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ANREVA

1.GIRIS

1.1 TALEP TARIHI : 04.12.2012
1.2.DUZENLENME TARIHI : 26.12.2012 —28.12.2012
1.3. RAPOR NUMARASI : OZEL-2012-0164

1.4. DEGERLEME TARIHI : 22.12.2012 — 25.12.2012

1.5. RAPORUN TURU : TL cinsinden piyasa rayic deger tespiti

. Onur TAS — Degerleme Uzmani
1.6. RAPORU HAZIRLAYAN " Cem ERKAN — Sorumlu Degerleme Uzmani

1.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Cem ERKAN - 400 369 / Sehir ve Bolge Plancisi

1.8. DAYANAK SOZLESME TARIH VE

NUMARASI : 04.12.2012 /2012-14

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE
: ILISKIST VARDIR. HALKA ARZ AMAGLI
KULLANILACAKTIR.

1.9. RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERIYLE ILISKISI

2.DEGERLEME KONUSUNUN TARAFLARI

2.1. DEGERLEME SIRKETI
ANREVA Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.
Sirketimiz, 14.02.2008 tarih ve 249114 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Dederleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
kurulmus ve Ceyhun Atuf Kansu Caddesi, Siimer Is Merkezi, No: 15/9 Balgat/ Cankaya — ANKARA
adresinde hizmet vermektedir. Odenmis Kurulug Sermayesi 230.000.-TLdir.
*Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 14.05.2008 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.496 sayil yazisi
ile SPK mevzuati cercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
*Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 04.07.2011 tarih ve B.02.1.BDK.0.13.00.0-
140.38-15892 saylli yazisi ile bankalara “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
2.2. DEGERLEMEYI TALEP EDEN
Yayla Enerji Uretim Turizm ve Ins. Tic. A.S.
Ilkbahar Mahallesi, Turan Giines Bulvari, 606.Sokak, No: 12
Cankaya Ankara

2.3. MUSTERI TALEBININ KAPSAMI

Ankara Ili, Cankaya ilcesi, Kazmézalp Mahallesi, Kizkulesi Sokak, 20 nolu bina igerisinde yer alan,
zemin kat 6 nolu diikkan, 1.kat 2 nolu mesken, 2.kat 4 nolu meskenin dederleme tarihindeki net (KDV
hari¢) piyasa rayic dederinin tespiti ve calismanin Sermaye Piyasasi Kurulu degerleme rapor
formatinda diizenlenmesidir.

2.4. MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degderlemeyi talep eden Yayla Insaat tarafindan getirilmis herhangi bir kisitlama veya 6zel talep
bulunmamaktadir.
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3.DEGERLEME KONUSU o
3.1. GAYRIMENKULU TANITICI BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULUN YERiI, KONUMU VE TANIMI

I

h“l

@;M_E

_ ANKARA KENT -
MERKEZi

DEGERLEME

' KONUSU TASINMAZ

CANKAYA KOSKU -
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Degerlemeye konu tasinmaz Ankara Ili, Cankaya ilcesi, Kazimdzalp mahallesinde konumludur.
Dederlemeye konu tasinmaza ulasim, Cankaya Caddesi, Ugur Mumcu Caddesi, Resit Galip Caddesi ve
Nene Hatun Caddesi {izerinden saglanmaktadir. Dederlemeye konu tasinmazlarin da iginde yer aldigi
20 kapi numarall bina, Kizkulesi Sokak (izerinde sa§ tarafta yer almaktadir. Dederlemeye konu
tasinmazlar Ankara Kent Merkezi'ne yakin ve tercih edilen bir bélgede yer almaktadir.

. DEGERLEMEYE,

KONU TASINMAZ

Tasinmaza ulasim tarifi ; Cankaya Caddesi (izerinde, Ugur Mumcu Caddesi istikametinde ilerlenir ve
Cankaya Caddesi lizerinden Ugur Mumcu Caddesi'ne ulagilir. Ugur Mumcu Caddesi Uzerinde, Kizkulesi
Sokak ile Ugur Mumcu Caddesi'nin kesistigi noktaya kadar ilerlenir ve saga doniilerek Kizkulesi Sokak'a
ulasilir. Dederlemeye konu tasinmazlarin da iginde yer aldigi 20 numarall bina Kizkulesi Sokak lizerinde
sag tarafta yer almaktadir. Dederlemeye konu tasinmazin da icinde yer aldigi bina, ilgili belediyede
mevcut onayli mimari projesine gore; 2 bodrum, zemin, 2 normal ve Cati kat olarak planlanmis ve
insaa edilmistir.
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Tasinmaz Ankara Kent Merkezi'ne ~5 km mesafede yer almaktadir. Dederleme konusu tasinmazin yer
aldigi bolgede ciddi oranda otopark alani sikintisi vardir. Ankara Kent Merkezi disinda yeni yapilasan
cok katli, nitelikli, mesken ve ofis amacl site tarzi yapilarin artmasi nedeniyle, bélgeye olan ilgi git gide
azalmaktadir. Bolgede mesken nitelikli tasinmazlar genel olarak ofis ve biiro olarak kullaniimaktadir.
Tasinmazin yer aldi§i bolgede yapilasma genel olarak konut tizerinedir. Ana arterler lzerinde konut alti
diikkanlar bulunmaktadir. Ticari faaliyetler genel olarak ana arterler {izerinde yogunluk géstermektedir.
Bolgenin imar kusullari cercevesinde yapilasma yogunlugu diisiiktiir.
KIZ KULESI SOKAK
q T

Degerlemeye konu tasinmazin yakin cevresinde Libya Biyikelciligi, Kuveyt Biyiikelciligi, Hollanda
Biiylkelciligi, Letonya Biyukelciligi, Cankaya Milli Piyango Anadolu Lisesi, Cumhurbaskanhdi Koskd,
restaurant ve kafeler, 2-3 kath binalar ve kamu binalari yer almaktadir. Taginmaz toplu tasima
glizergahina yakin konumda yer almaktadir. Ulasim, Ugur Mumcu Caddesi, Koza Sokak ve Atatiirk
Bulvari (zerinden saglanmaktadir. Ankara kent merkezine ulasim kosullari ve ulasilabilirligi iyidir.
Tasinmaz ASTI'ye ~15 km, havalimanina ~ 33 km, TCDD garina ~ 7 km mesafede yer almaktadir.
Bolgeye ulasim icin metro hatti yoktur, toplu tasim otobiis ve minibisler ile saglanmaktadir. Bolge,

belediyenin sadladigi tiim hizmetlerden yararlanmakta ve tiim kentsel altypisi tamamlanmistir.
= il . &
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3.1.2. TAPU BILGILERI

5518 Ada, 5 Parsel iizerinde kurulu bulunan 20 numarali bina icerisinde konumlu, zemin
kat 6 numarah depolu diikkan, 1.kat 2 nhumaralh mesken ve 2.kat 4 numaralh Cati aral
mesken.

Cankaya Tapu Sicil Midirligi ve Cankaya Belediyesi Arsivlerinde 21.12.2012 Tarihi itibari ile yapilan
incelemelerde, Dederleme konusu tasinmazlarin da iginde yer aldigi 20 numarali binanin cins tashihinin
yapilmadi§i ve ana tasinmazin niteliginin “Bag” oldugu tespit edilmistir. Parselin yiiz élciimii 638 m?
dir. Niteligi “Bag” olan ana tasinmaz lzerinde kat irtifaki kurulmus ancak kat miilkiyetine gecilmemistir.

iLi ANKARA

ILCESI CANKAYA
MAHALLESI KAZIMOZALP
ADA NUMARASI 5518

PARSEL NUMARASI 5

YUzZOLCUMU 638 m?

NiTELiGi BAG

YEVMIYE NUMARASI 3579

CILT NUMARASI 18

SAYFA NUMARASI 1701

TAPU DUZENLENME TARIHI 26.03.2004

KAT ZEMIN
BAGIMSIZ BOLUM 6

BAGIMSIZ BOLUM NiTELiGi DEPOLU DUKKAN
ARSA PAYI 274/1276

ARSA PAYI TAM

MALIK YAYLA INSAAT SANAYI VE TICARET LTD. STI.

iLi ANKARA
ILCESI CANKAYA
MAHALLESI KAZIMOZALP
ADA NUMARASI 5518
PARSEL NUMARASI 5
YUzOLGUMU 638 m?
NITELIGI BAG
YEVMIYE NUMARASI 3579

CILT NUMARASI 18

SAYFA NUMARASI 1697

TAPU DUZENLENME TARIiHiI 26.03.2004
KAT 1.KAT

BAGIMSIZ BOLUM 2

BAGIMSIZ BOLUM NITELiGI KONUT

ARSA PAY1 172/1276

ARSA PAYI TAM

MALIK YAYLA INSAAT SANAYI VE TICARET LTD. STI.
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iLi

ANKARA

iLCESI

CANKAYA

MAHALLESI

KAZIMOZALP

ADA NUMARASI

5518

PARSEL NUMARASI

5

YUzZOLCUMU

NITELiGI

638 m?
BAG

YEVMIYE NUMARASI

9050

CILT NUMARASI

18

SAYFA NUMARASI

1699

TAPU DUZENLENME TARIHI

22.12.2000

KAT

2.KAT

BAGIMSIZ BOLUM

4

BAGIMSIZ BOLUM NITELiGI CATI ARALI MESKEN

ARSA PAYI 192/1276

ARSA PAYI TAM

MALIK YAYLA INSAAT SANAYI VE TICARET LTD. STI.

3.1.3. DIGER MULKiYET HAKLARI
Dederleme konusu; zemin kat 6 numaral diikkan, 1.kat 2 numarall mesken ve 2.kat 4 numaral cati
arali mesken nitelikli tasinmazlar, degerleme tarihi itibariyle Yayla Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.
adina kayithdir ve bagkaca miilkiyet ve haklar yoktur.

3.2. TAPU TETKIKi

3.2.1. TAKYIDAT BILGILERI
Ankara Ili, Cankaya ilcesi Tapu Sicil Midirligi'nden, 25.12.2012 Tarih, 10:45 saati itibar ile elde
edilen onayll Takbis Belgeleri ve arsivlerinde mevcut Tapu Kiitiiklerindeki ve evveliyatlarinda yapilan
incelemelerde, dederlemeye konu tasinmazlarin tapu kayitlar {izerinde asadida belirtilen takyidatin
bulundugu tespit edilmistir. Dederleme konusu her (i¢ tasinmazin tapu kaydinda ayni ipotek mevcuttur.

ipotek;

Tirkiye Garanti Bankasi lehine 2.300.000.-TL bedelle, yilik % 50 faizli, 1.derece, F.B.K siireli ipotek
bulunmaktadir. 19.09.2011 tarih, 46875 yevmiye

(Ankara, Cankaya, Kazimézalp, 5518 Ada 5 Parsel de yer alan binanin 2,4 ve 6 badimsiz bolim

numarall tasinmazlari tizerinde mistereken konulmustur).

3.3. SON UC YIL ICINDE GERCEKLESEN ALIM — SATIM VE HUKUKI DURUM
DEGISIiKLIKLERI

Tasinmazlarin son (¢ yil icerisinde alim-satim veya hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir. Tasinmazlar Yayla Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. adina kayitiidir.

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME YAYLA INSAAT




ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME YAYLA INSAAT




E
ANREVA

Gayrimenkul Degerteme
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3.4. IMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi’nde yapilan incelemede, tasinmazin 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani icerisinde
yer aldigi ve “Konut Alanmi” lejanth oldugu tespit edilmistir. On cekme mesafesi 10 m, yan ¢ekme
mesafeleri 3 m'dir. Taban oturum alani gekme mesafeleri disinda kalan alan hesaplanarak yapilacaktir.
Mahallen parsel (izerinde 2 Bodrum + Zemin + 2 Normal kat + Cati katl yapi mevcuttur.

Hmax: 2 Kat

Insaat derinligi: ~ 33,54 m

On cephe genigligi: ~ 19,02 m
Yola (6n cephe) mesafesi: 10,00 m
Yola (yan cephe) mesafesi: 3,00 m

KRGIGED! SOKAL]
.

1
i

« 5519

dim
LS

A 8

3.5. GAYRIMENKULUN PROJESI ICIN
3.5.1. GEREKLI YASAL BELGELERIN DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar Arsivinde 21.12.2012 Tarihi itibari ile yapilan incelemelerde, Degerlemeye
konu tasinmdazlarin da icinde yer aldigi 20 kapi numaral binaya ait, 02.12.1994 onay tarihli tadilat
mimari projeye, 07.06.1995 tarih, 56 belge nolu tadilat Yapi Ruhsati Belgesi'ne, 17.09.1996 tarih,
373/96 belge nolu Yapi Kullanma izin Belgesi'ne ve 28.11.1994 tarih, 3061 numarali Imar Durumu
Belgesi'ne ulagiimistir. 20 kapi numarali ana taginmaz ilgili belediyede mevcut mimari projesine gére 2
bodrum, zemin, 2 normal ve cati kati olarak planlanmis ve insaa edilmistir. Dederleme konusu ana
tasinmazin yer tespiti 1/1000 olcekli imar paftasindan yapilmistir. Dederleme konusu tasinmaz, tapu
sicilinde bulunan kayitlara uygun olarak dodru ada ve parselde yer almaktadir. Bagimsiz boliimlerin
yerlerinin dogrulugu ise Tapu Sicil Midirliginde incelenen, onayl kat irtifakina esas mimari
projesinden yapilmistir.

