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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGIiLER

1.1. Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yayla Enerji Uretim Turizm ve Insaat Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve ytukumlultklerini belirleyen 20.06.2019 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine
bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi

Degerleme ¢alismalarina 20.06.2019 tarihinde baslanmis olup, 28.06.2019 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 20.06.2019 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
28.06.2019 tarih OZL-112 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiriu

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 Muduarligi’'nde
Ankara ili, Sincan ilcesi, Temelli/Ucret Mahallesi, Deli ibrahim Pinari Mevkii, 129-d-07-d-1 pafta,
124 ada, 202 parsel numarasinda kayith 144.403,23 m? yiz6l¢cimli “Tarla” nitelikli ana
tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

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

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

sy | el s

CEM OZDEMIR Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Harita Mihendisi SPK Lisans No: 407255

Hazirlayanlar
AYDIN KATKAK Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Ekonomist SPK Lisans No: 401455
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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 / 734 051 45 10
Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule baglh 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

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




=>1 VIl

0ZL-112 - YAYLA ENERII URETIM A.S. — SINCAN — TARLA DEGERLEME RAPORU e, DAL

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 Mudurligi’nde
Ankara ili, Sincan ilcesi, Temelli/Ucret Mahallesi, Deli ibrahim Pinari Mevkii, 129-d-07-d-1 pafta,
124 ada, 202 parsel numarasinda kayith 144.403,23 m? yizol¢imli “Tarla” nitelikli ana
tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
dizenlenmistir.

3.2. Sinirlayici1 Kosullar

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

Raporda gayrimenkuliin adil (rayic) piyasa degeri, fiili 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, miusteri’'nin minhasir kullanimi i¢cin hazirlanmis olup, misteri rapor’'u kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Rapor’un teslimi ile musteri, rapor’da yer verilen bilgilerin
kamu kurum ve kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme A.S. ye taahhiit eder. Rapor hicbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.nin yazili 6n izni olmadan Uglncl sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi 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. Mlkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. 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.

o Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikce bulylklik 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 kullaniimistir, baska hicbir amacla givenilir
referans olarak kullaniimamalidir.
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e Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece higbir 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 gbz énline alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Bu raporda gayrimenkul Gzerindeki miulkiyetler veya tasima bedelleri g6z énline alinmamis
sadece gayrimenkullin kendisi gdz énlne alinmistir.

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

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

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

e Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigl; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozllecegi 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 ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir aragstirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir.

e Burapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore hazirlanmistir.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi

e Degerleme Uzmani (icretinin, raporun herhangi bir bolimiine bagli olmadigi

o Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

e Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

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

e Degerleme Uzmaninin, mulki 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




> Vil

0ZL-112 - YAYLA ENERII URETIM A.S. — SINCAN — TARLA DEGERLEME RAPORU e, DAL

3.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

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

MiA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Dizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi ylksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye 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
hazirlanmamistir.

4. DEGER TANIMLARI, BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli 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. ()

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. Duzenli Likiditasyon Degeri

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

(1) Uluslararasi Degerleme Standartiar, 1 Haziran 2017
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4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan 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 fiyatlar
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyikligu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilagstirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
ahinir.

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.

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en
glvenilir ve gercekgci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bélgede, 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 gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhig (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

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

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

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

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu milkle ayni yarari olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tliretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari igin diizeltmeler
yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin disiince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir. Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin
Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot 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 tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
dislldikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miulkiyet
hakkinin bir deger gostergesidir.

4.2.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme ydéntemi 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 isletilmesi 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 2018 Nufus Sayimi sonuglarina gére Tirkiye nifusunun
82.003.882 olarak saptandigi agiklanmustir. Yilhk ntfus artis hizi 2017 yilinda %o 12,4 artis
gostermisken 2018 yilinda bu oran %o 14,7 olarak gerceklesmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet
eden nifus (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden nifus) 75.666.497, koy nifusu (bucak ve
koylerde ikamet eden niifus) ise 6.337.385 kisidir.

Ulke niifusu 2018 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artti. Erkek niifus 41
milyon 139 bin 980 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 863 bin 902 kisi oldu. Buna gore toplam
nifusun %50,2’sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturdu.

Tirkiye nifusunun %18,4'tniin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 kisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 kisi ile
izmir, 2 milyon 994 bin 521 kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya takip etti.
Bayburt ise 82 bin 274 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

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

il Nifus Nfus (Sehir Merkezi) Yilhik NGfus Artis Orani
istanbul 15.067.724 15.067.724 %o 2,60
Ankara 5.503.985 5.503.985 %o 10,8

izmir 4.320.519 4.320.519 %o 9,50

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koylerde bulunan nifusa goére c¢ok blylk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gdstermistir.
Yillar itibari ile sehirde yasayanlarin toplam nifusa oranin asagidaki tabloda gormek mimkiindur.
Ancak tablo verileri incelenirken il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda
%77,3 iken, 14 ilde buylksehir belediyesi kurulmasi ve buyuksehir statiisindeki 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. 2017 yilinda bu oran % 92,5
iken 2018 yilinda ise %92,3 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%
2018 92,30%
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Ulkemizde 2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, 2018 yilinda énceki yila gére artis géstererek 32
oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,4 iken, kadinlarda 32,7 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
ylksek oldugu iller sirasiyla; 40,3 ile Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun oldu. Ortanca
yasin en dislk oldugu iller ise sirasiyla; 19,8 ile Sanliurfa, 20,7 ile Sirnak ve 21,4 ile Agri oldu.

