 ‘rli“l”lmmm||“”|||UIM|I ‘H Mll
T.C.
CANKAYA BELEDIYE BASKANL]GI
CQ nkau a Imar ve Sehircilik Midarliiga
BELEDIVESI ANKARA
Sayr  :53849070-310.03
Konu : imar durumm hk.
Sayin TEKIN KARAASLAN
ilkbahar Mahallesi 606. Sok. No:6
Cankaya/ANKARA

ilgi : 08/05/2018 tarih ve 41521 sayili yazimz.

flgi kayith yazida belediyemiz smirlari igerisinde bulunan imarin 5518/5, 28068/6, 29903/13 ve
29904/9 sayih ada ve parsellerine ait bilgi ve belge istenmektedir.

Miidiirliigiimiiz arsiv kayitlarinda yapilan incelemelerde; Kazim Ozalp Mahallesinde bulunan
imarin 5518 ada 5 sayih parseli Imar Idare Heyetinin 29/05/1953 tarih ve 303 sayili karar ile 23330 nolu
parselasyon plani ile onaylanmustir. Onanli imar planmda imar kullanmm Klasik 5 Kath Konut Alani olarak
nitelendirilmigtir.

Miihye Mabhallesinde bulunan imarin 28068 ada 6 sayili parseli Belediyemiz Enciimeninin
14/05/1998 tarih ve 2176 sayils karari ile 81160 nolu parselasyon plan ile onaylanmistir. Onanli imar
planinda imar kullamm 2 Kath Konut Alam olarak belirlenmis olup yapilasma kosullar;; TAKS:0.20 ve
KAKS:0.40'dir.

Miihye Mahallesinde bulunan imarin 29903 ada 13 sayili parseli ve 29904 ada 9 sayili parseli
Ankara Biyiiksehir Belediye Enciimeninin 08/05/2014 tarih ve 1153/2310 sayili karan ile 78120/4 nolu
parsclasyon plani ile onaylanmigtir.

Daha sonra imarm 29903 ada 13 sayili parseli ve 29904 ada 9 sayili parseli Ankara Biiyliksehir
Belediye Enctimeninin 14/12/2017 tarih ve 2667 sayih kararr ile 78120/6 nolu parselasyon plam ile
diizenlemeye alinarak imarin 29634 ada 11 ve 29635 ada 10 sayili parsellerinde suyulandirilmistir.

Imarin 29634 ada 11 sayili parselinin onanli imar planinda imar kullamimi Konut Alan1 olarak
nitelendirilmis olup yapilasma kosullari; Ingaat Alan1:296874m? ve Hmax:Serbest olarak belirlenmistir.

fmarin 29635 ada 10 sayili parselinin onanli imar planinda imar kullanimi ise Konut Alan1 olarak
belirlenmis olup yapilasma kosullart; insaat Alan1:110576m? ve Hmax:Serbest'tir.

Séz konusu imarin 5518/5, 28068/6, 29634/11 ve 29635/10 sayih ada ve parsellerine ait
parselasyon plan érnekleri yazimiz ekinde gonderilmekte olup Imarin 29634 ada 11 ve 29635 ada 10 say1h
parsellerin , Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alaninda kalmasi nedeniyle, giincel imar bilgilerinin
Ankara Biyiiksehir Belediye Bagkanligindan ayrica sorulmast hususunda;

Bilgilerinize rica ederim.

E-imzah
Nejla ERTOGRUL
imar ve Sehircilik Miidiir V.

Ek:
1- Parsclasyon plan érn.
2- llgi yaz

Evraki Dogrulamak Igin: https:/dogrulama.cankaya.bel.tr/enVision.Sorgula/BelgeDogrulama.aspx?V=BELC46Y32
Adres:Ziya Gokalp Cad. No :11 A-1 Blok Kat:2 Kizilay / Ankara Bilgi igin : Fatma HAN
Telefon:0312 458 89 00 Faks0312 458 90 55 Unvam: Harita Teknikeri
Elektronik Ag:www.cankaya.bel.tr
Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanununun 5. Maddesi geregince glivenli elektronik imza ile imzalanmigtir. g
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Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi binalar ile ilgili ise;

B Blok Yasal izin ve Belgeleri

21.06.2013 tarih ve 91-B/2013 sayili 14.005,43 m? kapal alanli mesken ve 4.872,23
m?ortak alan olmak tizere toplam 18.877,66 m? kapali alan igin diizenlenmis “Yeni
Yapi Ruhsati”

09.06.2015 tarih ve 34-2 sayili 18.877,66 m? kapali alanli mesken icin diizenlenmis
“Yenileme Ruhsati”

09.02.2017 tarih ve 5-2 sayili 18.877,66 m? kapali alanli mesken icin diizenlenmis
“Tadilat Ruhsati”