Onayh Tadilat Mimari Proje: 02.12.1994 tarihli,

Onayl Ilk Yapi Ruhsati: 31.12.1992 tarih, 582 belge nolu

Onayl Tadilat Yapi Ruhsati: 07.06.1995 tarih, 56 belge nolu

Onayli Yapi Kullanma izin Belgesi: 17.09.1996 tarih, 373/96 belge nolu

Onayli imar Capi: 28.11.1994 tarih, 3061 numarali

Tapu Takyidati: 25.12.2012 tarihinde incelendi
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3.5.2. SPK MEVZUATINA GORE GYO PORTFOYU YONUNDEN INCELENMESI
SPK mevzuati geregince, konu gayrimenkuliin dederleme calismasi, Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
portfilyline alinmasi amaciyla yapilmamistir. Raporun, bu dodrultuda kullaniimayacagina yonelik alinan
taahhit rapor ekindedir. Degerleme calismasi, Misterinin Halka Arz calismasinda kullanilmak igin
yapilmistir.

3.5.3. YAPI DENETIM BILGILERI
Dederleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'un
ylrtrlige girmesinden once insa edildigi icin Yapi denetiminden gecmemistir. Bu nedenle Yapi
Denetim Frimas! Bilgilerine ulasilamamistir. Ancak dederleme tarihi itibariyle, araziler {izerinde yeni
yapilacak binalar Yapi Denetim Kanunu’na tabi olacaktir.

3.5.4. BELIRLI PROJE DEGERLEMESI iCiN GEREKLI ACIKLAMA
S6z konusu gayrimenkul, dederleme tarihinde, Ankara 1li, Cankaya Ilcesi, Kazimdzalp Mahallesi, Kiz
Kulesi Caddesi lizerinde bulunan 20 numaral binada yer almaktadir. Belirli bir projenin kapsaminda
degildir. Dederleme calismasinin kapsami, gayrimenkuliin dederleme tarihindeki piyasa rayic degerinin
tespiti ve calismanin raporlanmasidir.

4.DEGERLEME GALISMASININ ANALizi _
4.1. ILGIiLI BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

4.1.1. ANKARA ILI
I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda, 39° 57' kuzey enlemi ve 32° 53' dogu boylami arasinda bulunan
Ankara'nin dodusunda, Kirsehir ve Kirikkale, batisinda Bilecik-Eskisehir, kuzeyinde Cankiri,
kuzeybatisinda Bolu, giineyinde Konya ve Aksaray illeri yer almaktadir. Géller disinda 24.521 km 2'lik
yuzolcimu ile Tirkiye yizdlcimu icerisinde % 3,19'luk bir paya sahiptir. Rakimi, ortalama 830-890
metre dolayindadir.

=S e

Ovalik bir alanda kurulan ilin yiizélgiimiiniin; yaklasik % 50'sini tarim alanlari, % 28'ini ormanlik ve
fundalik alanlar, %.12'sini cayir ve meralar, % 10'unu tarim disi araziler teskil etmektedir. Daglik ve
ormanlik Kuzey Anadolu ile kurak Konya Ovasi arasinda yer alan Ankara, Kizilirmak ve Sakarya Nehri
havzalari ile gevrilmis olup, kuzey ve kuzeybatisindaki dadlar yer yer ormanlik alanlarla kaplidir.

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME YAYLA INSAAT
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Ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Isik Dagi, en genis ovasini 3.789 km?2'lik yiizdlglimii
ile Polath Ovasi, en biiyiik gélini yaklasik 490 km2'lik yizélcimii (Il ici) ile Tuz Goli, en uzun
akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il ici) uzunludu ile Sakarya Nehri, en biiyiik barajini 83,8 kmz2.lik
yliz6lgimii ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dodal gol, 136 sulama goleti vell
baraj bulunmaktadir.

Nifus agisindan;1970 yili Ankara'sina baktigimizda kent niifusun 1.200.000°e, kentlesme orani ise
%71'ne ulasmis ve sehir 14000 ha.’lik bir alana yayilmis bulunmaktadir. Ayni yil Tirkiye'nin nifusu 35
milyona, kentlesme orani ise %35’e gelmistir.

ANKARA ILININ KOMSU ILLERLE SINIR UZUNLUGU - UZAKLIGI
ILLER UZAKLIK(Km)
Ankara — Kirikkale 77
Ankara — Cankiri 131
Ankara — Kirsehir 186
Ankara — Konya 258
Ankara — Bolu 191
Ankara - Eskisehir 233
Ankara - Istanbul 420

Ankara, Baskentlik islevlerini yiiklenmeye basladigi ilk yillardan beri 6nemle ve kusursuz olarak imar
edilmeye calisilan bir kent olarak goérilmistir. Bu anlamda ilk yillardan bu yana, kent plani elde
edilebilmesi icin yarismalar acilmasi, planlama birolar kurulmasi yéniinde bir gelenek olusturulmustur.
Kentin ilk resmi plani olan Jansen Plani'ndan 6nce, dzellikle Yenisehir'in bicimlenmesinde 1924 tarihli
Lorcher Plani belirleyicidir. Yenisehir'deki su, kanalizasyon ve elektrik gibi altyapinin baslangici ile,
bugtin Kizilay'a bicim veren Kizilay Meydani, Sihhiye Meydani, Zafer, Millet, Ulus, Lozan, Tandogan gibi
meydan ve akslar, Lércher Plani ile tasarlanir. Bu planlama calismasindan sonra, Baskent igin bir
planlama yarismasi acilir ve 1927 yilinda sonuglanan yarismayl Alman sehirci Herman Jansen'in
hazirladigi plan kazanir. Ulkede planlama pratigi icerisinde de énemli bir 6nem tasiyan Jansen Planinin,
kentin dokusunu bicimlendirdigi goriilmektedir. Kentin kaderini etkileyen plan kararlari 1932 yilinda
onanan Jansen plani ile, 1957 yilinda onanan Ylicel-Uybadin planinda alinmis, bununla beraber bu
planlama galigmalari kentin dnlenemez bliylimesini kontrol altina alamamig, yanlis niifus projeksyonlari
ve artan spekiilatif baskilar 1970’e gelindiginde kentin ciddi sorunlarla karsi karsiya kalmasina sebep
olmuslardir. Kentin sorunlarina ¢dziim bulunmasi amaciyla, 1965 yilinda alinan kararla Imar Iskan
Bakanhdi'na bagh Ankara Nazim Plan Biirosu’nun (ANPB) kurulmasi icin calismalara baslanmis ve biiro
1968 yilinda calismalarina baglamistir.
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GOSTERIM

EKONOMIK VE SOSYAL GELISMISLIK OLCUTLERIYLE BASKENT ANKARA

Ulkenin Ic Anadolu Bélgesinde yer alan Ankara, Baskent olmasi yani sira niifus ve isgiicii nitelikleri ile
de, ilkenin 6nde gelen kentlerinden birisidir. Ankara kentine temel karakteristigini veren Baskentlik
islevleri, kentin hizmetler sektériinde yodunlasan bir nitelik tasimasinda da yol agmistir. Niifus sayimi
verileri incelendiginde, kentte hizmetler sektori istihdaminin tarihsel gelisme sureci iginde siirekli
yikseldigini ve Ulkedeki diger kentlerden cok daha yodun bir nitelik tasidigini gérmek olanaklidir.
Hizmetler sektdriinde Ankara’ya en yakin yogunluga sahip olan Istanbul ile Ankara’nin arasindaki
yaklasik %10 puanlik fark, Ankara’nin temel karakterini belirleyen hizmetler sektori islevleri hakkinda
onemli bir fikir vermektedir.

Ulkede hizmetler sektoriiniin istihdam icinden en cok pay aldigi kent olarak Ankara, Istanbul'da
olusmus gelisme kutbu ve kapasiteyi izleyen, baz alt sektorlerde Istanbul’a gore baskinliklari olan,
genel performansi bakimindan iilke icin Istanbul’dan sonra 2., i¢ Anadolu Boélgesi icin ise 1. siradadir.
I¢ Anadolu Bblgesinin en biiyiik kenti olarak Ankara, egitim parametreleri ile izlendiginde de, lilkede
yliksekdgrenim gérmiis niifusun en yogun oldugu kent olarak on plana gikmaktadir.

Yiiksekdgrenim bitirme orani Ankara’da, %11,74 iken, Istanbul’da bu oran %7,46, Izmir'de %8,53tur.
Ic Anadolu Bélgesindeki diger illerde ortalama %5'lik bir yiiksekégrenim mezuniyeti bulundugu dikkate
alindidinda, Ankara’nin Glkenin en egitimli kenti oldugu ifade edilebilir.

Sunulan bazi segilmis géstergeler izlendiginde, ev sahipliligi ve kirada oturma oranlari baglaminda da
dnemli tespitlere erisilebilmektedir. Ev sahipliligi orani, Istanbul ve Izmir'den daha diisiik goriinen
Ankara, buna karsin kirada oturma degerleri ile diger kentleri gecmesi beklenirken, Istanbul’un
gerisinde kalmaktadir. Bu durumu, Baskentlik islevleri ve kamu kurumlarinin yogun oldugu Baskentte,
lojman sayisinin yiiksekligi lojmanlarda ikamet edilebilmesi ile aciklamak olasidir.
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Ic Anadolu Bélgesinin en biiyiik kenti Ankara, bélgede sanayi istihdaminin yogunlastigi kentler olarak
nitelenen ve yiikselen gelisme kutuplar olarak tanimlanan Konya, Kayseri ile kiyaslandiginda, sanayi
istihdamindaki %13,40 orani ile, Konya'dan (%9,10) o6nde, Kayseri'den (%16,40) ise geride
goriinmektedir (Tablo. 1.). Insaat sektorii, sanayi sektorii icine dahil edildiginde ise, Ankara’da 2005
yili itibariyle %23,5'lik bir sanayi istihdami olusuyor goriinmektedir (Tablo. 1.6.). Kentin ekonomisinde
insaat sektdrii cok dnemli bir yer tutmakta olup, kentte imalat sanayi yogunlagsmasinin Istanbul ve
Izmir'e oranla geri kaldigi bir ortamda, insaat ve insaata dayali hizmetler, Ankara kenti ekonomisinin
en 6nemli unsurlarindan biri olarak on plana ¢ikmaktadir. Sanayi istihdaminin gérece geri ve sanayi
icine dahil edilen insaat istihdaminin yiiksekligi, kentte Uretim ekonomisinin gerekli ve yeterli
yogunlukta olmadiginin da bir gostergesi olarak yorumlanabilir.

Tablo, 1.5, ; 3000 il [barivle Arkar'nn Ban il Kivastand iy Secimis Ghsterpsls
1

Liikara I EriiLk .

Istanbul | soz

Lznedr

Kayser

Komya | TH2EE) L | NTHE lpgp) LPOREE]
[

Heweehir | g

Kaynak : DIE, 2000 Mizfus Saywm Sanudiari

Ankara kentinin Ulke igindeki konumunu ve ekonomik anlamda yerini gérebilmek anlaminda kisi basina
diisen gayri safi yurt ici hasila verilerinin incelenmesi anlamh gériinmektedir. Cari fiyatlarla 2752 $'lik
bir kisi basina gelirin olustugu Ankara’da, satin alma glicli paritesine gore bu miktar, 7861 $ olarak
gergeklesmektedir.

Secilmis baz iller itibariyle (lke illerinin siralandigi veriler irdelendiginde, Ankara’nin, 9. sirada oldugu
ve cari fiyatlar bazinda Istanbul ile arasinda 311 $, Izmir ile arasinda 463 $ fark olustugu
goriilmektedir. Bu durum Ankara’daki refah diizeyinin Istanbul ve izmir'den yaklasik %10-15 oraninda
geride oldugu biciminde de yorumlanabilir. Ulke ortalamasindan 606 $ daha fazla bir kisi basi gayri safi
yurt ici hasilanin gerceklestigi Ankara’'da, kentin ekonomisi Ulkenin diger dnde gelen kentleri ile
kiyaslandiginda 6nemli bazi eksiklikler ve kirilganliklara sahip goériinmektedir. Ankara’da (retim
ekonomisi, sanayi, istihdami ve imalat sanayi alanindaki yetersizliklerinden kaynaklanan sorunlarin,
kent ekonomisine, kentlilerin yasam kalitesine ve refah diizeyine ve kentin, llke ve bélgesine sundugu
hizmetler baglamindaki yeri ve potansiyeline iliksin bazi miidahalelerin de gerekliligi sonucunu
dogurmaktadir.
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Table, 1.7, : Hanehalk [sgiicii Anketine Gire Isgiicii Durumu, 2005

15 ve TR
Kurumsal daha Iggiiciine

4 i o i
BOLGE slmayan yukari | Isguci | Istihdam ek

Imayan
#DI =71 yastaki| (1000)| ({1000) e
niifus At

(1000) {1000}

Istanbul 1,398 3.3%% 4,380 478 114] 115

Tzmir 3.605| 2300 1.31 1.481 47,1 131 1572 |
Ankara 42684 1238 | 1 1733 45,5 42 151

Kaynak : TUIK, 2005

Tarim
Issizlik|  disa
orani | igsizlik
(%) oram
(%)

isgiiciine
katilma
arani
(%)

Kentin sosyo-ekonomik yapisini ¢6ziimleyebilmek ve iilke ve bdlgesi ile kiyaslayabilmek anlaminda,
hane halki biiyiikliigii verileri de cok énemli bir yer tutmaktadir. Ulke genelinde hane halki biiyiikliikleri
buyilkten kiclde siralandiginda Ankara, 69. siradadir. Bir baksa deyisle, hane halki biyikltiginin
kiiciik olmasi, en gelismis kent olarak yorumlandiginda, Ankara 13. siradadir. Ankara, Istanbul ve
Izmirdeki hane halki biyiikliklerinin degisimi, 1990 ve 2000 yili niifus sayimlarina gore analiz
edildiginde; 1990 yili itibariyle 4,23 ortalama ile 3 biiylik kent icinde en yliksek hane halki biiy(ikligline
sahip olan Ankara’da, 2000 yilina gelindiginde Ulkedeki kentlesme hizinin artmasi, dogurganlik oraninin
dismesi yoniindeki genel edilimlere paralel olarak tiim kentlerde disen hane halki blydkluga
azalmistir. Istanbul ve Izmir'de de bu oranin diistiigii gézlenmekle birlikte, Ankara’daki diisiis, Istanbul
ve Izmirdeki diisiisten daha hizli gerceklesmisti. Bu 10 yilda Ankara, Istanbul'un hane halki
biyikligini gegerek, 3,82'ye dusmus, 1990 yili itibariyle Izmir'le arasindaki 0,37 puanl fark, 2000 yili
itibariyle 0,24 puana inmistir.