Yas grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma cagindaki) niifus 2018 yilinda bir énceki yila gére
sayisal olarak %1,4 artti. Buna gore, ¢alisma ¢agindaki nifusun orani %67,8; ¢ocuk yas grubu
olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %23,4; 65 ve daha yukari yastaki nifusun
orani ise %8,8 olarak gergeklesti.

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. NGfus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11
kisi ile Tunceli oldu.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde
2017 yilina gére 2 kisi artarak 107 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 900 kisi ile
nifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 528 kisi ile Kocaeli ve 360 kisi ile
izmir takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir &nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yizolglimid bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiiclik ytizolglimine
sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 310 olarak gergeklesti.

(2) www.tuik.gov.tr
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5.2. Ekonomik Veriler

Tirkiye kesintisiz olarak 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk Gggeyreginde ekonomik olarak
sureklilik arzeden bir bliylime gostermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel
olarak Tirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektériinde
etkisini gbstermis ve gayrimenkul sektérinde bir yavaslama hissedilmistir.

2012 yilinda ¢ikan ve zaman igerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dondstirilmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektordeki duragan seyre
hareket katan en énemli 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 yonetmeligin
etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tliketici kanunun 28 Mayis
2014’de yirurlige girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari degismektedir.

Ote yandan ticari gayrimenkul sektodriinde ise ofis piyasasi hareketliligini stirdiirmiistir. Ozellikle
otel yatirnmlari ve piyasasi da goreceli olarak canh kalirken, AVM vyatirimlari devamhhligini
korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirrmlarinda hareketlenme
yasanmistir.

2016 yili Temmuz ayinda yasanan darbe girisimi ve bolgesel risklerin yani sira yerel risklerin de
artmasi sonucunda 6ngériillen ekonomik yavaslama, lgiincii ceyrek icin agiklanan GSYiH
bliyimesi ile birlikte Aralik ayinda artan enflasyon ve Tiirk Lirasi’'ndaki (TL) deger kaybi ile teyit
edilmistir. Siyasete ve glivenlik konularina iliskin artan risk algisi, 6zellikle yabanci ziyaretci sayisi
ve hane halki tiiketimi tGzerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Moody's’in Eylil ayinda aldigi
Tirkiye'nin kredi notunu distirme karari Tlrk ekonomisi igin isleri daha da zorlastirmistir. Tlrkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 22 Eyliul’de gecelik marjinal fonlama oranini %8,50'den
%8,25'e dusurmistiur 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 i¢in 25
baz puan artirarak %8,5'e yukselmistir ve TL'nin keskin deger kaybina ragmen ekonomiyi
desteklemek adina faiz oranlarini diisiik tutmak icin bir kez daha baski altina girmistir. Cin’deki
ekonomik yavaslamanin diger gelismekte olan ekonomilere sigrama olasiligi, Turkiye’nin baslica
ticaret ortaklari olan Avrupa ekonomilerinde yavaslama riski ve ingiltere’nin AB’den ¢ikma
yoninde sonuglanan referandum kararinin; ortak pazar, gimrik birligi ve Avrupa Adalet
Divani’'ndan da cikmayi kapsayabilecek “sert Brexit” ile sonuglanma riski Tiirkiye ekonomisini
olumsuz yonde etkileyebilecek baslica kiiresel zorluklar olarak siralanabilir.

Tirkiye'nin GSYiH'si, temel olarak hane halki tiiketimi ve kamu harcamalari ile 2016 yili birinci ve
ikinci ceyreklerde %4,5 oraninda biyiimustir. Ancak, GSYiH’nin (i¢lincii ceyrekte %1,8 oraninda
dislis gostermesiyle birlikte Tirkiye ekonomisi 2009'dan bu yana ilk kez kiicllmistir. Kamu
harcamalari Gglinci ¢eyrekte %24 oraninda bir artis gosterirken, hane halki tiketimi %3,2
oraninda azalmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2016-2018 Orta Vadeli Programi’'nda (OVP) %4,5
olarak ongoriilen 2016 yili bliylime orani, 2017-2019 OVP cercevesinde revize edilerek %3,2
seviyesine disurilmustir. IMF de Nisan 2016 Diinya Ekonomik Goriinim Raporu’nda %3,8 olarak
acikladigr Tarkiye icin blyime tahminini, raporun Ekim 2016 versiyonunda %3,3 olarak
glincellemistir.

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

Tirk Lirasi 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarli bir gériinim 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 Tirkiye’nin kredi notunun dislirme kararinin
ardindan ise TL'deki keskin disls egiliminin basladigi gorilmektedir. Donald Trump’in segim
zaferi, Fed’in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artirrmi, TCMB’nin bagimsizliginin sorgulanmasi,
enerji fiyatlarinin yikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin mizakere siireci ile Tlrkiye igin bir i¢
glvenlik meselesi haline gelen bolgesel krizler, 2016 yilinin dérdinci ceyreginde TL Gzerindeki
asagl yonll baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir. Aylik ortalama doviz 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 yonunu belirleyecek unsurlar;
anayasa referandumunu, erken se¢im olasiligini, bolgesel ve yerel givenlik konularina iliskin
endiseleri kapsayan siyasi giindem maddeleri ile Fed'in yil boyunca alacagl 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 Uzerine gikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayh vergi artislari tiiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