Yapi Ruhsatina Esas BILA tarih BILA sayili onayli “Mimari Projesi”

21.11.2017 tarih ve 38-2 sayili 18.877,66 m? kapali alanl mesken igin diizenlenmis
“Yapi Kullanma izni Belgesi”

C Blok Yasal izin ve Belgeleri

21.06.2013 tarih ve 91-C/2013 sayili 13.762,95 m? kapali alanl mesken ve 4.617,49
m?ortak alan olmak tizere toplam 18.380,44 m? kapali alan igin diizenlenmis “Yeni
Yapi Ruhsati”

09.06.2015 tarih ve 34-3 sayili 18.380,44 m? kapali alanli mesken igin diizenlenmis
“Yenileme Ruhsati”

09.02.2017 tarih ve 5-3 sayili 18.380,44 m? kapali alanli mesken icin diizenlenmis
“Tadilat Ruhsat”

Yapi Ruhsatina Esas BILA tarih BILA sayili onayli “Mimari Projesi”

21.11.2017 tarih ve 38-3 sayili 18.380,44 m? kapali alanl mesken igin diizenlenmis
“Yapi Kullanma izni Belgesi”

H Blok Yasal izin ve Belgeleri

21.06.2013 tarih ve 91-H/2013 sayili 6.434,87 m? kapali alanli mesken ve 2.196,33
m?ortak alan olmak tizere toplam 8.631,20 m? kapali alan i¢in diizenlenmis “Yeni
Yapi Ruhsati”

09.06.2015 tarih ve 34-8 sayili 8.631,20 m? kapali alanli mesken icin diizenlenmis
“Yenileme Ruhsati”

09.02.2017 tarih ve 5-8 sayili 8.631,20 m? kapali alanli mesken icin diizenlenmis
“Tadilat Ruhsat”

Yapi Ruhsatina Esas BILA tarih BILA sayili onayli “Mimari Projesi”

21.11.2017 tarih ve 38-8 sayili 8.631,20 m? kapali alanl mesken icin diizenlenmis
“Yapi Kullanma izni Belgesi”

mevcut oldugu tesbit edilmistir.
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7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilhlk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Miihye Mahallesi, 29635 (eski: 29904) ada, 10 (eski: 9) parsel
numarasinda kayith 55642,00 m? ylzolgimla, “ARSA” nitelikli ana gayrimenkuliin kurulu kat
irtifakina gére 110/55642 arsa payh B Blok 7. kat 27 Bagimsiz Boliim, 110/55642 arsa payli C Blok
1. kat 3 Bagimsiz Bolim, 111/55642 arsa payli H Blok 3. kat 6 Bagimsiz Bolim ve 111/55642 arsa
payli H Blok 7. kat, 111/55642 arsa payl 14 Bagimsiz Bolim numarali her biri “ Mesken” nitelikli 4
adet bagimsiz bélimiin Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve
Ticaret A.S. arasinda gerceklestirilen ARSA SOZLESMESINE istinaden miilkiyet olarak hak sahipligi
mevcut olup, tapu devirleri heniliz yapiimamistir.

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

Cankaya Belediyesi tarafindan alinan 09.05.2018 tarih 53849070 — 310.03 — E.27670 sayili imar
Durumu vyazisina gére 29904 ada 9 sayili parsel, Ankara Blyiksehir Belediye Enclimeninin
08.05.2014 tarih ve 1153/2310 sayih karari ile 78120/4 nolu parselasyon plani ile onaylanmistir.
Daha sonra Ankara Blyliksehir Belediye Enciimeninin 14.12.2017 tarih ve 2667 sayili karari ile
78120/6 nolu parselasyon plani ile diizenlemeye alinarak imarin 29635 ada 10 parselinde
suyulandirilmistir.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina gore; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Mihye
Mahallesi, 29635 (eski: 29904) ada, 10 (eski: 9) parsel numarasinda kayith 55642,00 m?
yliz6élgimla, “ARSA” nitelikli ana gayrimenkulin kurulu kat irtifakina gére 110/55642 arsa payl B
Blok 7. kat 27 Bagimsiz Bolium, 110/55642 arsa payh C Blok 1. kat 3 Bagimsiz B6lim, 111/55642
arsa payll H Blok 3. kat 6 Bagimsiz Bolum ve 111/55642 arsa payli H Blok 7. kat, 111/55642 arsa
payli 14 Bagimsiz Bolim numarali her biri “ Mesken” nitelikli 4 adet bagimsiz bolimin mahallen
icerisine girilemediginden projesine uygunlugu tesbit edilememistir. Ancak disaridan yapilan
gozlemsel incelemelerde rapora konu tasinmazlarin yer aldiklari bloklarin dis konturlan ve
gabarisi itibariyle onayli mimari projesine uygun olduklar tesbit edilmistir. Degerleme
c¢alismasi esnasinda tasinmazlarin i¢c mekan ozelliklerinin yer aldiklar sitenin standartlarinda
oldugu kabul edilmistir.