Hane halki verilerindeki diisiis, Ankara’daki kentlesme hizi, dogurganlik orani ve niifus artis hizlarindaki
azalmalar ile konut ve insaat sektoriiniin gelismesine de baglh goriinmektedir. Kentin genel sosyo-
ekonomik yapisindaki bu gelismenin de iyi ¢dziimlenmesi gerekmektedir.

Ulke kentlerinin gelismisliklerini belirlemek amaciyla DPT tarafindan yapilan performans analizi verileri,
Ankara kentinin (ke ve bdlgesi icindeki yeri ve belirli gostergeler bazinda konumunu algilayabilme
anlaminda 6nemli bir derinlik sunmaktadir. Buna gore; Baskent Ankara, genel gelismislik siralamasi
icinde Ulkenin en gelismis 2. kenti olarak on plan ¢ikmakta, dodurganlik hizi en diisiik 8. il, tarim is
kolundaki istihdamin distikligl baglaminda 2. il, Ticaret iskolundaki istihdamda 4. il, Mali kurumlar
istihdaminda 1. il, lcretli galisan istihdaminda 2. il, isverenler bazinda 3. il, liseler okullagma oraninda
1. il, Gniversite mezunlar siralamasinda 1. il, kisi basina diisen hekim ve dis hekimi sayisinda 1. il, kisi
basina diisen yatak sayisinda 6. il, imalat sanayi isyeri sayisi bazinda 3. il, bu isyerlerinin kisi basina
katma dederi bazinda 21. il, Gayrisafi yurt ici hasila payinda 2. il, banka sube sayisi bazinda 2. il, kisi
basina banka mevduati bazinda 1. il, Kisi bazina gelir ve kurumlar vergisi bazinda 2. il, kisi basina
ihracat miktarinda 25, ithalat miktarinda 13. il olarak goériinmektedir.
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ULKE VE BOLGE ICINDE ANKARA NUFUSUNUN GELIiSiMi

Ankara ilinin nifus gelisimi irdelendiginde, Cumhuriyetin kurulusundan bu yana, llke ortalamasinin
lzerinde bir niifus artis hizi yakalandidi goriilmektedir. Ankara ilinin, 1927 — 1935 déneminde vyillik
nifus artis hizi % 34.7 iken 1990 — 2000 déneminde yillik niifus artis hizi %021.4 olarak tespit
edilmistir. 1927 —2000 doneminde Ankara ilinin niifusu strekli artis gostermektedir. Hizli bir nifus
artisinin gozlendigi 1927 — 1975 doneminde Ankara ilinin niifusu yaklasik 6 kat artis gostermistir. Sekil

1. : 1927-2000 Tirkiye ve ilin nifusunun sirekli arttigr yaklasik 75 yillik periyotta, niifus artis hizi
daha degisken bir yapi gostermistir.

Sekil 5.1, : 1927-2000 Tirkive ve Ankara Nifus Artis Hizlan

1927 - 2000 YILLARI TURKIYE VC ANKARA NOFUS ARTIS NIZLARI

—l— Ankara

= Tirkiye

1955-60 ve 1970-75 donemlerinde bir énceki doneme gore diislis gdsteren niifus 180 artis hizi, 1980’1
yillardan itibaren daha duradan bir hal almistir. 1989 yilinda Ankara’dan ayrilarak il statlisii kazanan
Kirikkale, 1985-90 dénemindeki azalan nifus artis hizinin agiklamasi olarak on plana ¢ikmaktadir.

Sakil 5.2, ¢ Tiber ve Tiirkiye Ortalarmas: Itibarvle MNifus Artis Hizlan

YILLIK ORTALAMA HOFUS ARTIS HIZI (BINDE)

IHHHIIH\IHHIHI

g P L e

Tirkiye geneli ve Ic Anadolu Bolgesi niifus artisi, Ankara niifus artisi ile birlikte irdelendiginde; ic
Anadolu boélgesinin Ulke niifusundan aldi§i payin 1975 yilina kadar artmakla birlikte, bu tarihten sonra
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sistematik bir diisiis icinde oldugu goriilmektedir. Ulkede kiyisallasma hareketleri ile kiyi bélgelerinde
artan ve Istanbul cevresinde kiimelenen niifusun, ic Anadolu bélgesindeki niifusun payini da azalttigi
bu donemde, Ankara’nin iilke ve bolge nifusundan aldigi pay ise daha dedisken bir nitelik
gostermektedir. Ankara’nin (lke niifusundan aldi§i pay 1975-1985 déneminde en yiiksek noktasina
ulasmis, bu donemde Ankara-Istanbul arasindaki denge de, sira-biiyiikliik kuralinin tanimladigi orana
yaklagmistir. Ancak 1985 sonrasinda bu dengenin Istanbul lehine bozuldugu ve Ankara’nin (ilke
niifusundan aldi§i paydaki azalmaya kosut, Istanbul kent bdlgesindeki yogunlasmanin arttigi
gorulmektedir.

Tablo 5.1 Nufus Buyukligl Degisimleri (1960-2000)

Tiirkiye ic Anadolu ic Anadolu Ankara 1l Ankara [
MNiifusu Balgesi Niifusu | /Tiirkiye (%) Niifusu | Tiirkiye (%)

Ankara / Ic
Anadolu
(%)
18,57 1.321.380 476 253,64
18,71 1.644.302 5.24 27,99
18,79 2.041.658 5,73 20,51
ig,.82 2.585.293 5,41 33,87
18,47 | 28546589 65,38 34,55
18,19 3.306.327 5,23 33,87
17,61 3.236.626 5.73 32,55
17,13| 4.007.B60D 5,91 34,48

Yillar

1960 27.734.820
1965 31.391.421
1970 35.605.176
1975 40.347.719
1980 42.736.957
1985 50,664,458
1990 56.473.035
2000 67.845.216
Kaynak : www.die.gov.iy
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Ankara nifusu, Tirkiye toplam ve kentsel niifusuyla karsilastiriidiginda, Ankara’nin 1927-1975
donemleri arasinda 6nemli nifus artisina tanik oldugu goriilmektedir. Bu donemler icerisinde Ankara
nifusunun toplam llke ve toplam kent niifusu igerisindeki pay! artmaktadir. Ankara’nin gelisim surecini
1927-1950, 1950-1970 ve 1970-1990 olarak 3 periyoda ayirirsak, ilk dénem olan 1927-1950 vyillari
arasinda Ankara, Tirkiye kentsel nifus artisinin iki kati hiziyla bliyimektedir. Bu dénemi izleyen 1950-
1970 déneminde Ankara niifus artis hizi hala Tirkiye kentsel niifus artisinin izerindedir. Ozellikle
1950-1955 doneminde Ankara nifusu ikiye katlanmigtir. 1950‘lerden sonraki hizli artis (lkedeki
dedismeye ve kentlesmeye paralellik géstermistir. Bu durum, bu donem igerisinde kirsal alanlardan
biiyiik kentlere (Istanbul, Ankara, Izmir) olan yogun géclerin sonucudur.

1970-1990 donemi, diger donemlerin aksine, Ankara niifus artis hizinin Tirkiye kentsel bliylime hizinin
altina distiigi donemdir. Bu durum, diger bolgesel merkezlerin gelisimlerinin agiklanmasi yoniinde bir
ipucu olarak dederlendirilebilir. Buradan, Ankara’yva yogun olarak goc veren illerin bulundugu
kesimlerde, bdlgesel merkezlerin niifus kazanmasi gibi bir sonuca da varilabilir.

Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklagsmistir. Ozel ve kamu sektorii
yatinmlar baskent ve yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya cikan calisma olanaklar blyiik bir
nifus akimina yol agmistir. Ekonomi, saglik ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin yiiksek
olmamasi, kisi basina kamu yatinminin ve kisi basina mevduatin yiiksek olmasi gibi nedenlerin gég
tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda
artmistir. Ankara'nin niifusu higbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6drenciler agirlikta
oldudu igin net niifus bulunamaz. TUIK verilerine gére niifusu 5 milyona yakinken gayri resmi niifusu 8
milyondur. 1927 sayiminda nifusu 404 bin olan il Tirkiye nifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8
milyon nifus ile bu oran %6,3'tlir. 2007-2008 yillari arasinda ise nifus artis hizi (%1,83), llke niifus
artis hizinin (% 1,32) bir bucguk kati olmustur. Bu blylmenin basini ¢geken Ankara kenti giiniimizde
dinyanin en kalabalik 14. kentidir. Goge ragmen, 2008'de Ankara'da igsizlik orani (%11,8) Tirkiye
genel issizlik oranina (%11,0) yakindi. Istihdam edilenlerin %72'si hizmetler, %26'si sanayi, %2'si
tarimda galigir (bu oranlar Turkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %24'tir).
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Il niifusu 2009 yili yaklasik olarak 4.306.105 oldugu gériilmektedir. I¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslari
azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net goc veren illerdir. Il niifusunun %96.7'si il ve
ilce merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica 15.608.868 kisilik I¢ Anadolu
niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde, il niifusunun ise %85'i merkezde yasar.

Ankara il niifusu Tirkiye geneline gére daha yliksek bir editim diizeyine sahiptir. 2008 verilerine gore,
15 yas Ustli okuma yazma orani toplam il nifusunun %88'ini (erkeklerde %91, kadinlarda %86'sini)
olusturur, bu oran Tirkiye icin %83'tir (erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farkliik 6zellikle
nifusun Gniversite egitimli kesiminde belirginlesir: Universite ve yiiksek okul mezunlarinin toplam
nifusa orani Ankara'da %10,6, Turkiye genelinde ise %5,4'tir.

Merkez planlama bélgesi kentin merkezi is alanlari ve yakin gevresi ile merkez islevlerinin ofis
kullanimlarinin sigrama egiliminde oldudu alanlari kapsamaktadir. kentin tarihi merkezi olan Ulus ve
yakin gevresi ile, merkezlerin ve kentin tarihsel gelisim surecinde merkez iglevleri yiiklenen Kizilay
Tunali Hilmi, Cankaya ve Gaziosmanpasa gevresi merkezi is alaninin gekirdegini olusturmaktadir. kendi
icinde yogunlasip, siklasarak giiney yoniine sacaklanan merkezi is alanlarinin 1990 sonrasi perakende
islevlerinin (tlketici hizmetler) adirlikla alisveris merkezlerine ve konut alanlarina yoneldigi, Uretici
hizmetler olarak tasnif edilen ofis kullanimlari ve ydnetici merkezlerin ise, kentin giineybati aksinda
1990 Nazim Plani ile kamu kurumlarinin desantralize edildigi Eskisehir Yolu aksinda, Konya yolu ve
Cetin Emeg Bulvari gibi erisilebilirligi arttiran glglii ulasim baglantilari zerinde yeni yogunlasmalar
dogurdugu soylenebilir. bu anlamda, Balgat, Ovegler, Cukurambar, Bahgelievler, Mebusevleri
cevresindeki merkez islevleri sicramalari da onemlidir. Ayrica Turan Gilines Bulvari c¢evresinde de
benzer bir yogunlasma kendisini gdstermektedir. merkez bolgesi icinde yorumlanan bu alanlara iliskin
6zel ve dncelikli calismalar yiritilmesi biylk énem tagimaktadir.
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Merkez Planlama Bolgesi, Cekirdek ve Yakin Cevresi Arazi Kullanimi
ey A

Merkez planlama bdlgesi icindeki arazi kullanimi irdelendidinde en biylk yogunlugu konut alanlarinin
olusturdugu goriilmektedir. konut islevi kuzeye gittikce merkezden arinmakta, Ulus gevresinde yer yer
coklintli bolgeleri olusturmaktadir. buna karsin merkezi is alani giiney sagagi ve merkez bdlgesinin
giiney, giineybati yonlerindeki sicramalarinda konut kullanimi daha yodun ve yer yere prestij konut
alanlari biciminde gézlenmektedir. konutun merkezi is alanini terk ettigi alanlarda gegis bélgesi islevleri
olarak adlandirilabilecek imalathane ve kiiglik dlcekli tretim birimleri yer secmeye baslamaktadir. bu
egilimi Sihhiye yoniinden merkezi is alaninin Kizilay kesimine giren tekstil atolyeleri ve diger
imalathanelerden okumak mimkinddr.