15 Temmuz 2016 yasanan darbe girisiminin Ulke ekonomisi tizerindeki ektileri son ceyrekteki
ekonomik gostergelerle kendini belli etmeye baslamistir. Siyasi irade’nin aldigi 6nlemlerin uzun
vadede ekonomiye yansiyacagl ongorilirken kisa vadede piyasalarin rahatlamasi igin acil 6nlem
planlarinin gerektigini ortaya ¢ikarmistir. Ulke genelinde Ocak-Temmuz arasi sadece yiizde 2,7
azalan konut satislarinda Temmuz ayinda yizde 15,8 daralma yasanmistir. Ayni sekilde Ocak-
Temmuz doneminde ylizde 3,7 daralan otomotiv ve ticari ara¢ pazari da, Temmuz ayinda yilzde
30,2 gerilemistir.

Konut satislari da temmuz ayinda, hem bir Onceki aya gore hem de bir 6nceki yila oranla
gerilemistir. Konut satislari 2016 Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore ylizde 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 giiven endeksinde ilk kez bu derece bir sert distisiin olmasi dikkat
cekicidir. Buna gore, ekonomik gliven endeksi agustosta gecen aya gore ylizde 24,1 azalarak,
95,73’ten 72,66’ya gerilemistir.

Ozet olarak insaat Sektériiniin 2013 yilindan bugiine ekonomik biiyiime ile olan iliskisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ceyreginde ve 2016 yili Uglncl c¢eyreginde yasanan
dustsler disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde oldugu gorilmektedir. 2013 yili, sektoriin
beklentilerin lizerinde artis kaydettigi bir yil oldu. 2014, artan jeopolitik riskler ve doévizin buna
bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir
daralma yili oldu. 2015 yilinda ise Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biylime oranini yakaladi. Bu
bliyimede, 0©zel tliketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi oldu. Ekonomik
blyimeyle birlikte ingaat sektérinin bliylime performansi yizde 4,9 olarak gergeklesti. 2016'nin
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tim ceyreklerinde insaat sektorii ekonomik blylimenin lzerinde bir bliyime kaydetti. 2017’nin
ilk iki ceyreginde sektoriin blylimesi ise yine ylizde 5,6 ve ylzde 5,5 olarak gerceklesti. Sektor, 3.
ceyrek sonuclarina gore ylizde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek bliyime oranini yakaladi. Bu rakamla
sanayi blylmesinin de online gecen insaat sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da yizde 12
diizeyinde artirdi.

2018 kiiresel ekonomi agisindan zorlu ve sikintili bir yil olmustur. Ticaret savaslari, Suriye odakli
jeopolitik riskler, Amerika’nin Rusya, Cin ve iran (izerinden baslattigi ambargolar, Avrupa'da
Brexit siireci gibi kiresel ekonominin glindemini olusturan dinamikler Turkiye ekonomisini de
etkilemistir. Ulkemiz politik ¢catismalarin etkisiyle TL’nin dolar ve diger para birimleri karsisinda
deger kaybini ve yiksek enflasyonu yasamistir. Kiiresel ve bélgesel yasanan tim olumsuzluklara
ragmen ekonomimizde hizla alinan tedbirler sayesinde makroekonomik gostergelerde ayni hizda
iyilesme yasanmis, doviz kurlarindaki dalgalanma azalmis, enflasyonla miicadele sonuglarini
gostermeye baslamistir. Ayrica ekonomimiz 2018 yilinin son aylarinda cari fazla veren bir Ulke
konumuna gelmistir. Tlrkiye ekonomisinin blylimesinde daima taslyici gli¢ olan insaat sektori
ekonomik yavaslamalardan da hizh ve derinden etkilenmektedir. Bahsi gegcen gelismelerin
etkisiyle 2017 yihinda 7,4’luk blylyen, ilk ceyrekte blylmesini sirdiren insaat sektoriiniin
Uglincu ceyrek verileri ile 5,3 oraninda kiiglilmustir. Sonug olarak 2010-2017 yillari arasinda
ortalama 10,9 bilylme oraniyla genel ortalamanin Ustiinde yiksek bir performans gosteren
sektorimizin, kur ve faiz oranlarindaki artislar ve mali disiplin politikalari nedeniyle ge¢mis
yillara gore blylme hizi dlismustdr.

2018 yilinin ilk geyreginde Takvim etkisinden arindirilmis ingaat sektérel biuylime orani %19,0
oraninda artarken mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis sektorlerde insaat sektoriniin
gelismesi %7,8 oraninda artis seklinde olmustur. 2018 yilinin ikinci g¢eyreginde ise Takvim
etkisinden arindirilmis ingaat sektérel bliyime orani 2018 yil ikinci ¢eyreginde %0,8 oraninda
artarken, mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis sektorlerde insaat sektoriniin gelismesi %-0,1
oraninda diisiis seklinde olmustur. Uclincii ceyrekte ise Takvim etkisinden arindiriimis insaat
sektorel blyime orani 2018 yili Gglincli ceyreginde %0,4 oraninda artarken, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis sektorlerde insaat sektoriniin gelismesi %-1,4 oraninda disus seklinde
olmustur.