ilgili Belediyesi ruhsat dosyasinda yapilan incelemede B Blogun 09.02.2017 tarih 5-2 sayili Tadilat
Ruhsati, ruhsata esas bila tarih ve sayili onayli mimari projesinin yol seviyesi alti 1 kat ve Gsti 23
kat olmak lizere toplam 24 kat, 84 daire icin tasdik edilmis oldugu, parsel lzerindeki B Blogun
18.877,66 m? Mesken kapali kullanim alani icin 21.11.2017 tarih 38-2 sayili Yapi Kullanma izin
Belgesinin (iskan); C Blogun 09.02.2017 tarih 5-3 sayili Tadilat Ruhsati, ruhsata esas bila tarih ve
sayili onayli mimari projesinin yol seviyesi Usti 23 kat, 82 daire icin tasdik edilmis oldugu, parsel
Uzerindeki C Blogun 18.380,44 m? Mesken kapal kullanim alani i¢in 21.11.2017 tarih 38-3 sayili
Yapi Kullanma izin Belgesinin (iskdn) ve H Blogun 09.02.2017 tarih 5-8 sayili Tadilat Ruhsati,
ruhsata esas bila tarih ve sayili onayl mimari projesinin yol seviyesi st 17 kat, 32 daire icin
tasdik edilmis oldugu, parsel tzerindeki H Blogun 8.631,20 m? Mesken kapal kullanim alani igin
21.11.2017 tarih 38-8 sayili Yapi Kullanma izin Belgesinin (iskdn) mevcut oldugu tesbit edilmistir.

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

38



=>1 VIl

0ZL-133- YAYLA ENERJ] URETIM TURIZM VE INS. TIC. A.S. — CANKAYA - 4 DAIRE DEGERLEME RAPORU Bt BT At

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

Bir gayrimenkuliin

e Yasalarin misaade ettigi Olclide,

e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,

e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

e En ¢ok 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 mimkdnddr.

Bu konu, piyasayi iyi etlit etme, bolgeyi yapisal anlamda iyi 6ziimseme, 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 llkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériinim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik
acidan en yilksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik
stk olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

7.2.7.2 Uzman Gorusu:

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge itibariyle konu tasinmazlarin yer aldigi parsel ve
cevresi incelendiginde, bélgenin kismen bos parsellerden olustugu, agirlikh olarak ise site
icerisinde konut nitelikli, parsellerin bulundugu ve bélgenin agirlikh olarak konut alani olarak
kullanildigi gorilmektedir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman goriisiimiize ve 6ngoriilerimize goére, rapora konu
tasinmazlarin konum ve ulasiminin yer aldigi bolgenin genel yapisi, mevcut imar durumu yani
yapilanma hakki, bolgede mevcut talep ve satisa arzlarin sonuc¢lanma siirecleri acisindan,
tasinmazlarin_halen _mevcut olan modelle, konut 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 baslanir. Pilot illerin genisletiimesi ve daraltilmasina, Bakanligin teklifi Gzerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda
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Kanunun uygulanacagi iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunun bitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlagtiriimistir.

llgili Belediyesinde yapilan incelemelerde vyetkililerden alinan bilgiye gére; rapora konu
tasinmazlarin yer aldigi parselin Ankara Blyliksehir Belediyesine ait oldugu, Bliylksehir Belediye,
Yap! Denetimi ve imar Kanununa istinaden Yapi Denetim islemlerinin Biiyiiksehir Belediyesi
kadrolu personeli tarafindan yapiimakta oldugu tesbit edilmistir.

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 tasinmazlarin yer aldigi B Blogun 09.02.2017 tarih 5-2 sayil Tadilat Ruhsati, ruhsata esas
bila tarih ve sayili onayli mimari projesinin yol seviyesi alti 1 kat ve Ustl 23 kat olmak (lizere toplam 24 kat,
84 daire icin tasdik edilmis oldugu, parsel tizerindeki B Blogun 18.877,66 m? Mesken kapal kullanim alani
icin 21.11.2017 tarih 38-2 sayili Yapi Kullanma izin Belgesinin (iskan); C Blogun 09.02.2017 tarih 5-3 sayili
Tadilat Ruhsati, ruhsata esas bila tarih ve sayili onayli mimari projesinin yol seviyesi Usti 23 kat, 82 daire
icin tasdik edilmis oldugu, parsel tzerindeki C Blogun 18.380,44 m? Mesken kapal kullanim alani igin
21.11.2017 tarih 38-3 sayili Yapi Kullanma izin Belgesinin (iskdn) ve H Blogun 09.02.2017 tarih 5-8 sayili
Tadilat Ruhsati, ruhsata esas bila tarih ve sayili onayli mimari projesinin yol seviyesi st 17 kat, 32 daire
icin tasdik edilmis oldugu, parsel Gzerindeki H Blogun 8.631,20 m? Mesken kapali kullanim alani igin
21.11.2017 tarih 38-8 sayili Yapi Kullanma izin Belgesinin (iskdn) 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 Yeni binada ve glivenlikli site icerisinde yer almasi
e Yapi Kullanma izin Belgesini almis olmasi