Bolge igindeki ticari hizmetlerin yogunlasma orani, kentteki en yiiksek diizeyi tanimlamaktadir. Bu
hizmetleri bitlinleyen kamu kurum ve kuruluslan ile sosyal donati alanlarinin toplanmasi, merkez
planlama bolgesinde konuttan daha fazla konut disi islevlerin yer aldigini ortaya koymaktadir. Kente ve
merkez planlama bélgesine temel karakterini veren merkez iglevlerinin desantralizasyonu ve
dagiiminin dzellikle ele alinmasi gerekli gériinmektedir. Bu amacla bu plan sonrasi yapilacak Merkezler
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Ana Plan'nda, merkez planlama bélgesinin tim dinamik ve &6zginlikleri ile 6éncelikle ele alinmasi,
merkez icindeki karisik kullanimlarin ve yonetici-tretici hizmetlerin siirdirilebilirliginin saglanmasi,
merkeze iliskin 6zel ve oncelikli bir ulasim politikasi ve yaya bdlgelerini arttiran uygulamalarin
gergeklestiriimesi, mekan Kkalitesini arttiracak 6zel uygulamalarin gergeklestiriimesi benzeri eylem
alanlari ve konular tzerinden galigmalar yapilmalidir.

B toerees
ZDereoe

SDaimcs

dlaimcs

D EDaiavu

® il markezi
|I|=:|_: merker
s EBucax merkez
Diiri FaylarWTA)
Tol
Qfokan
Demiry oy
Mehis
||I;E' sinnirni

0 5 =m
—|

DEPREM ARASTIRMA DAIRCS] AMKARA

Merkez bolgesindeki konut alanlarinin  alan dadiimi irdelendiginde ise, doygun olarak
degerlendirilebilecek konut alanlarinin yaklasik %69’luk bir bilyiklik olusturdugu gorilmektedir.
Ankara’nin planh geligme surecinde insa edilen ve énemli bir kismi Bélge Kat Nizami Plani kapsaminda
kalan bu alanlarda yasam Kkalitesini arttiracak bir dizi uygulama ve islem yapilmasi zorunlu
gorulmektedir.

Bolge icinde yenilenmesi gerektidi tespit edilen ve cok dnemli bir kismi gecekondulardan olusan konut
alanlan ise, %17’lik bir biyiklik olusturmaktadir. Bu alanlarin en dikkat cekici kismi Altindag ilcesi
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cevresinde Hidirliktepe, Altindag olarak anilan gecekondu bdlgeleri ve yakin ¢evresinden olusmaktadir.
Yenilenmesi gereken konut alanlari igin ivedilikle yenileme ve

donlsim amacli 6zel proje uygulamalarinin bir planlama bitiinligi ve mantidi icerisinde hayata
gegirilmesi gerekmektedir.

Kentsel Yerlesik Alanlar (KY) :

Bolge icindeki kentsel yerlesimler 6 ana bolge icinde dederlendirilmistir. 1. bolge; Bahcelievler- Mebus
evleri, 2. bolge; Balgat, Cukurambar, 3. bélge; Ovecler, 4. bélge; Cankaya, Gaziosmanpasa-Ayranci, 5.
bélge; Cebeci, 6. bolge ise; Hidirliktepe-Telsizler olarak tanimlanmistir. 1., 2., ve 3. ve 4. bdlgeler,
merkezi is alani islevlerinin gok yogun olarak bulundugu, yonetici hizmetler ve ofis birimlerinin sigrama
edilimi gosterdigi nitelikleri ile on plana gikmaktadir. Bu 4 bdlgeye iliksin planlama caligmalar
kapsaminda, merkez islevlerinin konut kullanimlari ile iliskisi, otopark sorunlari, altyapi yetersizlikleri vb
tiim sorunlar igin, kapsamli etiidler esliginde 6zel projeler {iretilmesi yararh gorilmektedir.

KY2 - BALGAT — CUKURAMBAR:

Balgat (12) ve Cukurambar (13) st bolgeciklerinin olusturdugu kentsel yerlesik dokuyu
tanimlamaktadir. Bu ana bdélgeyi olusturan bdlgelerde 2000 yili niifus sayimina gére 40892 Kkisinin
yasadidi bilinmekle birlikte bu niifusun 35687 kisilik kisminin (% 87) onayli planlarina gére yapilasmasi
tamamlanmis alanlarda, geriye kalan yaklasik 5200 kisinin ise (% 13) halen gecekondu alanlarinda
yasadigi hesap edilmistir. Gecekondu alanlarina iliskin yapilan islah imar planlarinin hayata gegirilmesi
halinde bu gecekondu alanlarinda 29800 Kkisilik bir nifusun daha bdélgeye yerlesebilmesi neticesinde
bélge icin 65500 kisinin yasamasina yonelik plan kapasitesi bulunmaktadir.

2023 Planlama Niifusu Ongoriisi;

- Glnlmiize kadar yapilan planlama galismalarinda bélge igin belirlenen plan niifusu kapasitesinin;
Ozellikle 1slah planlama alanlarinda yapilacak olan doniisiim eylem 527 planlari ile 15500 kisi azaltilarak
50000 kisinin yasayabilecedi yasam cevresi olusturulmasi 6ngérilmektedir.

Merkezi Is Alanlan (MiA) :

Merkez planlama bolgesinde yapilacak miidahale bigimleri ve bu planin Urettigi plan kararlarinin strateji
semasi irdelendiginde; yukarida agiklanan yenileme alanlarina ilaveten, merkezi is alani iglevi tagiyan
bolgeler de kendi icinde ayr ayn ele alinmistir. Buna gdre, merkezi is alani; Ulus, Kizilay-Tunali,
Iskitler-Kazik ici ve Ségiitézii olmak Uizere 4 ana parca olarak tanimlanmistir. Her bir merkezi is alani
odadinin gelisimi ve sorunlarinin birbiri ile biitiinlesen bir bicimde “Merkezler Ana Plani” kapsaminda
ele alinmasi sadlanmali, bu bolgeler icin is gelistirme programlari ve alan yonetimleri olusturulmasi
Ozendirilmelidir.

MiA4 — SOGUTOZ0:

Sogitdézi merkezi is alani icin ise, Cukurambar, Ovecler, Balgat ve Mustafa Kemal aksi ile biitiinlesen
bir calismanin onayli planlarin revize edilerek yasam ve donati standartlarinin arttinimasi suretiyle
hayata gecirilmesi gerekmektedir. Merkezler Ana Plani kapsaminda &ncelikle ele alinmasi gerekli bu
bélge igin, bu calisma yapilana kadar onayl planlarin bu planin ilkeleri (izerinden revize edilmesi ve
bélgenin merkezi is alani olarak gelisebilmesi igin 6zel calismalar yapilmasi esastir.
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Harita 9.2. Merkez Planlama Balgesi Midahale Bigimleri, Plan Kararlan

— MERKEZ PLANLAMA BOLGESI
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4.1.2. CANKAYA iLCESI:

e Cankaya 1936 yilinda ilge durumuna geldi.

e Cankaya'da 116 mahalle vardir.

e Ilce bugiinkii niifusu resmi rakamlara gére 803.000 dir.
Glndiz nifusu 2 milyonu asmaktadir.
Cankaya'da 4 devlet lniversitesi, 6 6zel Universite ve Kara Harp Okulu bulunmaktadir.
Cankaya’da 100 bin askin Universite 6grencisi bulunmaktadir.
103 ilkégretim okulu, 47 lise, 59 &zel okul ilgemizin sinirlari icinde yer almaktadir.
Konut sayisi 333 bin 537

o Is yeri sayisi 55 bindir

e 107 Biiyiikelcilik bulunmaktadir.

Cankaya, 9 Haziran 1936'da merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbasi ve Elmadag ilgemize
badlandi. Daha sonra Kayas, Cebeci, Bahcelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak
teskilatlarinin kaldinlmasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline
geldiler. 30.11.1 983'te Mamak ve Golbasi ilce yapilarak Cankaya’dan ayrildi. Ilcenin bugiin 17 semti,
104 mahallesi ve 3 kdyu vardir. 2000 yili nifus sayimina gére Cankaya’nin niifusu 765.354't(r.
Koyleriyle birlikte bu rakam 769.331'e cikmaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol
ilcelerinden farki, glindiiz niifusunun 2 milyonu bulmasidir. Ciinkii Ankara’nin sosyal, kiiltlrel siyasi, ve
ticari hayatina yon veren kuruluglarin énemli bir bdlimi Cankaya sinirlari icerisindedir. Cumhuriyetle
birlikte devlet yoneticilerine ve konuklarina hizmet vermektedir. Cankaya Baskent iginde baskent olarak
Ankara’nin en itibarli, en dikkat c¢eken ilgesi olmustur. Ciinkii Cankaya sinirlari igerisinde
Cumhurbagkanligi Késkii, TBMM, Basbakanlik, kuvvet komutanliklari (genelkurmay Baskanldi, Kara
Kuvvetleri Komutanlidi, Hava Kuvvetleri Komutanlidi, Deniz Kuvvetleri Komutanhgi ve Jandarma Genel
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Komutanligi, bakanliklar, kamu kuruluslari, blyikelgilikler, dnemli ticari, kiiltlirel ve sosyal merkezler
yer almaktadir.

Bugiin Ankara, Ortadodu Avrupa baglantisini sadlayan E-5 karayolu lizerinde, niifusu bes milyona
tirmanan, cok gesitli hizmet alanlarinin yogun bigimde yer aldigi, sanayinin kiigimsenemeyecek 6lglide
gelistigi, Ulke yonetimine yon veren kararlarin alindigi bir metropol kenttir. Cumhuriyet dénemi iginde
ekonomik yasamin gelisimini goézlemledigimizde, ilk vyillarda, TBMM'nin catisinin kiremitlerini
degistirmeye yetmeyen bir gii¢siiz yapiy! goriiyoruz. Zaman icinde canlanan ekonomik yasam, kendini
Once Anafartalar Caddesi'nde yarattigi hareketlilikle gosterdi. Bu cadde ve cevredeki bazi sokaklar,
bugtin de dikkati gekmektedirler.
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Eski TBMM binasi gevresinden bagslayip, Ulus Meydani, Anafartalar Caddesi ve Samanpazari'na kadar
uzanan canli ticaret merkezi zamanla énemini yitirdi ve gelisen Ankara'nin simgesi de 1950'lerde Kizilay
oldu. Bu dénemi simgeleyen bir baska unsur, pasajlardi. Kizilay Sihhiye arasi kisacik mesafede yapilan
Ulus, Blyiik ve Ankara sinemalari o giinlerin toplumsal ve kiltiirel yasaminin merkezi oldular. Bulvarin
bu kesimine yakin sokaklar da gelismeden paylarini aldilar, bir yanda Sakarya, diger yanda Izmir
Caddeleri, alisveris yerleri, lokanta ve pastaneleri, kitapgilari ve Ankara'nin minik, vazgegilemez
tiyatrosu AST ile bir diinya olusturdular.

Kizilay'in gézde bir ortam olmasi ile birlikte ticaret yasami da Cankaya ilgesine gecmistir. Cankaya bu
Ustiinligl bugiine dek siirdiirdii; ama zamanla Cankaya icinde baska gdzde alanlar dogdu. Once
Kizilay'dan Bakanliklar'a dogru gikan ticari merkez, bu bdlgede biiylik moda evlerini barindirdi. Vakko,
Beymen gibi moda evleri, Gokdelen'den itibaren kendilerini gosterdiler. Gerek Kizilay'in, gerekse

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME 30 YAYLA INSAAT




ANREVA

YAYLA

Bakanliklar'in bugiin eski gorkemleri kalmasa bile énemleri devam etmektedir. Kizilay, kentin 6nemli
alisveris merkezi olma niteligini korumaktadir. Ayrica kentin yaya alanlari da bu bdélgede bulunuyor.
Sakarya yaya bolgesi her tiirli gida alisverisini yapabileceginiz, balikgl tezgahlari ile manav sergilerinin
birbirine karistii, arada cigekgilerin renk kattidi, dinlenme vyerleri, kitapgilari, lokantalari ile gliniin her
saatinde cvil cvildir. 1990 yil-basinda bir "agik hava eglencesiyle agilan Yiiksel Caddesi yaya bolgesi
ise genglerin ve sanatgilarin toplandiklar bir merkez olma yolundadir.

70'li yillarda ticaret merkezi Bakanliklardan yukari ylriimeye devam ederken, karsisina elciliklerle kapli
alan cikinca Akay yokusundan yukar dénerek Kiiglikesat-Tunall Hilmi Caddesi'ne bir sicrama yapmistir.
Kugulu Park'in yaninda yer alan pasaj ve alisveris merkezleri, sanat galerileri, lokanta ve pastaneleri ile
cadde onem kazandi; Bu cadde Ankara'nin yeni yaya alanlarindan biridir. Simdilik Pazar gunleri
0gleden sonra bu cadde oto trafigine kapatilir.

1980 sonrasinin son sigramasi ile ticaret Atakule ve cevresine gecti. Koroglu Caddesi'nden, Cankaya
Kdski'nin 6nl sira Atakule'ye uzanan bu yeni merkez, Batili anlami ile tam bir "Mall" (blyiik aligveris
merkezi) niteligini tagimaktadir.