Tirkiye genelinde 15 ve daha yukari yastakilerde issiz sayisi 2018 yili Ekim doneminde gegen yilin
ayni dénemine goére 501 bin kisi artarak 3 milyon 788 bin kisi olmustur. issizlik orani 1,3 puanhk
artis ile %11,6 seviyesinde gerceklesmistir. Ayni donemde; tarim disi issizlik orani 1,3 puanlik artis
ile %13,6 olarak tahmin edilmistir. Geng nifusta (15-24 yas) issizlik orani 3 puanlik artis ile %22,3
olurken,15-64 yas grubunda bu oran 1,4 puanlik artis ile %11,9 olarak gerceklesmistir. istihdam
edilenlerin sayisi 2018 yili Ekim ddéneminde, bir onceki yilin ayni dénemine goére 225 bin kisi
artarak 28 milyon 870 bin kisi, istihdam orani ise 0,1 puanlik azals ile %47,5 olmustur. isgiiciine
katilma orani ise 0,6 puan artarak %53,7 olarak gerceklesmistir. Ekim 2018 doneminde herhangi
bir sosyal glivenlik kurulusuna bagh olmadan calisanlarin orani, bir dnceki yilin ayni dénemine
gore 0,2 puan azalarak %33,7 olarak gergeklesmistir. Tarim digi sektorde kayit disi galisanlarin
orani ise bir onceki yilin ayni dénemine gore 0,6 puan artarak %22,4 olmustur. Mevsim
etkisinden arindiriimis istihdam bir 6nceki déneme goére 64 bin kisi artarak 28 milyon 863 bin kisi
olarak tahmin edildi. istihdam orani degisim gdstermeyerek %47,4 olmustur. Mevsim etkisinden
arindirilmig issiz sayisi bir dnceki doneme goére 58 bin kisi artarak 3 milyon 742 bin kisi olarak
gerceklesti. issizlik orani 0,2 puan artarak %11,5 olmustur.
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2018 Ekim doneminde insaat sektdriinde 1 milyon 943 bin kisi istihdam edilmis olup, sektoriin
tarim disi istihdam icerisindeki payir %8,38 olmustur. Mevsim etkisinden arindirilmis insaat
sektoriinde calisan isci sayisi 1 milyon 903 bin kisi olmustur. Bu donemde bir dnceki Eylll ayina
gore 227 bin kisi azalig olmusgtur.

Tirkiye genelinde konut satiglari 2019 Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %18,2
oraninda azalarak 78.450 oldu. Konut satislarinda, istanbul 14.462 konut satisi ve %18,4 ile en
yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u, 7.690 konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara,
4.403 konut satisi ve %5,6 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 5
konut ile Hakkari, 12 konut ile Ardahan ve 22 konut ile Bayburt oldu. Tirkiye genelinde ipotekli
konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gore %68,2 oraninda azalis gostererek 8.890 oldu.
Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %11,3 olarak gerceklesti. ipotekli satislarda
istanbul 1.724 konut satisi ve %19,4 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli
satis payinin en yiksek oldugu il %25 ile Ardahan oldu. Turkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %25,3 azalarak 32.648 oldu. Toplam konut satislari igcinde ilk
satisin payl %41,6 oldu. ilk satislarda istanbul 6.365 konut satisi ve %19,5 ile en yiiksek paya sahip
olurken, istanbul'u 2.527 konut satisi ile Ankara ve 1.800 konut satisi ile izmir izledi. Tirkiye
genelinde ikinci el konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gore %12,3 azalis gostererek 45.802
oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 8.097 konut satisi ve %17,7 pay ile ilk siraya yerlesti.
istanbul'daki toplam konut satiglari icinde ikinci el satislarin payr %56 oldu. Ankara 5.163 konut
satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 2.603 konut satisi ile izmir izledi. Yabancilara yapilan
konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gére %92,1 artarak 3.321 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda, Subat 2019'da ilk sirayr 1.440 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 672
konut satisi ile Antalya, 196 konut satisi ile Ankara, 192 konut satisi ile Bursa ve 138 konut satisl
ile Yalova izledi.

T.C. Maliye Bakanligi verilerine gore 2019 yili Subat ayinda bitge gelirleri bir dnceki yilin ayni
ayina gore ylzde 9,7 oraninda artarak 67 milyar TL olmustur. Bitce giderleri ise ylzde 33,2
oraninda artarak 83,7 milyar TL olarak gerceklesmistir. 2019 yili Subat ayinda vergi gelirleri gecen
yilin ayni ayina gore yizde 9,4 oraninda artarak 57,5 milyar TL olarak gerceklesmistir. Faiz harig
biitce giderleri ise ylizde 22,8 oraninda artarak 69 milyar TL olmustur. 2018 yili Ocak-Subat
doneminde 201 milyon TL agik veren biitge, 2019 yili Ocak-Subat déneminde 11,7 milyar TL agik
vermistir. 2018 yili Ocak-Subat déneminde 12,5 milyar TL faiz disi fazla verilmis iken 2019 yili
OcakSubat doneminde 10,3 milyar TL faiz disi fazla verilmistir. 2019 yili Ocak-Subat doneminde
biitce gelirleri bir dnceki yilin ayni dénemine gore yizde 37,5 oraninda artarak 163,9 milyar TL
olmustur. Bltce giderleri ise ylizde 47 oraninda artarak 175,6 milyar TL olarak gerceklesmistir.
2019 yili Ocak-Subat déneminde vergi gelirleri gegen yilin ayni dénemine gore ylizde 8,2 oraninda
artarak 113,2 milyar TL olarak gerceklesmistir. Faiz hari¢ bitce giderleri ise ylizde 43,9 oraninda
artarak 153,6 milyar TL olmustur.