+ OLUMSUZ ETKENLER

e Ulasmak icin kullanilan yolun hentiz yapim asamasinda olmasi

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”
boliimlerinde detayl olarak tanimlanmustir.
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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 detaylandirilmistir.

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlar ve Tiirkiye istatistik
Kurumu resmi verileri de degerleme galismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

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 ¢alismasi esnasinda
konu tasinmazin deger tesbitinde bu yontemlerden;

e Piyasa Degeri Yaklasimi
e Direkt Kapitalizasyon Yontemi

kullanilmak suretiyle degerleme galismasi gergeklestirilmistir.
8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Satilik Konutlar:

Rapora konu tasinmazlar ile ayni site icerisinde, D blokta konumlu 11. katta bulunan 120 m’ olarak beyan
edilen 100 m? oldugu 6ngdriilen 3+1 planlamali daire 550.000 TL bedelle satiliktir.

EMSAL 1 Sahibinden: 533 031 97 66

(Birim m? satig degeri: 5.500.-TL)

Rapora konu tasinmazlar ile ayni site icerisinde, C blokta konumlu 1. katta bulunan 120 m” olarak beyan

edilen 100 m? oldugu éngorilen 3+1 planlamali daire 450.000 TL bedelle satiliktir.

902 Gayrimenkul: 545 903 09 02

(Birim m? satig degeri: 4.500.-TL)

Rapora konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde, R blokta konumlu 23. katta bulunan 150 m’ olarak beyan
edilen 120 m? oldugu éngorilen 3+1 planlamali daire 765.000 TL bedelle satiliktir.

EMSAL 3 Rota Emlak: 312 444 76 82

(Birim m? satig degeri: 6.375.-TL)

Rapora konu tasinmazlar ile ayni site icerisinde konumlu, A Blokta konumlu 2. Katta bulunan 200 m” olarak

EMSAL 4 beyan edilen 170 m? oldugu 6ngorilen 3+1 planlamali 7. katta konumlu daire 590.000 TL bedelle satiliktir.
902 Gayrimenkul: 545 903 09 02

(Birim m? satis degeri: 3.471.-TL)

Rapora konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde, C blokta konumlu 6. katta bulunan 150 m” olarak beyan
edilen 120 m? oldugu 6ngdriilen 3+1 planlamali daire 500.000 TL bedelle satiliktir.

EMSAL 5 Turyap: 533 329 03 96

(Birim m? satis degeri: 4.166.-TL)

Rapora konu taginmazlar ile ayni site icerisinde, C blokta konumlu ara katta bulunan 120 m? olarak beyan
edilen 100 m? oldugu éngdriilen 3+1 planlamali daire 440.000 TL bedelle satiliktir.

EMSAL 6 Turyap: 533 329 03 96

(Birim m? satig degeri: 4.500.-TL)

Rapora konu tasinmazlar ile ayni site icerisinde konumlu, 120 m’ olarak beyan edilen 100 m? oldugu

EMSAL 7 ongorilen 3+1 planlamali 9. katta konumlu daire 410.000 TL bedelle satiliktir.

Borsem Marina — Eren Aydogdu: 533 463 94 96

(Birim m? satig degeri: 4.100.-TL)

Rapora konu tasinmazlar ile ayni site icerisinde, D blokta konumlu 10. katta bulunan 120 m? olarak beyan

edilen 90 m? oldugu 6ngérilen 3+1 planlamali daire 410.000 TL bedelle satiliktir.

EMSAL 2

EMSAL 8 Borsem Marina — Eren Aydogdu: 533 463 94 96
(Birim m? satig degeri: 4.556.-TL)
Rapora konu tasinmazlar ile ayni site icerisinde, A blokta konumlu 17. katta bulunan 172 m” olarak beyan
edilen 140 m? oldugu 6ngorilen 3+1 planlamali daire 645.000 TL bedelle satiliktir.

EMSAL 9 Pl )

Bankadan: 537 852 00 93

(Birim m? satig degeri: 4.607.-TL)

Rapora konu tasinmazlar ile ayni site igcerisinde konumlu, 15. katta bulunan 120 m? olarak beyan edilen 100
m? oldugu 6ngoriilen 3+1 planlamali daire 425.000 TL bedelle satiliktir.