Tiurk ekonomisinde sanayi Uretimin yaklasik yizde 60" kamu sektdriiniin elindedir. Kamu sektori
kuruluslarinin biytk codunlugunun genel merkezleri Ankara'da Cankaya'dadir. Bunlarin arasinda yer
alan ve Cankaya'nin sehir planinin olusumunda da 6nemli rol oynayan Makine ve Kimya Endustrisi
Kurumu, Tandogan Meydani'ndadir.

Cankaya'nin dogu ve kuzey dogusunda yine Ankara Ili'ne bagl Mamak ve Altindag, giineyinde Golbasi,
batisinda ise Yenimahalle ilceleri bulunur. Ilcede karasal iklim hiikiim siirmektedir. Kislari soguk ve kar
yadisl, yazlan sicak ve kuraktir. Kislari kuru bir ayaz goriilir. Ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak
adlandirlan yikselim yagislan diiser. ic Anadolu Bélgesi Tiirkiye'nin en az yagis alan bélgesi oldugu
igin ilgede yilin {icte biri glinesli geger. Ankara il merkezi'nin yillik yagis ortalamasi 404,5 milimetredir.
En cok yadis 51,8 mm ile mayis ayinda diiserken, en az yadis 14,4 mm ile adustos ayinda
dismektedir.

Ankara ilinin en yiksek niifusa sahip ilcesi olan Cankaya'nin nifusu 2007 sayimlarina goére 792.189
kisidir. Ilce ayrica Tiirkiye'nin en biiyiik ilcelerinden biridir. 2000 niifus sayiminda 758,490 olan niifus 7
yilda yaklasik 40,000 kisi artmistir. Sekiz yliz bine yaklasan niifusun 385.617'si erkek; 406.572'si
kadindir. Niifusun tamami kentte yasamaktadir.

Igelere gare ilillge merkezl ve belde/kdy nlfusu - 2011

[Iflce merkez Toplam

Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
513.338 391.128 422210 B13.339 381.129 422.210
£13.338 391.128 422.210 813.333 381.129 422.210

Yiksek niifusu nedeniyle bircok ilkdgretim okulu ve liseye sahip olan Cankaya genel olarak bir 6grenci
kenti gériinimiindedir. Ilcede yiizden fazla ilkdgretim kurumunun yaninda, onlarca lise bulunmaktadir.
Cankaya'daki on bir adet (iniversitede yliz bini asan 6grenci yiiksekdgrenim gormektedir. Ankara ilinin
tniversitelerinin tamami bu ilgede toplanmistir. Tiirkiye'nin 6énemli Gniversitelerinden birgogu ile birlikte
vakif Gniversiteleri de ilgede yerini almistir. Dinya'nin en iyi bin Gniversitesi listesinde, Tirkiye'den
dereceye giren iki Universiteden biri Cankaya'dadir. Kentte bir gok Universitenin yani sira, niversite
hastaneleri, fakiilteler gibi Universite alt kuruluslari bulunmaktadir. Cankaya'daki Gniversitelere sadece
Ankara'dan degil, Turkiye'nin dort kdsesinden ve (ke disindan 6drenciler gelmektedir. Cankaya'daki
Universiteler sunlardir:
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Devlet: Ankara Universitesi, Gazi Universitesi, Hacettepe Universitesi, Orta Dogu Teknik Universitesi
Ozel: Atlim Universitesi, Baskent Universitesi, Bilkent Universitesi, Gankaya Universitesi TOBB
Ekonomi ve Teknoloji Universitesi, Ufuk Universitesi

Askeri: Kara Harp Okulu

Cankaya'da 80'li yillardan itibaren insa edilen énemli eserler arasinda, sadece ilcenin degil Ankara'nin
da simgesi olan Atakule, Kocatepe Camisi ve Hitit Giines Kursu Aniti sayilabilir. Atakule Is Merkezi,
Ankara'nin baskent olusunun 66. yildonimi nedeniyle 13 Ekim 1989'da acilmistir. Ankara'nin ilk,
Turkiye'de acilan ikinci aligveris merkezi olan Atakule, 125 m yiikseklie ve kulenin tepesinde doéner
restorana sahiptir. Kocatepe semtindeki Kocatepe Camisi'nin yapimina 1967 yilinda baslanmis ve 1987
yillinda bitirilmistir. 88 m uzunlugunda dort minaresi vardir.

Cankaya 1936 yilinda ilce durumuna gelmistir. Cankaya’da 116 mahalle vardir. Ilce bugiinkii niifusu
resmi rakamlara gére 813.339'dur. Giindiiz niifusu 2 milyonu agmaktadir. Cankaya Ilcesinde 4 devlet
Universitesi, 6 6zel Universite ve Kara Harp Okulu bulunmaktadir. Cankaya’da 100 bin askin liniversite
dgrencisi bulunmaktadir. 103 Ilkdgretim Okulu, 47 lise, 59 dzel okul ilgemizin sinirlar icinde yer
almaktadir. Konut sayisi 333 bin 537, Is yeri sayisi 55 bindir ayrica 107 Biiyiikelgilik bulunmaktadir.

4.1.3. KAZIMOZALP MAHALLEST;

Dederlemeye konu taginmaz Ankara Ili, Cankaya ilcesi, Kazimézalp mahallesinde konumludur.
Degerlemeye konu tasinmaza ulasim Cankaya Caddesi, Ugur Mumcu Caddesi, Resit Galip Caddesi ve
Nene Hatun Caddesi (zerinden saglanmaktadir. Dederlemeye konu tasinmazlar Ankara Kent
Merkezi'ne yakin ve tercih edilen bir bolgede yer almaktadir.

Kazimozalp mahallesi, Cankaya ilcesinde tercih edilen, Ust gelir grubunun ikamet ettigi ve Ankara’nin
en iyi sirketlerinin merkez ofislerinin bulundugu bir mahalledir. Yapilasma yodunlugu imar kosullari
sebebiyle dulslktiir. Mahallede yapllasma orani % 97 seviyesindedir ve tim kentsel altyapi
tamamlanmistir. Mahallenin genelinde otopark sorunu bulunmaktadir. Ozellikler ara sokaklarin darligi
ana artelerdeki tarafik yogunluguyla birlesince peak saatlerde mahalledeki tarafik yogunlugu oldukca
artmaktadir.

Mahallede ticari potansiyel orta diizeydedir ve yaya trafigi veya insan yogunluguna bagimli olmaktan
cok nitelikli ticari faaliyetlerin gelismesine bagldir.

Kazim o6zalp mahallesi gayrimenkul piyasasi, Ankara ilinin gelisimine paralel olarak zayiflamakta,
Ozellikle Eskisehir-Konya yolu aksina yapilan A-B sinifi plazalar ile ofis tarzi yapilasmanin artmasi, bu
bélgeye olan talebi bu istikamete kaydirmaktadir.

KONU GAYRIMENKULUN BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

MERKEZLER

UZAKLIK

Ana yol

(~200 m)Ugur Mumcu Caddesi

Terminal

~10,30 km (ASTI Otiibis Isletmeleri Terminali)

Tren Gari

~ 7,5 km (Tandogan TCDD)

Havaalani

31,5 km (Esenboga Havaalani)

Metro Duradi

~ 4,5 km (Kizilay Metro duragi)

Hastahane

~ 2,5 km (Gilven Hastahanesi)

Alisveris merkezi

~ 4 km (Armada AVM)

Kent Merkezine

~ 4,5 km (Kizilay Meydani)

Cami

~ 1,5 km (Kéroglu Cami)

Valilik

~ 7 km

Belediye

~ 5 km (Cankaya Belediyesi)

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME

YAYLA INSAAT




ANREVA

Y RN LA

4.2. MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PiYASASI KOSULLARI, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, bilyiime dénemlerinde
ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu
gelismeler sektoriin bliyiimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki
artig, dovizlerin yiikselisi nedeni ile bu &zelligini yitirmis, genel bir bekleme siireci olusmasindan dolayi
disiis yoniinde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dodru alim-satim islemlerinin ciddi oranda
azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde cok yiikselen tasinmaz degerleri reel dederlere dogru
dismustdr.

2007 vyilinda ise korunakh sitelerde ve yeni vyapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yiikselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbzlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki
artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim
gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda sliren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildidi,
gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goériildigi gézlemlenmistir.

2009 yilinda, ABD'de ortaya ¢ikan sub-prime kriziyle baslayan mali sikinti Eylil 2008'de yeni bir
seviyeye ulasarak diinya ekonomisinde tarihin en derin kiglilmelerden birinin goriilmesi ile sonuglandi.
Turkiye'de ekonomik biiylime yavasladi ve enflasyon hedeflerinin de yakalanacagi bekleniyor. Belli bir
yavaslamaya ragmen finans kuruluslarinin yani sira enerji ve madencilik sektorleri ortalamanin
Uzerinde performans sergilediler. Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'nin 2009 yili igin enflasyon
hedefi ylzde 7,5 olarak belirlendi. 2009 yilinin ilk aylarinda hikimetler ile uluslararasi kuruluslarin
¢abalari sonucunda durumun toparlanacadi yoniinde isaretler belirmeye basladi.

2010 yilinda ise; 2009 yil ticari gayrimenkul yatinimlar acisindan yeterince hareketli degildi ve ¢ok zayif
hacimli islemler ile gegti. 2010 yilinda da finansman yetersizligi nedeniyle aligveris merkezi ve endustriyel
bina arzinin belirgin bir artis yasamasi beklenmemektedir. Uluslararasi piyasalarda Yunanistan, Portekiz ve
Ispanya’nin biitce aciklari ve bor¢ édeme kapasitelerine iliskin kaygilarla beraber Euro/Dolar paritesinde
sert disusler yasandi. Bu gelismeler ve riskten kacis egilimi Dolar/TL paritesinin ylikselmesine neden oldu.
Para piyasalarindaki bu durum, yabanci para birimi lizerinden satisa sunulan ticari gayrimenkul ve konuta
olan talep Gzerinde de olumsuz etki yaratmistir.

2012 Yl ticari gayrimenkul yatinmaisi ve konut yatinrmcisi agisindan inig gikisi olan bir sezon gegmektedir.
Kiresel ekonomideki meydana gelen dalgalanmalar ve Ulkemizdeki gizli kriz yatinrmcinin éniini gérmede
zorlanmasina sebep olmaktadir. 2011 yilina oranla 2012 yili ticari gayrimenkul sirkiilasyonu agisindan daha
degerli bir yil olmaya devam etmektedir.

Eskisehir yolu ile Konya yolu arasinda kalan licgen bdlge, Kamu kurum ve Kuruluslar atrafindan gelisim
bélgesi secilmis, bununla beraber, Ankara’nin Orta Ust ve Ust gelir grubunun ikamet icin sectigi, Ticari
aktivitelerin yogun olarak bulundugu, kentin tamamina hizmet veren faaliyetleri de barindiran bir bolge
haline gelmistir. Taginmazin bulundugu Balgat mevkisi ve Eskisehir yolu etrafi MIA alani olarak
sekillenmis, bolgede yikselen is kuleleri ve alisveris merkezleri bulunmaktadir. Eskisehir yolu aksi
Uzerindeki yapilasma bélgeleri icin ulasilabilirligi artiracak, bdlgenin daha hizli kalkinmasini saglayacak
metro hatti ingaatinin tamamlanamamasi ve ingaatin devam etmemesi bdlge icin eksi bir puan olarak
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onimiize gelmektedir. Tasinmazin bulundugu bdlge son iki yildir piyasa rayici olarak ciddi artislar ile
beraber yiikselen bir piyasaya sahiptir. Ozellikle bdlgede yapilan B sinifi Plazalar ile, Ankara’nin bugiine
kadar sehir icindeki mesken vasfinda bulunan binalarda karsilanan Ofis ihtiyaci artik tasinmazin bulundugu
bolge tarafindan karsilanmaktadir.

4.3. DEGERLEME ISLEMiNi OLUMLU VE OLUMSUZ ETKILEYEN FAKTORLER

< OLUMLU OZELLIKLER
e Kentin, tercih edilebilirligi acisindan en yiiksek seviyeli bdlgesinde bulunmasi,
¢ 3 Ana artere yakin konumda yer almasi (Ugur Mumcu Caddesi, Koza Sokak ve Atatiirk
Bulvari),
Merkezi Planlama Bdlgesi icerisinde yer almasi,
Is merkezi ve Kamu kurumlarinin bulundugu bir bélgede olmasi,
Teknik altyapinin tamamlanmis olmasi,
Bdlgede yerlesik yetismis isglcl bulunmasi,
Sehir merkezi ve Kentsel servis alanlarina gok yakin olmasi,
Nitelikli ticari potansiyele sahip bir bdlgede olmasi

OLUMSUZ OZELLIKLER

Imar kosullari sebebiyle, bdlgedeki arsalarin 3 kat insaat miisadeli olmasi,

Bolgede ciddi oranda otopark ve ana arterlerde trafik yogunlugu sorunu yasanmasi,
Tasinmazin yaya trafiginin ¢cok az oldugu sokada cepheli olmasi,

Yapi yasinin ~20 ve bina dig cephesinin demode olmasi

Dikkan alaninin kiiglik olmasi

Ofis kullanimi agisindan binanin girisinde diikkan olmasi

Gati arall meskenin teras alaninin olmamasi

FIRSATLAR
Tespit edilmis bir firsat yoktur.