2018 yih ikinci ceyrekte Turkiye ekonomisi yani GSYH yizde 5,4 bliyirken, insaat sektori yizde
0,8 blyimis, bunun sonucunda da ekonomimizin goéreceli olarak hizli bliyiimiis olmasina karsin
insaat sektorindeki blylme ise durgunlasmistir. Yilin ikinci ceyrekleri itibariyle gerceklesen
blylime oranlarina bakildiginda; 2015 yilinda %9,3, 2016 yilinda %12,6 ve 2017 yilinda %5,1
blylyen insaat sektoérinin 2018 yilinda %0,8 blyldigu, bir baska deyisle buylyemedigi
gorilmektedir.

insaat sektorii ile GSYH degerleri arasindaki iliskiye bakildiginda 2010 - 2013 yillari arasinda insaat
sektori blyldmesi GSYH'nin blylimesine gore yaklasik 2 misli olarak gerceklesmistir. 2014 ve
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2015 yillarinda bu oranlar yaklasik olarak ayni degerlerde olmus, 2016 yilinda yeniden insaat
sektérinin biylime orani GSYH'nin biylime oraninin %68 kadar Ustline ¢ikmis, ancak 2017
yilinda ingaat sektorlniin blylmesi %22 kadar fazla olabilmistir. 2017 yilinin son geyreginde ise
bu oran %12 kadar altina indikten sonra, 2018 yilinin ilk ¢eyreginde de %10 oranda altinda
kalmistir. Son olarak ikinci ¢eyrekte insaat sektéri biylimesi GSYH nin bliyimesine gore %85
oraninda altinda gerceklesmistir. Ozetle 2018 yilinda, insaat sektdriiniin blyiimesi ile Tirkiye
ekonomisinin buylmesi arasindaki oransal degerlerindeki paralellik kaybolmustur. Sonug olarak,
ekonomik biylime degerlerimizin insaat sektorlindeki durgunluktan etkilenecek gibi
gortinmektedir.

insaat sektérii gliven endeksinin 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eyliil ay1 degerleri incelendiginde
son 5 yilin giiven endeksi degerlerinin hep 75-79 puan araliginda oldugu, ancak 2018 yili Eylal
degerinin ise 53 olarak gergeklestigi gorilmektedir. Gegtigimiz Agustos ayl degerindeki 6nemli
orandaki azalma 2010 yilindan bu yana en diislik seviyesine inen Eylil ayi degeri ile daha da kéti
bir durumun olusmakta oldugu izlenimi vermektedir.

Mevcut insaat isleri seviyesini 6l¢en endeksin, 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eylll ayi degerleri
incelendiginde son 5 yilda boyunca sureklilik arz ederek 95-105 puan araliginda oldugu, ancak
2018 yili Eylll degerinin ise 60 olarak gergeklestigi goriilmektedir. Dolayisiyla Eylil ayinda mevcut
insaat isleri seviyesinde ¢cok énemli bir gerileme olmus ve 2010 yilindan bu yana en yiksek ayhk
gerilemesini yasamistir.

Alinan yeni is siparisleri 6lcen endeks ise 2013 yilindan 2017 yilina kadar Eylil ayi degerlerinin son
5 yilda hep 63-68 puan araliginda oldugu, ancak 2018 vyili Eylil degerinin ise 48 olarak
gerceklestigi gorilmektedir.

Bu degerler bizlere glinimiiz icin insaat islerinde c¢ok ©6nemli bir durgunluk yasandigini
gostermektedir. Bu durgunlugun nedenleri olarak da; oncelikle yeni insaat yapim talebinin
olmamasi ve bu konulara yonelik finansman gereksinimlerinin yliksek maliyetler nedeniyle
karsilanamamasi olarak duslinilebilir. Bunlarin sonucunda da dogal olarak insaat malzemesi
gereksinimi azalacak ve var olan tretim kapasiteleri kullanilamayacak duruma gelebilecektir.

Yeni Ekonomi Programi’nda yer alan o6zel tiiketim harcamalari ve 6zel yatirimlarin biylime
oranlarinin %2 olarak agiklanmasi ile kamu yatirimlarinin %36,1 oraninda daralma 6ngorilmesi
2019 yilinda insaat sektoriinde alisilmis biylimenin yerini kiclilmeye birakacaginin isaretleri
olarak da gordilebilir.

Gunimizde, Ulkemizde déviz kurlarindaki hareketli ve yiikselis yéniinde ivmelenen yapi,
gayrimenkule talebi oldukca diislirmekte, azalan talep ile dogru orantili fiyatlar da disilis yonli
egilime girmektedir.