EMSAL 10 Borsem Marina — Eren Aydogdu: 533 463 94 96

(Birim m? satig degeri: 4.250.-TL)
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Kiralik Konutlar:

Rapora konu tasinmaz ile ayni site icerisinde konumlu, 12. katta bulunan 270 m’ olarak beyan edilen beyan
EMSAL 1 edilen 200 m? oldugu 6ngoriilen 4+1 planlamali daire 3.000 TL/Ay bedelle kiralktir.
Sahibinden: 537 675 64 90
(Birim m? kira degeri: 15.-TL)
Rapora konu tasinmaz ile ayni site igerisinde konumlu, 15. katta bulunan 270 m” olarak beyan edilen 200 m?
oldugu 6ngérilen 4+1 planlamali daire 2.900 TL/Ay bedelle kiraliktir.
EMSAL 2 Doktorlar Emlak: 544 564 71 50
(Birim m? kira degeri: 14,50.-TL)
Rapora konu tasinmaz ile ayni site igerisinde konumlu, 21. katta bulunan 200 m” olarak beyan edilen 170 m?
oldugu 6ngérilen 4+1 planlamali daire 2.600 TL/Ay bedelle kiraliktir.
EMSAL 3 Sahibinden: 542 206 07 33
(Birim m? kira degeri: 15,29.-TL)
Rapora konu tasinmaz ile ayni site icerisinde konumlu, 1. katta bulunan 200 m” olarak beyan edilen 150 m?
oldugu 6ngérilen 3+1 planlamali daire 2.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
EMSAL 4 Coldwell Banker EImas: 543 350 51 59
(Birim m? kira degeri: 13,33.-TL)
Rapora konu tasinmaz ile ayni site icerisinde konumlu, 13. katta bulunan 120 m” olarak beyan edilen 3+1
planlamali daire 1.500 TL/Ay bedelle kiraliktir.
EMSAL 5 Borsem Marina — Eren Aydogdu: 533 463 94 96
(Birim m? kira degeri: 13,33.-TL)
Rapora konu taginmaz ile ayni site ierisinde konumlu, 17. katta bulunan 150 m” olarak beyan edilen 110 m?
EMSAL 7 oldugu 6ngorilen 3+1 planlamali daire 1.700 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Realty World Acil Gayrimenkul: 531 213 88 32
(Birim m? kira degeri: 15,45.-TL)
Rapora konu tasinmaz ile ayni site icerisinde konumlu, 16. katta bulunan 150 m” olarak beyan edilen 110 m?
oldugu 6ngorilen 3+1 planlamali daire 1.950 TL/Ay bedelle kiraliktir.
EMSAL 8 Sahibinden: 312 482 40 75
(Birim m? kira degeri: 17,72.-TL)
Rapora konu tasinmaz ile ayni site ierisinde konumlu, 20. katta bulunan 150 m” olarak beyan edilen 110 m?
oldugu 6ngorilen 3+1 planlamali daire 1.800 TL/Ay bedelle kiraliktir.
EMSAL 9 Borsem Emlak: 533 463 94 96
(Birim m? kira degeri: 16,36.-TL)

Degerleme konusu gayrimenkuliin ézellikleri dikkate alinarak, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye
Mahalle, rapora konu tasinmazlarin yer aldigi, Glineypark Evleri 2 de bulunan Mesken nitelikli
gayrimenkuller igin talep edilen m? birim degerleri kiiciik gayrimenkullerde yaklasik 4.500 — 5.000
TL/m? araliginda oldugu, daha blyik alana sahip gayrimenkullerde bu degerlerin diistiigt, birim
degerlerinin 4.000 — 4.500 TL/m? araliginda satisa arz edilmekte oldugu ancak gerek bolgede
arzin ¢ok talebin ise az olmasi gerekse Ulkemizin glinimiiz ekonomik konjonktiriinde alici
kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu tasinmazlarin satilabilir ve talep gorebilir oldugu tesbit
edilmistir.

Bu verilerden hareketle rapora konu tasinmaz bagimsiz boliimlerin yasal durum degerleri icin;

MAHALLE NITELIK ADA PARSEL BLOK/KAT B.BOLUM ALANI B'(RT'SI:D)(AT DEGER (TL)
MUHYE DAIRE 29635 10 B/7 27 200,00 3.100 620.000
MUHYE DAIRE 29635 10 c/1 3 200,00 3.025 605.000
MUHYE DAIRE 29635 10 H/3 6 200,00 3.050 610.000
MUHYE DAIRE 29635 10 H/7 14 200,00 3.075 615.000

TOPLAM 2.450.000

8.3.2. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

tizerinden kira geliri olarak dikkate alinmistir.)