TEHDITLER

Mevcut piyasa kosullari sebebiyle gayrimenkul piyasasinda meydana gelen dalgalanmalar
Ankara 06lceginde, Ofis amagh kullanimlarin, Konya-Eskisehir yolu kesisiminden baglayarak, bu
yol glizergahlan {izerinde gelismeye, bircok bdlgedeki ofislerin bu bdlgede yapilan A ve B sinifi
plazalara tasinmaya baslamasi.

Ankara ili, Gst gelir grubunun ikamet ettigi bolgenin, bati kridoru boyunca baska alanlara
kaymaya baslamasi

6 numaral diikkan niteligindeki tasinmazin bolgede is yapan genel ticari isletmelere gore alani
kiicik oldugundan, mahallinde, baska malike ait olan 5 numarali diikkan ile birlestirilerek
kullanilmasi, tek basina kiralanma kabiliyetinin diistik olmasi.
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4.4. GAYRIMENKULUN FiZIKSEL VE TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER

Binanin;

Ikinci Bodrum Katinda; apartmana ait garaj ve siginak,

Birinci Bodrum Katinda; diikkanlara ait depolar,

Zemin Katinda; 5 ve 6 nolu depolu diikkanlar,

Birinci Normal Katinda; 1 ve 2 nolu meskenler,

ikinci Normal Katinda; 3 ve 4 nolu cati arali meskenler olmak iizere binada toplam 6 adet bagimsiz
bélim bulunmaktadir. Binanin dis 6n cephesi aliiminyum gergeveli cam kaglamadir. Diger cepheler
akrilik boyalidir. Binanin girisi zemin kattan ©6n taraftan yapilmaktadir. Binanin giris kapisi demir
dogramadir. Bina zeminleri ve basamak sahanliklari mermer kaplidir. Duvarlar kum siva cekilidir.
Merdiven korkuluklari demir dogramadir. Binaya ait kapall otopark mevcuttur.

BINAIVIN ICYAPI OZELLIKLERI
: { A TR
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Zemin Kat 6 Nolu Depolu Diikkan; (Yasal: 261,70 m? — Mevcut: 523,40 m?)
Dederlemeye konu tasinmaz ilgili belediyede mevcut mimari projesine gore binanin bodrum katinda
diikkana ait depo, ¢ay ocadi ve 2 wc, binanin zemin katinda ise diikkan ve dus-wc olarak planlanmis
ve ingaa edilmistir. Dederleme konusu tasinmaz ilgili belediyede mevcut mimari projesine gore briit:
261,70 m? (Bodrum Kat; 136,70 m? + Zemin Kat; 125 m?) kullanim alanina sahiptir.

EBU]&ESI H jHiE
&1 iy nﬁwwnw

Ilgili belediyede mevcut mimari projesine gére bodrum katinda is yerine ait depo, cay ofisi, 2 adet wc,
zemin katinda ise diikkan alani, dus ve WC olarak planlanmistir. Dederleme konusu tasinmazin Kiz
Kulesi Sokak’a 5,77 m cephesi vardir. Mahallinde lazermetre ile yapilan 6lgiimde, degerleme konusu
tasinmazin onayli mimari projesine aykiri olarak 5 nolu diikkan ile birlestirildigi tespit
edilmistir. Tasinmaz mahallen briit: 523,40 m2 (Bodrum Kat; 273,40 m?> + 250 m?) kullanim alanina
sahiptir.
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Tasinmaz restaurant ve bar kullanim amacl bdlmelere ayrilmistir. Taginmazin mevcut durumda Kiz
Kulesi Sokak'a 11,54 m cephesi vardir. Tasinmazin vitrin gergevesi ve giris kapisi ahsap dogramadir.
Vitrin camlan takidir. Ickapilar ve pencereler ahsap dogramadir. Zemin kat alanlarinda zeminler
laminat parke, duvarlar su bazli saten boyal, tavan badanalidir. Bar boliimiinde zemiler seramik,
duvarlar fayans kaphdir. Mutfak dolaplari laminat yapili, tezgah granittir. Mutfak bolimiinde zeminler
seramik kaplidir. Mutfak islak hacimleri yapilidir. Mutfak dolaplari, tezgahi ve pisirme bolimi
aliminyum dogramadir.

1.Kat 2 Nolu Mesken; (Yasal ve Mevcut: 145,22 m?)

Binanin birinci katinda yer alan konut nitelikli 2 nolu taginmaz, Ilgili belediyede mevcut mimari
projesine gére 4 oda, 1 salon, 1 mutfak, 2 banyo, 1 antre, 1 wc, 1 gamasir odasi ve 2 balkon olarak
planlanmistir. Tasinmaz yasal ve mevcut briit: 145,22 m? kullanim alanlidir. Mahallinde lazermetre ile
yapllan 6lciimde, degerleme konusu tasinmazin igyapi ozelliklerinin ilgili belediyede mevcut mimari
projesine ofis kullanim amach degistirildigi tespit edilmistir. Dederleme konusu tasinmaz bina girisine
gore sol, merdiven cikisina gore sag tarafta yer almaktadir.
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Taginmazin giris kapisi celik kapidir. Ickapilar panel, pencereler aliiminyum dogramadir. Ofis
bolimlerinde zeminler hali, duvarlar su bazli saten boyali, tavan kartonpiyerlidir. Antre islak
hacimleride hali kaphdir. Islak hacimlerde zeminler seramik duvarlar fayans kaplidir. Tavan badanaldir.
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Kivet, kabin ve vitrifiyeler takihdir. Mutfak islak hacimleri yapilidir. Mutfak dolaplari laminat yapili,
tezgah mermerittir.

2.Kat 4 Nolu Cati Arali Mesken; (Yasal ve Mevcut: 180,38 m?)

Binanin ikinci katinda yer alan cati aral nitelikli 4 nolu tasinmaz, Ilgili belediyede mevcut mimari
projesine gore normal katinda 3 oda, 1 salon, 1 mutfak, 2 banyo, 1 antre, 1 wc, 1 gamasir odasi ve 2
balkon, cati arasi katinda 2 oda ve 1 dus-WC olarak planlanmistir. Tasinmaz yasal ve mevcut briit:
180,38 m? (Alt Kat; 148,98 m?> + Ust Kat; 31,40 m?) kullanim alanldir. Mahallinde lazermetre ile
yapilan dlcimde, dederleme konusu tasinmazin icyapi Ozelliklerinin ilgili belediyede mevcut mimari
projesine ofis kullanim amagh degistirildigi tespit edilmistir. Taginmaz bina girisine gére sol, merdiven
gikisina gore sag tarafta yer almaktadir.
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Tasinmazin giris kapisi celik kapidir. Ickapilar panel, pencereler aliiminyum dogramadir. Ofis
bélimlerinde zeminler laminat parkedir. Duvarlar su bazli saten boyali tavan kartonpiyerlidir. Antre
islak hacimleri granit seramik kaplidir. Islak hacimlerde zeminler seramik duvarlar fayans kapldir.
Tavan badanalidir. Vitrifiyeler takilidir. Mutfak islak hacimleri yapilidir. Mutfak dolaplar laminat yapil,
tezgah mermerittir.
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4.5. KULLANILAN DEGERLEME TEKNiKLERI VE KULLANILMA NEDENLERI
Emsallerin karsilastirilmasi ( Piyasa ) Yontemi: Piyasa Yaklagimi, 6ncelikle bir gayrimenkulin
yeni satiimis olan diger benzer gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve
tekliflerine dayanir, bdylece sdzkonusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdidi reaksiyon olglilmus
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar genellikle para
birimi veya ylizde olarak gayrimenkullerin gergek satis bedelleri lzerinden yapilir. Fonksiyonel ve
ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak ayarlamalar
bunlara uygun olarak yapiimalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir benzin istasyonuna bitisik
konumdaki bir konut ile bu olumsuz &zelliklere sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak
karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle karsilagtirilmasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en
mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan bulunan
emsaller ile bunlarin farkliliklari calibre edilerek nihai piyasa rayi¢ dederine ulasiimaya calisiimaktadir.
Emsal alinan gayrimenkullerin coklugu piyasa rayic fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum
diizeye cekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi yonteminde temel; deder tespiti yapilacak gayrimenkul
ile ayni bélgede ve yakin dzellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, isitma sistemi, asansér, otopark,
manzara, glivenlik, sosyal donatilar vs. gibi olumlu yada olumsuz farkliliklari ortaya konularak, piyasa
rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.

4.6. KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Dederleme konusu tasinmazlar mevcut durumda en etkin ve verimli kullanimdadir. Degerleme konusu
tasinmazin yer aldidi bolgede Ankara kent merkezi'ne yakin ve ulasim imkanlar kolaydir. Bu nedenle
diikkan ve ofis kullanimina uygundur.

4.7. PROJE GELiSTIiRiLEN ARSALARIN PROJE DEGERI
Dederleme konusu tasinmazin (zerinde, halihazirda kullanilan ve imar kasullari ile uyumlu, 2 Bodrum
+ zemin + 2 katlh yapi mevcutur. Bu nedenle proje gelistiriimemistir.

4.8. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALizi
Degerleme calimasinda “Emsallerin karsilastiriimasi ( Piyasa ) ve Maliyet Yontemi” kullaniimistir. Bu iki
yontemde yeterli veriye ulasildidi icin gelir yontemi kullaniimamistir.

4.9. MALIYET OLUSUMLARI ANALiZi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak
dederlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, binanin yasi ve dederleme uzmaninin tecriibelerine
dayali olarak binanin gozle goriilir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Maliyet analizleri yapilirken, 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yirirlige
giren "Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi"nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2012 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetlerinden
yararlanilmistir. Buna goére dederleme konusu tasinmazlar; 3.Sinif yapilarda B Grubu yapilar icinde,
ticari blrolar (asansorllii ve/veya kaloriferli) olarak nitelendiriimektedir ve metrekare birim maliyeti
560,00.-TL'dir. Bu fiyat igine yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak insaat
genel giderleri ile yiklenici karn (%25) dahil, plan, proje, altyapi, ruhsat maliyetleri dahil degildir.
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1 m? Insaat Maliyeti

% 100

560,00 TL

1 m? Altyap! Maliyeti

% 20

112,00 TL

1m? Cevre Diizenleme Ve Peyzaj Maliyeti

%5

28,00 TL

1m? Plan-Proje-Ruhsat-Harclar Maliyeti

% 15

84,00 TL

1m? Toplam Maliyet

% 100

784,00.-TL

1m? Ham Arsa Fiyati

% 100

3.200.-TL

6 NUMARALI DEPOLU DUKKAN YASAL DURUM

Alan (m?)

M2 Birim Maliyeti (TL/m?)

Deder (TL)

Bina Degeri

261,70 m?

784.-TL

+ 205.000.-TL

Yap! ylpranma payl

% 20

Bina degderinden diistilecek

- 41.000.-TL

Arsa Payi Degeri:

137,00 m?

3.200,00.-TL

+ 438.400.-TL

Toplam

~602.000.-TL

2 NUMARALI MESKEN YASAL DURUM

Alan (m?)

M2 Birim Maliyeti (TL/m?)

Deger (TL)

Bina Degeri

145,22 m?

784.-TL

+ 114.000.-TL

Ozel Imalatlar

145,22 m?

125.-TL

+ 18.000.-TL

Yap! yipranma pay!I

% 20

Bina dederinden disilecek

- 26.000.-TL

Arsa Payi Degeri:

86,00 m

3.200,00.-TL

+ 275.200.-TL

Toplam

~381.000.-TL

4 NUMARALI CATI ARALI MESKEN YASAL DURUM

Alan (m?)

M2 Birim Maliyeti (TL/m?)

Deder (TL)

Bina Degeri

180,38 m’

784.-TL

+ 141.000.-TL

Ozel Imalatlar

180,38 m?

125.-TL

+ 23.000.-TL

Yap! ylpranma payl

% 20

Bina degderinden diistilecek

- 33.000.-TL

Arsa Payi Degeri:

96,00 m?

3.200,00.-TL

+ 307.200.-TL

Toplam

~438.000.-TL

Yukarida yapilan maliyet incelemeleri ile ulasilan dederler izerinden ;
Dikkan vasfindaki gayrimenkuliin, bdlgenin ticari yapisina gore oldukca kigilk alanli olusu ve
yanindaki dikkan ile birlestirilerek kullanimi durumunda ancak bdlgedeki ticari yapiya uygun alanlh
olabildigi ve tasinmazin yer aldifi sokadin gerek yaya gerekse arag trafigi olarak zayif olmasi goz
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ontine alinarak maliyet yontemi ile elde edilen diikkan dederi % 18 oraninda negatif yonde kalibre
edilerek, maliyet yontemine gore ; 602.000.-TL X 0,82 = ~494.000.-TL olarak bulunmustur.

2 ve 4 numarall mesken ve cati arall mesken tarzindaki gayimenkullerin ise bélgenin genel dokusuna
uyumlu buyiklik ve yapilarda olmalari, iclerinin bakiml olmasi, icerisinde yer aldiklari binanin sokadin
gelen yapi yasi ortalamasina gore yeni olmasi gibi unsurlar géz éniine alinarak maliyet yontemi ile elde
edilen dederi % 10 oraninda pozitif yonde kalibre edilerek, maliyet yontemine gore ;

2 numarall mesken : 381.000.-TL X 1,10 = ~420.000.-TL

4 numarali ¢ati arali mesken : 438.000.-TL X 1,10 = ~482.000.-TL
olarak bulunmustur.
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EMSAL -1

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Cayhane Sokak lizerinde konumlu, 27 yillik 3
katll binanin zemin katinda, 4+1, 200 m?, kottan dolay! kat konumunda altinda daire bulunan yapili
daire 360.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.