Turkiye gayrimenkul sektorini, 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

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 yoniinde Eskisehir, Kuzey yoniinde Cankiri, kuzeybati
ydniinde Bolu ve Giiney yéniinde 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 e ——
Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmustur. | S=a =
idari organlarin tegkilatlanmasi ve sanayinin {
gelismesi nedeniyle, yakin il ve ilgeler ve
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 Turkiye’'nin
nifusu yogun ikinci blylk sehri, modern
baskenti haline gelmistir. Ankara’nin 1927
yih nifus sayimina goére toplam nifusu
404.581 iken, son 88 yilda 13 kat artarak
2015 yilinda 5.270.000 kisiye ylikselmistir.
Ayni dénemde Tirkiye nifusu yaklasik 6 kat
artmistir. 1927— 1935 déneminde ilimizin
yillik artis hizi % 34,7 iken, 1990-2000 déneminde % 24,4 olmustur. 1927 yilinda Ankara ili Glke
nifusu iginde % 3,2’lik bir paya sahip iken, 2000 yilinda yaklasik % 6’lik bir paya sahip olmustur.
ilde ortalama hane halki biiyiikligii de azalis egilimi géstermektedir. 1955 yilinda 7 olan ortalama
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hane halki blayiklGgi 2000 yilinda 3,8 kisiye dlismusttr. 1935 yilinda Ankara ilindeki niifusun %
53 kadari Ankara’da dogan kisilerden olusmaktadir. Ankara ili disindaki illerde doganlar iginde en
yiksek paya Corum ili dogumlular sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankiri ve Kirsehir dogumlular sirayi
takip etmektedirler.

Ankara iline bagl 25 ilce, 1 Biyiksehir 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 oOrglitliniin baskenti, Bizans doneminde 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 dislnulmastir. Savas yillarinda en ¢ok saldiri batidan gelmekteydi ve
Ankara bu saldinlara hayli uzak kaliyordu. 27 Aralik 1919 tarihinde, basta Mustafa Kemal Pasa
olmak Uzere “Anadolu ve Rumeli Midafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyeti Temsiliyesi” Ankara’ya
gelerek 29 Aralk 1919’da yayimlanan bir teblig ile bitlin mebuslara toplantinin Ankara’da
yapilacagini duyurmustur. Bu genelgeden sonra 23 Nisan 1920 tarihinde kurulan Tiirkiye Blyuk
Millet Meclisi Hikimetinin merkezi Ankara olarak ilan edilmistir. 13 Ekim 1923 tarihinde gikarilan
bir kanun ile Ankara, Tirkiye Cumhuriyeti’nin baskenti olmustur.

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

Cumbhuriyetten 6nceki Ankara, Ankara Kalesi ve g¢evresinde kurulmus 30.000 nifuslu bir kent idi.
llin baslhca 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 i¢in 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. Bugiin
Ankara Ulke genelindeki illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi yoniyle sanayi agirlikli iller
arasinda yer almaktadir.

Ankara’da sirdirilen Uretim faaliyetleri incelendiginde; agac isleri dalinda Tiirkiye genelinde
onemli bir yeri oldugu gorilmektedir. Bu Ulretim dalinda faaliyette bulunan keresteciler,
mobilyacilar, lakeciler ve désemeciler Ankara’nin Siteler semtinde 13.000’den fazla isyerinde
Uretim yapmaktadirlar.

Cumbhuriyet’in ilanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda kurulan ¢imento
fabrikasi ve ElImadag ilcesinde kurulan barut fabrikasi gibi az sayida sanayi kurulusu varken, yakin
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yillarda sanayi kuruluslarinin sayisi hizla artmis ve gesitlilik kazanmistir. Artik Ankara il sinirlar
icinde makarna, un, bitkisel yag, siit Urlinleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait kuruluslarin
yani sira c¢cimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit ve orman
Urlinleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari da goriilmeye baslamistir.

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

Ankara’da slirdirilmekte olan bazi lretim faaliyetleri, konulari itibariyle Tlrkiye’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 tUretim 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¢c Anadolu ikliminin belirgin
Ozellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin timan ve yagish halleri gorilebilir.
Kara ikliminin hikim strdigi bu bolgede kis sicakliklari distk, yaz ise sicak gecer. En sicak ay
Temmuz-Agustos, en soguk ay ise Ocak ayidir. Bolgeye diisen yagis miktarlari Kuzey ve Gliney
kesimlerde farklhilik gosterir. Kuzey yoniinde yer alan Kizilcahamam ve Cubuk ilceleri Karadeniz
Bolgesi yagis rejimi ozelligini; Giiney yéniinde ise i¢ Anadolu Bélgesine 6zgii iklim karakterini
gosterir. Bolgenin yapisi geregi ozellikle kis aylarinda sis olayl oldukga fazla gortlir ve hayati
etkiler. il 6lceginde ortalama sicaklik 11,7 C olup, yillik ortalama yagis miktari 389,1 mm’dir. En
ylksek sicakhk degeri 40,8 C ve en duslik sicaklik -24,9 C olarak tespit edilmistir. Don olayi
gorilen glin sayisi 60—117, karli glinler sayisi ise yilda 30,5 giindiir. 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 gortlir. Buna gore; hakim rlizgar Ankara
(merkez), Esenboga, Cubuk, Ayas ve Yenimahalle ilcelerinde kuzeydogu, Haymana (ikizce),
Sincan, Dikmen semti ve Nallihan ilgcelerinde Bati, Polath ve Sereflikoghisar ilgelerinde Kuzey,
Etimesgut ve Elmadag ilcelerinde glineybati, Kizilcahamam ilgesinde glineydogu ve Beypazari
ilcesinde kuzeydogu yoniinde eser. Kuvvetli riizgarlarin goérildigu aylar Mart ve Nisan aylaridir.
Ankara’da tespit edilen en yiksek rizgar hizi 29,2 m/sn’dir. Bu 6lgcimlerin tek istisnasi ise, 2007
yihinda Akyurt ilgesinde bliylk hasara neden olan hortum afetidir. Normal sartlarda giinlik olarak
basin¢ degerlerinde fazla degisiklik goriilmez. 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 diisik basin¢ degeri
891,0 mb’dir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Ankara’nin Toplam Nifusu 5.503.985 kisidir. Bu niifusun
% 49,58’ erkek % 50,42’si kadindir.