Degerlemeye konu ilgili Tapu Sicil Midurligi’nde diikkan ve dubleks daire olarak tescil edilmis
kullanilan bina igin yapilan emsal calismalari sirasinda bélgede yer alan binalara iliskin kiralik ve
satilik emsallere ulasiimistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl bolgenin ulasim kolayligl,
yola cephesi, alani, binanin ingaat kalitesi gibi 6zellikleri dikkate alindiginda gayrimenkule birebir
benzer o6zelliklere sahip satista gayrimenkul bulunmamasi nedeniyle rapora konu tasinmazin
piyasa degeri takdirinde “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” de ¢alismaya dahil edilmistir.

Bolgede vyapilan emsal arastirmasinda, rapora konu tasinmazin yer aldigi boélgede kira
degerlerinin gectigimiz yillara oranla disme egiliminde oldugu, 6zellikle son yil icerisinde birim
kira degerlerinin % 15-20 mertebelerinde dlistligl, rapora konu tasinmazlar benzeri nitelikteki
kapali kullanim alani yiksek gayrimenkullerin ortalama m? kira bedelinin 9,00 ila 12,00.-TL/m?/ay
kapali kullanim alani distk gayrimenkuller icin ise 13,00 ila 15,00.-TL/m?/ay araliginda oldugu
teshit edilmistir. Bélgede yapilan inceleme ve arastirmalar sonucu kapitalizasyon oranlarinin ise
% 3,50 seviyelerinde oldugu tespit edilmistir. Buna gore gayrimenkullerin yasal durum piyasa

degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

i BRUT ALAN BIRIM KIRA DEGERI YILLIK KIRA KAPITALIZASYON o
- NO— NITELIK (m?) (AYLIK TL/m?) DEGERI (TL) ORANI DEGERI(TL)
27 DAIRE 200 10,50 23.100 3,50% 660.000
3 DAIRE 200 9,70 21.340 3,50% 609.714
6 DAIRE 200 9,90 21.780 3,50% 622.286
14 DAIRE 200 10,00 22.000 3,50% 628.571
TOPLAM 2.520.571

8.3.3. Analiz Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi, Hesaplamalar ve
Degerleme

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

Degerleme Yontemi Tasinmazlarin Toplam Degeri (TL)
Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi (2, 4 ve 6 Bagimsiz Bolim Toplam) 2.520.571.-TL
Emsal Yontemi (2, 4 ve 6 Bagimsiz Bolum Toplam) 2.450.000.-TL

> Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Yontemine gore gayrimenkullerin toplam degeri 2.520.571.-TL
olarak hesaplanmistir.

» Emsal Karsilastirma Yontemine goére gayrimenkullerin toplam degeri 2.450.000.-TL olarak
hesaplanmistir.

Sonug olarak, degerleme konusu tasinmazin deger takdirinin “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemine
gore yapilmasi uygun bulunmustur.
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9. NIHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bblgede yapilan detayli arastirmalar sonucunda, rapora konu tasinmazlarin yer aldigi Glineypark
Evleri 2 de bulunan Mesken nitelikli gayrimenkuller icin talep edilen m? birim degerleri kigtk
gayrimenkullerde yaklasik 4.500 — 5.000 TL/m? araliginda oldugu, daha buyuk alana sahip
gayrimenkullerde bu degerlerin disttgu, birim degerlerinin 4.000 — 4.500 TL/m? araliginda satisa
arz edilmekte oldugu ancak gerek bodlgede arzin ¢ok talebin ise az olmasi gerekse Ulkemizin
ginimiiz ekonomik konjonktirinde alici kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu tasinmazin yer
ve konumu itibariyle satilabilir ve talep gorebilir oldugu tesbit edilmistir.

9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug
Degerlemesi yapilan

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi, 29635 (eski: 29904) ada, 10 (eski: 9) parsel
numarasinda kayith 55642,00 m? yuzolcimli, “ARSA” nitelikli ana gayrimenkuliin kurulu kat
irtifakina gére 110/55642 arsa payh B Blok 7. kat 27 Bagimsiz B6lim, 110/55642 arsa payli C Blok
1. kat 3 Bagimsiz Bolim, 111/55642 arsa payli H Blok 3. kat 6 Bagimsiz Boliim ve 111/55642 arsa
payli H Blok 7. kat, 111/55642 arsa payl 14 Bagimsiz Bolim numarali her biri “ Mesken” nitelikli 4
adet bagimsiz bélimiin toplam yasal durum degeri igin;

2.450.000.-TL (ikimilyondértyiizellibin TiirkLirasi)

2.891.000.-TL ( %18 KDV Dahil)
574.228- USD (Besylizyetmisdortbinikiyiizyirmisekiz Amerikan Dolari) (KDV Harig)
677.589- USD (%18 KDV D4hil) 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 Aydin KATKAK
Harita Mihendisi : Ekonomist e
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401455
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10. EKLER