360.000.-TL / 200 m* = 1.800.-TL/m?

Levent Kaya Gayrimenkul: 0 532 430 82 62

EMSAL — 2

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 18 vyillik 3 katli binanin, 1.bodrum katinda yer
alan, 4+1, 160 m2 yapili daire acil olarak 200.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. Bina Kuleli Sokak
lizerinde konumludur. Sokada gore arka cephelidir.

200.000.-TL / 160 m* = 1.250.-TL/m?

Sahibinden 0 535 422 32 42

EMSAL - 3

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Cayhane Sokak lizerinde konumlu 22 yillik, 3
katl binanin 3.katinda, 4+1, 170 m? yapili daire 295.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.

295.000.-TL / 170 m* = 1.735.-TL/m?

Sahibinden 0 532 685 37 36

EMSAL — 4

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Koza Sokak {izerinde konumlu 20 yillik 2 katli
binanin, 1.katinda yer alan, 4+1, 140 m2, vyapili sokada cepheli daire 372.000.-TL bedelle
pazarlanmaktadir.

372.000.-TL / 155 m? = 2.400.-TL/m?

Re/Max Diplomat: 0 532 660 45 77

EMSAL — 5

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Turgut Sokak {izerinde konumlu, 22 yillik 3 katli
binanin, 3.katinda konumlu, 5+1, 300 m2 yapili dubleks daire 475.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.
475.000.-TL / 300 m* = 1.583.-TL/m?

Sahibinden: 0 530 037 19 12

EMSAL — 6

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Cankaya Koski yakininda konumlu, 8 yillik 3
kath binanin, 3.katinda, 4+1, 220 m2 yapil dubleks daire 355.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.
355.000.-TL / 220 m* = 1.613.-TL/m?

Borsem Resit Galip Temsilciligi: 0 536 366 08 18

EMSAL —7

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Mahatma Gandhi Caddesi (izerine konumlu
bulunan 25 yillik binanin, zemin katinda, 300 m2, yapili kismen bakim gerektiren diikkan nitelikli
tasinmaz 850.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.

850.000.-TL / 300 m* = 2.833.-TL/m?

Ankara Cansu Emlak: 0 533 367 19 74
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EMSAL — 8

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan, Filistin Caddesi ve Kulesi Sokak'in kesistigi kdse
parsel lGzerinde konumlu 3 kath binanin zemin ve bodrum katinda yer alan toplamda 580 m2, mahallen
birlestiriimis ve Kklinik kullanim amagh bdlmelere ayrilan 2 adet diikkan 900.000.-TL bedelle
pazarlanmaktadir.

900.000.-TL / 580 m* = 1.551.-TL/m?

Nadir Emlak: 0 532 434 29 35

EMSAL -9

Degerleme konusu tasinmaza ~150 m mesafede yer alan 3 katll binanin, zemin katinda konumlu, 5
bolim, zemin kat: 200 m2, asma kat: 200 m2 toplamda 400 m2 kullanim alanh, yapili 3 ayn girisi
bulunan, Mahatma Gandhi Caddesi ve Resit Galip Caddesi'nden girisi bulunan diikkan nitelikli taginmaz
66.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir.

660.000.-TL / 400 m* = 1.650.-TL/m?

Sahibinden: 0 532 247 35 35

ARSA ve KOMPLE BINA EMSALLERI
R | R e T e o M "":If H\-‘lv =

Emsal—1

Ekspertizi yapilan yapiya yakin konumlu, tercih edilebilirli§i ekspertizi yapilan bina ile benzer olan
Kader Sokak lizerinde 600,00m2 arsasi lizerinde yapi olarak ekspertizi yapilan binadan daha az tercih
edilebilecek bir yapiya sahip, 1.100,00m2 alanli 3 kath yapi bulunan komple yapiyi 2.000.000.-TL
bedelle satilida gikardiklarini beyan etmislerdir. EVREN EMLAK : 0532 611 07 58

Emsal — 2 (ARSA)

Ekspertizi yapilan binaya yakin konumlu, tercih edilebilirligi ekspertizi yapilan binanin oldugu arsaya
gore daha ¢ok daha diisiik olan, Ilkadim Sokak’da, lizerinde yapi bulunmayan ~570,00 m2 kullanim
alanh arsayr 1.500.000.-TL bedelle satiliga cikardiklarini beyan etmislerdir (2.632.-TL/m2). EVREN
EMLAK : 0532 611 07 58
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Emsal — 3 (ARSA)

Ekspertizi yapilan binaya yakin konumlu, tercih edilebilirligi ekspertizi yapilan binaya gore cok daha
disuk seviyede Kuleli Sokak tizerinde yapi bulunmayan ~550,00m2 kullanim alanh arsayi 1.500.000.-
TL bedelle satiliga gikardiklarini beyan etmislerdir (2.727.-TL/m2). EVREN EMLAK : 0532 611 07 58

Emsal — 4 (ARSA)

Ekspertizi yapilan binaya yakin konumlu, tercih edilebilirligi ekspertizi yapilan binaya gore cok daha
disik seviyede Golgeli Sokak (zerinde yapr bulunmayan ~600,00 m2 kullanim alanh arsayi
1.200.000.-TL bedelle satihida cikardiklarini beyan etmislerdir (2.000.-TL/m2). EVREN EMLAK : 0532
611 07 58

Emsal -5

Ekspertizi yapilan tasinmaza yakin konumlu Mahatma Gandi Caddesi (zerinde, 700,00m2 arsasi
Uzerinde kurulu 1450,00m2 kapali kullanim alanh oldukca bakimh komple yapiy1 3.500.000.-TL bedelle
satiliga cikardiklarini beyan etmislerdir. (Arsa degeri ~3.250.-TL/m2) TOPROCK GAYRIMENKUL :
0312 437 00 00

Emsal — 6

Ekspertizi yapilan tasinmaza yakin konumlu, tercih edilebilirligi, ekspertizi yapilan gayrimenkule gére
cok daha yiiksek Ugur Mumcu Caddesi izerinde 600,00m2 arsa lzerine kurulu 1.400,00m2 kapali
kullanim alanli yapinin 7.500.000.-TL bedelle satildigini beyan etmislerdir. (Arsa Fiyati : ~10.000.-
TL/m2) Ankara Gayrimenkul : 0312 447 44 44

Emsal — 7

Konu tasinmaza yakin konumda Kuleli Sokak tizerinde yer alan 800 m2 arsasi mevcut 1700 m2 kapali
alana sahip ig tefrisati yapiimamis bina 2.900.000,-USD (déneminde 4.800.000,-TL) bedelle satilmistir.
(Arsa fiyati 3.900.-TL/m2) Turyap Cevre : 0532 628 36 69

Emsal — 8
Konu tasinmaza yakin konumda Turgutlu Sokak Uzerinde biraz diisiik kotta yer alan 1000 m2 kapali
alana sahip eski bina 3.200.000,-TL bedelle satiimistir. Turyap Cevre : 0532 628 36 69

Goris—1

Borsem Resit Galip Temsilcisi ile yapilan goriismede, dederleme konusu tasinmazin yer aldi§i bélgede
arac¢ ve yaya trafignin yok denecek kadar az oldugunu, diikkan nitelikli tasinmazin mevcut durumda
700.000 — 850.000.-TL bedelle pazarlanabilcedini, degerleme konusu tasinmazin tek bagimsiz bolim
olarak pazarlanmak istendiginde ise 450.000 — 500.000.-TL arasindaki fiyatlardan pazarlanabilecegini
beyan etmistir. Yetkili konut nitelikli 2 nolu tasinmazin 400.000 — 450.000.-TL bedelle, 4 nolu gati arali
meskenin ise 450.000 — 500.000.-TL bedelle pazarlanabilecegini soylemistir.

Borsem Resit Galip Temsilciligi: 0 536 366 08 18

Goriis— 2

Levent Kaya Gayrimenkul Yetkilisi ile yapilan goériismede, diikkan nitelikli tasinmazin mahallen
kulllanimi  dikkate alindiginda mevcut piyasa kosullarinda 750.000 - 850.000.-TL bedelle
pazarlanabilecedini sOylemistir. Dederleme konusu 6 nolu diikkan nitelikli tasinmazin ise yapilacak
tadilattan sonra tek bagimsiz bolim haline getirildiinde mevcut piyasa kosullarinda 450.000 —
550.000.-TL bedelle pazarlanabilecegini beyan etmistir. Ilgili kisi 2 nolu konut nitelikli tasinmazin
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glinimiiz kosullarinda 450.000 — 500.000.-TL arasindaki fiyatlardan, 4 nolu cati arali meskenin ise
500.000 — 530.000.-TL arasindaki fiyatlardan pazarlanabilecegdini sdylemistir.

Emsallerin Analizi;

Bolge genelinde yapilan analizde, dederleme konusu tasinmazin deder tespiti yapabilecek emsallerin,
bélge genelinde yer alan ve tasinmaz ile ayni 6zellikte ve konumda olan daire, dubleks daire ve diikkan
nitelikli emsallerinin m2 birim degeri tespitiyle ortaya cikacaktir. Emsal verileri arasinda, olumlu ve
olumsuz oOzellikler dikkate alinarak olgimleme calismasi yapilmistir. Dederleme konusu tasinmazin
konumu, cephesi, icyapi ozellikleri, reklamasyon 0zellikleri, vitrin genisligi gibi, tercih edilen bolgede
yer almasi, arac ve yaya trafiginin zayif olmasi ve teknik alt yapinin tamamlanmis olmasi gibi 6zellikler
dikkate alinmistir. Bu dogrultuda, dederleme konusu tasinmazlarinin, emsal karsilastirma ydntemi ile
ulasilan birim degerleri kalibre edilerek kullaniimistir.

Diikkan: Dederleme konusu tasinmazin depo alanina zemin kattan inis merdiveni bulunmaktadir ve
kapali bodrum kat dedildir. Emsallerde belirtilen diikkan nitelikli taginmazin briit alanlarina bodrum kat
alanlari dahil alanlaridir. Dederleme konusu tasinmaz konum olarak arac ve yaya trafiginin ¢ok az
oldugu sokak tizerinde konumludur. Ancak tasinmazin zemin alani olarak dar olmasi nedeniyle, bar,
restaurant ve cafe isletmesine uygun olmamasi, mevcut durumda oldugu gibi yanindaki 5 numarali
diikkan ile birlestirilince bdlge icin anlamli bir biiyiklige ulagabildigi anlasiimaktadir. Taginmazin ara
sokakta yer almasi ve ana artere mesafeli olmasi nedeniylede reklamasyon kabiliyeti zayiftir. Piyasa
yontemi ile dikkanin zemin katinin 3.100.-TL/m2, Bodrum katinin ise 750.-TL/m2 bedelle, ortalama
olarak tiim alan lizerinden ~1.870.-TL/m2 fiyatla satilabilecegdi dngorilmektedir.

Konut; Degerleme konusu tasinmaz konum olarak tercih edilen bodlgede yer almaktadir. Ulasim
olanaklar iyidir. Ulasim aksina ve ana artere yakin konumdadir. Ofis ve biro kullanimina uygundur.
Altinda diikkan bulunmasi tek olumsuz 6zelliktir. Piyasa yontemi ile meskenin ~2.900.-TL/m2 fiyatla
satilabilecegi 6ngorilmektedir.

Cati Arali Mesken; Degerleme konusu tasinmaz konum olarak tercih edilen bélgede yer almaktadir.
Ulasim olanaklar iyidir. Ulasim aksina ve ana artere yakin konumdadir. Ofis ve biro kullanimina
uygundur. Bdlge genelinde konut nitelikli tasinmazlarin, ¢ati arali mesken nitelikli tasinmazlara oranla
tercih edilirlikleri yliksektir. Ayrica tasinmazin teras alani yoktur. Dubleks dairelerde genel olarak terasl
dairelerin tercih edilirligi ylksektir. Piyasa yontemi ile cati arali meskenin ~2.720.-TL/m2 fiyatla
satilabilecegi 6ngorilmektedir.

4.11. KiRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Bolgede edinilen piyasa verileri dogrultusunda standart seviyedeki (145,00 m2 kullanim alanli, 4+1)
dairelerin 1.500.-TL/Ay — 1.700.-TL/Ay arasinda, (180 - 220 m2 kullanim alanh dubleks dairelerin
1.900.-TL/Ay — 2.250.-TL/Ay arasinda degerlerde kiraya verilmekte oldugu yapilan incelemelerde
belirlenmigtir.

2 numarali mesken
Briit Kira Carpani = Gayrimenkul Dederi / Yillik Briit Gelir
22 YiI = Gayrimenkul Degeri / 19.000.-TL
Gayrimenkul Degeri = 418.000.-TL
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Kapitilizasyon orani = Yillik Net Gelir / Gayrimenkul Degeri
= 15.200.-TL / 418.000.-TL
Kapitalizasyon orani = % 3 olarak olusmaktadir.