Yuzoélgimi 26.897 km? olan Ankara ilinde kilometrekareye 216 insan dismektedir. Ankara ilinin
nufus yogunlugu 216 kisi/km?'dir.
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Sehrin 25 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2018 yil verilerine gore incelendiginde en yliksek nifusa
sahip ilcesi Cankaya, en az niifusa sahip ilcesi ise Evren olmustur. Sehrin nifusunun yillara gore
artis grafigi ve nifus grafigi asagidaki gibidir.
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6.2. Sincan il¢esi

Sincan’in kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber 17. N
yuzyil arsiv kayitlarinda Sincan Kéyl’nin adina rastlanmaktadir. | | Ortabereket Rethiye
Cumbhuriyetin ilk yillarinda 28 hane ve mescitten olusan bir koy Basbereket |

B

iken Atatlirk’iin Onerileri ile yurtdisindan gelen (Romanya ve ar
Bulgaristan) go¢cmenlerle, 1950 yilinda niifusu 1258’e ulagmistir. :
Atatlirk’iin emriyle Sincan’a 100 hanelik Romanya Kdseabdi’den Ayas '

.. T . , . o . ( Boss Ote|® ’S
gocmenler getirilmistir. Bunlar Sincan’a gelirken lale soganlari ile — @ 0
birlikte gelmislerdir. Bu nedenle de Sincan denildiginde dncelikle S el
akla lale ve lale bahgeleri gelmektedir. :

Sal

Tekke / |
Soydaslarimizin buraya yerle§tirilmeleri ile tipik bir go¢cmen koyu E Ay ot
gorlinimiind alan Sincan, Istanbul - Ankara tren yolu ile Ankara - Vinss \ " =m
Beypazari — Ayas Devlet karayolu Uzerinde olmasi nedeniyle kisa \! 4 Asagiyurtou
zamanda hizli bir sekilde gelismis, 1956 yilinda bucak merkezi C _Baci  Maliksy ;
haline getirilmis, ayni yil merkezde belediye teskilati v
kurulmustur. Nifusu hizla artan Sincan bucag 30 Kasim 1983 S Gazi

tarihinde ¢ikartilan 2963 sayili kanunla ilge haline getirilmis, -«.3.7.d1;,,3;e"' (
daha sonra da 8 Mart 1988 tarih ve 88/12721 sayili bakanlar e
kurulu karariyla Biiyiiksehir Belediye sinirlari igerisine alinmistir. Kuscu § < AR

Balikuyumcu Sehit

Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki 5747 Sayili Kanunun 2 nci maddesi geregince ilceye bagh Yenikent ilk Kademe
Belediyesi ile, Polath ilgesine bagh Temelli ilk kademe Belediyesi tiizel kisilikleri kaldirilarak
mahalleleri ile birlikte Sincan ilgesine Katilmistir. Ayni yasanin gecici 2.maddesi geregince tiizel
kisiligi ilk Mahalli idareler Genel secimi yapilan 29.03.2009 tarihi itibari ile sona ermistir.
Boylelikle Sincan ilgesi 57 mahalleye ulasmistir. Sincan’a 13 mabhalle Yenikent ilk Kademe
Belediyesinden, 15 mahalle ise Temelli ilk Kademe Belediyesinden katiimis olup; ilgenin kdyii
bulunmamaktadir.

Yenikent Beldesi: Beldede Zir Vadisi bulunmaktadir. Bir zamanlar 1000 haneden olusan, carsisi,
camisi, hamami olan Biiyiik istanoz ilgesi, gecimini sof isleyerek saglamaktaydi. Giinimiizde
gecimini kismen tarim ve sebzecilik ile saglayan bir yerlesim bolgesidir. Yenikent kavun ve
karpuzuyla Gnltdir.

Temelli Beldesi: Ankara Eskisehir yolunun 45. kilometresinde yer alan kiglk bir beldedir. 1925
yihinda Bulgaristan ve Romanya'dan gelen gé¢cmenleri icin Atatlirk tarafindan secilmis bir yerlesim
alani olup Cumhuriyet déneminde kurulan ilk planli kéydir. Polatl ilgesinin ilk kurulusundaki iki
nahiyeden biri olan Samutlu (Temelli) Nahiye Mudarligd 1928 vyilinin Temmuz ayinda
kurulmustur.