TAPU RAYIT ORNEGI

Arsa Pay/Payda
Ana Tajanmas Nicelik
Ana T Cile/Sayfa No

TAJINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

$/8/%

Zeyan

Beyan

Yénetim Plami : 28/04/2015

MULKIYET BILGILERE

(Eisse) Sistem No Malik El Birligi No Eisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- 'Iczu‘_a -Sdnlbi-

)

(1} 341

Serh

2008 tarih 2
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TAPU KAYIT ORNEGI

HATHAR Tarikh:5/10

2527560 | Dekont)

BasvuruNo:52756 ]

|-
o
itf
i [ [

Bagamsaz Bolim Tip:
= Arsa Pay/Payda

33/3243 Ana Taginmas Nitelik
LSS Ana Tasanmap Cile/Sayfa No

[on 300 [ |23 |

Terkin Sebebi-Tarih-
Yevmive

MULKIYET BILGILERI

(Eisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- rkin Sebebi-
Tarih-Yevmive |

(Bl) 341924655

Kurum Terkin Sebebi-
Tarik-Yevmiye
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TAPU KAYIT ORNEGI

DA _

£:45:24 P
I DekontNo:20180510-2317-F01483 l
BagimsizBolum Ada/Parsel:
007840 e8] ciim (m?) :
CANKAYA Tasznmas Nicelik:
a T 0] t i =
gamsas Bolim Tip:

- Arsa Pay/Pa
3€/3550 Ana Taginmas Nitelik
Rkvif Cile/S. o

Terkin Sebebi-Tarih-
Yevmive

MULKIYET BILGILERE

{Eisse) Sistem No El Birligi No

Eisse Pay/Payda

Metrekare

(E1) 2341525033

Terkin Sebebi-

3/8/1 Malik/Lehtar Kurum Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye
Serh Cankaya
atzldi) T
Serh
Sezh
Serh
Serh

Gagrimenkul Deferiene A S
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TAPU KAYIT ORNEGI

DA _

™ £=) i3 H
1z Bélim Tip: KatIrvifaki
Arsa Pay/Pa 11 €42
Ana Taginmas Nivelik
Terkin Sebebi-Tarih-
Yevmive
onusu: -
TARIH
3’ Yénetim Plana 28/04/2015 -
Yzeri)Bey
a0
MOLKIYET BILGILERI
(Eisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda M k Edi Sebebi- Terkin Sebebi-
(1) 341825042

Malik/Lehtar

Kurum Terkin Sebebi-~

we Yapi Koopera
DEMIR (BORC: 361

Tarih-Yevmiye

Cankaya
‘apatildi) TM

08 - 25871

e

Serh

Gagrimenkul Deferiene A S
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ARSA SOZLESMESi

Haksahibi Yayla insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ile Ankara Biiyuksehir Belediye
Baskanh@ arasinda Guneypark (902) Kentsel Déntisim Projesi kapsaminda asagidaki kosullarla
bu sdzlesme imzalanmisgtir..

1.HAKSAHIBI Yayla insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.’nin TAAHHUTLERI:

A. Ankara [li Gankaya licesi 1.524.736 m2 alanli Miihye 902 nolu parselde 6260 m2
hissesini bu s6zlesmenin imzalanmasini takip eden 30 giin igerisinde Ankara Buyuksehir
Belediyesi adina devredecektir.

B. Giineypark (902) Kentsel Déniisim Projesi imar Plani ve buna dayali kamulastirma
islemleri ile ilgili olarak iptal ya da bedel artirnmi davasi igin yargi yoluna gitmeyecektir.

C. Ankara Buyuksehir Belediye Baskanhgi’'nin vermeyi taahhit ettigi konut haksahibine
teslim edilene kadar devredilemeyecek ve/veya satilamayacaktir.

D. Bu so6zlesmenin imza tarihinden sonra yapilan arastirmalar sonucunda haksahibi
olmadigd! belirlenen sahislarin bu sézlesmeleri Ankara Blyiiksehir Belediyesince tek tarafli iptal
edilecektir.

E. Haksahibi 6demelerini tamamlamadan Buylksehir Belediyesinden, tapu devri talep
etmeyecektir.

2. HAKSAHIBI Yayla insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.’nin ALACAKLARI:

15/12/2005 tarih 3226 sayili Biyiiksehir Belediye Meclis Karari uyarinca Gilineypark
Kentsel Donuisim Projesi dahilinde kalan,

Briit 500m? hissesi olanlara 120m? lik konut

Briit 750m? hissesi olanlara 150m? lik konut

Briit 1000m? hissesi olanlara 200m? lik konut

Briit 1250m? hissesi olanlara 250m? lik konut

Briit 1350m? hissesi olanlara 270m? lik konut verilecektir.