4 numarali ¢cati arali mesken
Briit Kira Carpani = Gayrimenkul Dederi / Yillik Briit Gelir
22 YiI = Gayrimenkul Degeri / 24.000.-TL
Gayrimenkul Degeri = 528.000.-TL

Kapitilizasyon orani = Yillik Net Gelir / Gayrimenkul Dederi
= 19.200.-TL / 528.000.-TL
Kapitalizasyon orani = % 3 olarak olusmaktadir.

Dederleme konusu diikkan nitelikli tasinmazin mevcut alani baz alindiginda 6.000.-TL/Ay — 7.000.-
TL/Ay arasinda kiraya verilebilecedi, tasinmazin yasal alan baz alindidinda ise tek basina 3.000.-TL/Ay
— 3.500.-TL/Ay arasinda dederlerde kiraya verilebilecegi tespit edilmistir.

6 numaralr Diikkan
Briit Kira Carpani = Gayrimekul Degeri / Yillik Briit Gelir
13 YII = Gayrimenkul Degeri / 39.000.-TL
Gayrimenkul Degeri = 507.000.-TL

Kapitilizasyon orani = Yillik Net Gelir / Gayrimenkul Dederi
= 31.200.-TL / 507.000.-TL
Kapitalizasyon orani = % 6 olarak olusmaktadir.

4.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMU
Dederlemeye konu tasinmazlarin, 2012 tarihi itibariyle tiim kullanim ve tasarruf haklari Yayla insaat’a
aittir.

4.13. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERI

Bir mdlkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklegtirilebilir ve
dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek getiriyi sadlayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

Ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gergekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektériniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve
bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dodal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tzerinde mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi
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sadlayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenedin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi sadlayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuglari saglayan segenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut kullanimlari ile, en etkin ve en verimli kullanimda olduklari
disunilmektedir.

4.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE ARSA DEGERI
Tasinmazlarin deder tespitinde Emsallerin karsilastiriimasi ( Piyasa ) ve Maliyet Yontemi kullanilmistir.
Tasinmaz bos arsa olmadidi igin hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

5.ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESi

5.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ

5.1.1. UYUMLASTIRILMASI
Degerlemeye konu bdlgede tespit edilen ve piyasa rayig fiyatlarini en iyi ifade eden emsaller ile bu
emsallere bagll olarak gilincel deder tespitine ulagiimistir. Bolgede yer alan emlakgilar ile yapilan
goriisme neticesinde de m2 birim fiyatlar tespit edilmistir. Emsaller ile tespit edilen dederler, konu
tasinmazlarin, Konum, altyapi, fiziksel 6zellikler, imar durumlari, potansiyelleri vs. gibi farkliliklar ile
kalibre edilmistir. Farkl &zellikleri itibariyle birbirine uyumlu hale getirilebilen emsaller raporumuzda
degerlendirmeye alinmistir.

5.1.2. IZLENEN YONTEM
Calisma kapsaminda, tasinmazlarin degerinin tespitinde temel olarak “Emsallerin karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi” kullaniimistir. Bulunan emsaller bolge ve tarihlerine gore ayrilarak deger artis oranlari
ve birbirleriyle iligkileri tespit edilmistir.

5.1.3. NEDENLERI
Piyasa rayi¢ degerine ulasmaktaki en temel ve dodru veri, mimkiin olan en yakin tarih ve en yakin
lokasyonlarda yapilan gercgek satis emsalleri olacaktir.

5.2. MEVCUT OLMAYAN ASGARI BILGILERIN YER VERILMEME NEDENLERI

Dederleme galismamizda Uluslar arasi dederleme standartlarina gore yer verilmesi gereken tiim asgari
bilgiler mevcuttur. Ancak, resmi olmayan ya da sozli olarak tespit edilen emsaller, takdir ettigimiz
fiyati desteklemesine ragmen, raporumuzda kullaniimamistir.

5.3. YASAL GEREKLERIN VE BELGELERIN MEVCUT OLUP OLMADIGI
Degerlemeye konu tasinmazin;
Cankaya Belediyesi ve Cankaya Tapu Sicil MiidirlGgi arsivlerinde yapilan incelemelerde gerekli yasal
belgelerin varoldugu tespit edilmistir. Yasal belgelerin tasdikli kopyalari rapor ekinde sunulmaktadir.
Onayl Tadilat Mimari Proje: 02.12.1994 tarihli,
Onayh Ik Yapi Ruhsati: 31.12.1992 tarih, 582 belge nolu
Onayli Tadilat Yapi Ruhsati: 07.06.1995 tarih, 56 belge nolu
Onayli Yapi Kullanma izin Belgesi: 17.09.1996 tarih, 373/96 belge nolu
Onayl Imar Capi: 28.11.1994 tarih, 3061 numarali
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Tasinmazin cins tashihinin yapilmamis olmasi nedeniyle niteligi halen “Bag” olarak
goriinmektedir. Ayrica tasinmaz Kat Miilkiyetine gegmemistir. Bunlarin disinda kalan tiim
yasal gereklilikler yerine getirilmistir.

Tapu Sicil kayitlarinda goriilen ipoteklerin terkin edilmesi, ipotedi koyan finans kurumuyla olan borg-
alacak iliskisinin  bitirilmesiyle olabilecektir. Tasinmazin alim-satimina engel bir durumu
bulunmamaktadir.

5.4. GAYRIMENKULUN, BAGLI HAK VE FAYDALARIN SPK MEVZUATINA GORE GYO
PORTFOYU YONUNDEN GORUS
Degerleme galismasi SPK mevzuatina tabi olan GYO portfdyleri igin yapiimamistir.

6.SONUG

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme konusu taginmazlar igin yapilan degerleme sonucu herhangi bir kisitlayici veya
engelleyici sart olmamasi, ulasim, altyapi, manzara, imkanlar gibi olumlu ve olumsuz
ozellikleri de g6z 6niine alinarak normal piyasa kosullarn altinda gerekli verilere ulasilarak
gayrimenkuliin satilabilir 6zelligi oldugu tespit edilmis ve degerleme tarihindeki nihai
piyasa rayic degerlerine ulasiimistir.

Degerleme tarihi itibariyle, mevcut piyasa kosullari altinda ve takdir edilen deger
iizerinden tasinmazlarin satis kabiliyetleri “Normal” olarak nitelenmistir.

6 BB NUMARALI
DUKKAN

2 BB NUMARALI
MESKEN

4 BB NUMARALI
CATI ARALI MESKEN

MALIYET YONTEMI

494.000.-TL

420.000.-TL

482.000.-TL

EMSAL (PIYASA)
YONTEMI

490.000.-TL

420.000.-TL

490.000.-TL

KiRA ANALiZi

507.000.-TL

418.000.-TL

528.000.-TL

Farkl yontemler ile yapilan analizlerde elde edilen degerler yukaridaki tabloda verilmistir.
Bu degerler arasinda yapilan diizeltmeler ile ulasilan nihai deger takdirleri asagida
aciklanmaktadir.

6 Badimsiz Bolim Numarali Dikkan ; Rapor igeriginde aciklanan Ozellikler géz 6niine alindidinda,
bdlgede faal olarak galigmakta olan emlak komisyoncular ile yapilan gérismeler ve bdlgede gegmis
dénmede yapilan degerleme calismalari kullanilarak, diikkan nitelikli tasinmazin yasal alan m2 birim
fiyati 1.870.-TL/m? takdir edilmistir. 261,70 m2 X 1.870.-TL/m2 = ~490.000.-TL

2 Badimsiz B6lim Bumarali Mesken ; Bolgede gegmis dénemlerde yapilan degerleme galismalari,
bélgede faal olarak calismakta olan emlak komisyonculari ile yapilan goriismeler ve olumlu, olumsuz
ozellikler dikkate alindiginda konut nitelikli tasinmazin yasal alan m2 birim fiyati 2.890.-TL/m? takdir
edilmistir. 145,20 m2 X 2.890.-TL/m2 = ~420.000.-TL

4 Badimsiz Bolim Numarall Cati Arali Mesken; Bolgede gecmis donemlerde yapilan degerleme
calismalari, bolgede faal olarak calismakta olan emlak komisyonculari ile yapilan goriismeler ve olumiu,
olumsuz dzellikler dikkate alindiginda konut nitelikli taginmazin yasal alan m2 birim fiyati 2.715.-TL/m?
takdir edilmigtir. 180,38 m2 X 2.715.-TL/m2 = ~490.000.-TL
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6.2. NIHAI DEGER TAKDiRi1

Bagimsiz . Toplam Fiyat
Béliim No Nitelik (TL)

ANKARA | CANKAYA | KAZIMOZALP 5 6 Dilkkan 490.000,-

ili igesi Koyii Parsel No

ANKARA | CANKAYA | KAZIMOZALP 5 2 Mesken 420.000,-

ANKARA | CANKAYA | KAZIMOZALP Gati Arali Mesken 490.000.-

TOPLAM 1.400.000.-TL

KDV HARIC YASAL ALAN TOPLAM PiYASA RAYIC DEGERI
1.400.000.-TL
BiR MILYON DORT YUz BIN TURK LIRASI

KDV DAHIL YASAL ALAN TOPLAM PiYASA RAYIiC DEGERI (*) (**)
~1.581.000.-TL
BIR MILYON BES YUZ SEKSEN BiR BIN TURK LIRASI

(*) KDV dahil toplam deger bilgi amacl olarak verilmistir.

(**) “2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m2‘ye kadar olan konut teslimlerinde % 1
net alani 150 m2'nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV
uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda dederleme konusu tasinmazlardan 2 numarali mesken igin % 1, diger
tasinmazlar igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

, i.f;ﬁ:‘-ﬂ-!f'r“’;

'
ONUR TAS CEM ERKAN
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
LISANS NO: 401 910 LISANS NO: 400 369
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7. RAPOR GEGERLILIK SARTLARI

Ulke genel ekonomik kosullarinda degisiklik olmamasi,

Ulke siyasi yapisinda biiyiik degisiklikler olmamasi,

Dogal afetler sonucu gayrimenkulde ve bélgede zarar olusmaasi,

Toplumsal hareketler sonucu gayrimenkulde ekonomik ve fiziksel zarar olusmamasi,

Degerlemeden sonra ana gayrimenkulde ve bagdimsiz bdlimde herhangi bir hasar meydana
elmemesi,

Degerlemeden sonra ilgili bélgede imar planinda degisiklik olmamasi,

Alicinin kimligi, ¢evreyi kirletici maddelerin varligi veya milki yeniden gelistirebilme olasilidi gibi
Ozel, olagandisi veya olaganusti varsayimlarin dikkate alinmamasi hallerinde rapor tarihi itibariyle
uygulanabilir ve gecerlilik stiresi tg aydir.

- | N (e} n n n n n

8. FAYDALANILAN KAYNAKLAR

ilgili Belediye imar Midurliigi

ilgili Tapu ve Sicil Mudirligi

Piyasa emsalleri ve bolgede faaliyet gdsteren miiteahhit firmalar, emlak komisyonculari
Gegmis donemde boélgede yapilan degerleme galismalari ve mesleki tecriibeler

9. UYGUNLUK BEYANI

Yapilan degerleme galismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak gergeklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandigi beyan olunur.

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkler herhangi bir ilgisi yoktur.

Degerleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere goére gerceklestiriimistir.

Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarin haizdir.

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha &énceden
deneyimi vardir.
= Degerleme uzmani mulki kisisel olarak denetlemigtir.
= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

10. iZiN BEYANI

Degerleme uzmaninin yazili onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen ya da kismen
yayinlanmasi raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin veya dederleme uzmanlarinin
adlarinin yada mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

11. EKLER

11.1. YASAL BELGE FOTOGRAFLARI
11.2. DEGERLEME UZMANLARININ LISANS ORNEKLERI
11.3. SON UC DEGERLEME RAPORUNA AIT BILGI

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME YAYLA INSAAT




E
ANREVA

11.1. YASAL BELGE FOTOGRAFLARI
ONAYLI MIMARI PROJE
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YAPI RUHSATI BELGESI

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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11.2. DEGERLEME UZMANLARININ LiSANS ORNEKLERI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASAS|
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih ; 26000 10 Mo ; 40309

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sarmaye Pheasas Kurulu'mm Sed=VIIL Mo 34 saph “Semaye Phassunda Faaliyetts
Butunandar iin L sanslama ve Skl Tutmaya Nskin Esastar Hakkirkils T-_-I,nll_E"n AR

Cem ERKAN

Degerbeme Usmanlety Lisansi almaya hak kazsnmigiir.

Ly o

NMeay ARIKAN bl | Tavfik Mletin AYISEK
GENEL SEKRETER 4 BIRLIK BASKAN

'I'SFAK TUORKIYE SERMAYE PIYASASI

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih: 27.02.20012 Na: 401910
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Ser:VIIL, No:34 sanh “Sermaye Plyasasnda Faallyette
Bulunantar lgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lligkin Esastar Hakionda Teblid "l uyannca

Onur TAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgy Lisansini almaya hak kazanmustir,
T )44 /2 J ]
/ ’_{/Jz;yfgf/(/ 47 ~ah \ SERe jwfﬂm,/g ;

lkay ARIKAN it 1= K. Attila KOKSAI
GENEL SEKRETER : JE: BASKAN

11.3. SON UC DEGERLEME RAPORUNA AIiT BiLGi
Dederleme konusu tasinmazlar igin, sirketimiz tarafindan daha énce hazirlanmis rapor yoktur.
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