Hissenin verilecek konut karsiligina isabet eden alandan fazla olmasi durumunda fazla olan
hisse bedeli 1m#/150-YTL tizerinden hesap edilerek toplam tutar haksahibine bir defada pesin
olarak 6denecektir. Hissenin verilecek konut karsiligina isabet eden alandan eksik olmasi
durumunda ise, eksik kalan arsa miktari da her 50m? lik arsa igin 10m? insaat alanina karsilik
gelecek sekilde hesaplanip ilgili malike tapusu karsiligi diisen insaat alani ile anlasma yapmak
istedigi konut tipinin gerektirdigi ingaat alani arasindaki fark 600-YTL. lle carpilarak elde edilen
bor¢landirma bedeli Belediyeyi 24 ay vadeli esit taksitler halinde 6denecektir. Hisseleri, birden gok
konut s6zlesmesi yapmaya misait olanlarin talep ettikleri konut m? sine isabet eden miktarin %50
sinden fazla olmasi halinde ikinci bir konut sdzlesmesi imzalama hakki elde edecekler ve
bor¢lanilan bedeli 1 ay igerisinde defaten pesin olarak haksahibi tarafindan Ankara Buyuksehir
Belediyesine 6denecektir.

Buna gére Haksahibi Yayla ingaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. adina,Ankara ili Cankaya
licesi 1.524.736 m2 alanli Miihye 902 nolu parselde 6260 m2 hissesi, verilecek olan 2 (iki) adet
250 m2’lik ve 4 (dort) adet 200 m2’lik konut kargihidina isabet eden toplam 6500 m2 hisseden
240 m2 eksiktir. Eksik olan hisse miktarida 48 m2 ingaat alanina karsilik gelmektedir. Insaat m2
birim fiyati olan 600 YTL x 48 m2 = 28.800.-YTL (Yirmisekizbinsekizyiiz YTL) bedeli sdzlesme
tarihinden sonra gelen ilk ay icerisinde defaten pesin olarak Ankara Buyliksehir Belediyesi Merkez
veznesine veya Belediye tarafindan gosterilecek bir hesap numarasina yatiracak ve édeme
dekontunun bir suretini Belediyemize (Emlak Istimlak daire Baskanligi) getirip teslim edecektir.
Odemenin aksamasi halinde aylik yasal faiz uygulanacaktir.

\ 5
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ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESININ TAAHHUTLERI:
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Gagrimenkul Deferiene A S

A. Ankara Buyuksehir Belediye Bagkanhdi 1.A’ da tapu kaydi belitilen tasinmaz
karsiliginda haksahibi Yayla Ingaat Sanayi ve Ticaret Ltd. S$ti. adina 1/1000 &lgekli Giineypark
(902) Kentsel Dénlisim Projesi imar planinda gosterilen T.C. Bayindirlik Bakanligr'nin 2005 yili
Yapi Yaklasik Maliyetleri hakkindaki tebliginde belirtilen 4-A grubu bashgi altinda tanimlanan yapi
standartlarini minimum seviyede saglayan ve bunun tizerine Ankara Bilyiiksehir Belediyesinin
ilave edecegi yeni standartlarla tretecegi brit 250 m2 lik konutlardan 2 (iki) adet ve briit 200 m2

lik konutlardan 4 (dort) adet daireyi anahtar teslimi verecektir.

B. Daireler Noter kurast ile belirlenecek ve serefiye payi alinmayacaktir.

EKLER :
1)Kimlik Fotokopisi
2)Meclis Karari
3)Tapu fotokopisi

TEL :4917475 - 0.532.2480248

ADRES :
Turan Gines Bulv. Sancak Mah. 286. Sk. No: 12
Cankaya/ANKARA

Sozlesme Tarihi
5702.12006.

HAKSAHIBI ANKARA Bgﬁﬂ/ ZHIR BELEDIYE BASKANLIGI

Yayla ingaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.
7‘5\“\. gs AN \‘“i’)v e k‘\ A u\/ N
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YAYLA INS.SAN.TIC.LTD.$TI. Sl isia 13 E

YAYLA INS.SAN.TIC.LTD.STI. 7 ¢ 29903 13 E 29 KAT [118] 250 m*

YAYLA INS.SAN.TIC.LTD.STI. Asm 4 29904 9 B 7.KAT |27 | 200m? =
YAYLA INS.SAN.TIC.LTD.STI. ) v |29904| 9 c 1.KAT | 3 | 200m?

YAYLA INS.SAN.TIC.LTD.STI. [] u 29904 9 H 3.KAT | 6 | 200m* |+

YAYLA INS.SAN.TIC.LTD.STI. w y 29904 9 H 7.KAT | 14| 200m* |+
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Sermave Fiyase:

=1
Liszslara Sicilve E3tic 4unsusn

= 3 ,f.:c" >}
B LIl &

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.

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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