llcenin ytizélcimi 847 km?dir. Sincan ilgesi, kuzeyde Kazan, doguda Etimesgut ve Yenimahalle,
batida Ayas, glineyde ise Polatli ilceleri ile sinirlanmistir. ilge yiiksek sira daglardan uzakta,
dogudan batiya dogru egimi azalan bir ova goriinimiindedir. Ovanin ¢evresinde en yiksek nokta
1.248 m vyiksekligi olan Mese dorugu ve ilcenin kuzeyinde yer alan Bel6ren (1.150 m) dagidir.
llcede karasal bir iklim goriliir. Bozkir tiim 6zellikleriyle Akinci ovasinda gérmek miimkiindiir.
Sincan’i ¢evreleyen akarsular Ankara ve Ova cayidir. ilcede Susuz gél yer alir. ilgenin kuzeyine
dogru gidildikce iklim sertlesir. Bolge sulak bir arazide oldugu icin tarimda 6zellikle sebzecilikte
onemli bir pazar payina sahiptir.
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ilce merkezi 59 mahalleden olusmaktadir. 2018 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore
ilcenin niifusu 518.893'TUR. Bu niifus, 264.482 erkek ve 254.411 kadindan olusmaktadir. Yiizde
olarak ise: %50,97 erkek, %49,03 kadindir. ilce niifus son 10 yildir dizenli olarak artis egilimi
gostermektedir. ilgenin niifusu en fazla olan mahallesi 43.754 kisi ile Pinarbasi Mahallesi, en
diisiik olan mahallesi ise 12 kisi ile Malikdy Baskent OSB Mahallesi’dir. ilgenin niifusunun yillara

gore nifusu, nlifus grafigi ve artis hizi asagidaki gibidir.
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6.3. 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. Bolgede
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 yasli Ankara Grubu ile Jura yasli Hasanoglan formasyonu arasinda
gozlenir. Bolgede i¢ diizeni kismen korunmus olarak gorilen Eldivan ofiyolit toplulugu ve/veya
Derekdy ofiyolitli melanji ile Kiliglar grubunu olusturan Hisarkéy 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 ¢okelmenin sona erdigini ve karasal rejimin egemen
oldugu c¢okellerin varligini gosterir. Bélgedeki volkanizmanin son lriini olan Bozdag bazalti ile
Uzerinde gelisen havzanin ¢okelleri olan Gélbasi formasyonu arasindaki uyumsuzluk ise her yerde
gozlenemez.

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

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

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

Dogrultu atimh faylar: Beynam koylniln glineyinde Derekdy ofiyolitli melanji ile Bozdag bazalti
arasindaki ve Eldivan ofiyolit toplulugu birimlerinden pelajik arakatkili volkanitler ile Derekdy
ofiyolitli melanji arasindaki kuzeydogu-gilineybati yonlu fayin biyuk bir olasilikla dogrultu atimli
olabilecegi diisiinlilmektedir. Ayrica Karaali kuzeyinde dogrultu atimh olan fay saptanmustir.

Diisey faylar: Bolgede diisey ve dlseye yakin faylar gdzlenmis 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 bolgeleri en riskli bélgeler olarak kabul edilirken, 5. derece deprem
bolgeleri deprem riski en az olan bdlgelerdir.

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

22



2Z=>J ViR

0ZL-112 - YAYLA ENERJI URETIM A.S. — SINCAN — TARLA DEGERLEME RAPORU . i Y], DAL

Ankara ili Deprem Haritasina gore tasinmazlarin yer aldigi Sincan ilgesinin tamami 4’iincii derece
deprem bélgesinde yer almaktadir. Rapora konu tasinmaz Sincan ilcesi sinirlari icerisinde yer
almakta olup; 4’lUncl 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

L gy
KENTSEL DONUSUN Ve G
OB/
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Degerlemesi yapilan gayrimenkul, Ankara ili, Sincan ilcesi, Temelli/Ucret Mahallesi, Deli ibrahim
Pinari Mevkii, 129-d-07-d-1 pafta, 124 ada, 202 parsel numarasinda kayith 144.403,23 m?
yuzolglimla “Tarla” nitelikli ana taginmazdir.

Sincan ilcesi Ucret Mahallesi civarinda konumlu tasinmaza, Ucret Halacli yolu izerinden
ulasiimaktadir. Bolge, bos ve ekili Tarlalardan olusmaktadir. Taginmazin yaklasik 4 km. kuzeybatisi
Golbasi Halach Bolgesi Kentsel Donilisiim ve Gelisim Proje Alani olarak belirlenen alandir.
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7.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kayitlarina gére; Ankara ili, Sincan ilcesi, Temelli/Ucret
Mabhallesi, Deli ibrahim Pinari Mevkii, 129-d-07-d-1 pafta, 124 ada, 202 parsel numarasinda kayitli
144.403,23 m? yuzolgimlu “Tarla” nitelikli ana tasinmazdir.

Tasinmaz geometrik agidan ¢okgen sekle sahip olup; topografik agidan hafif egimli ve engebeli bir
arazi yapisina sahiptir. Parsel gliney yonden Kadastral Yola yaklasik 140 metre cepheli olup; dogu
yonden 124 ada 157 parsel, kuzey yonden 124 ada 197, 199, 200, 201 ve 473 parseller, bati
yonden ise 124 ada 223 ve 228 parseller ile sinir komsusu durumundadir.

Mahallen yapilan incelemelerde parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmadigi tesbit edilmistir.
7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi ANKARA NITELIGI -

ILCESI SINCAN ARSA PAYI -

MAHALLESI TEMELLI/UCRET BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKii DELI IBRAHIM PINARI TAPU TARIHI/YEVMIYE | 19.11.2014/34322
PAFTA NO 129-d-07-d-1 CiLT/ SAHIFE NO 35/3401

ADA/PARSEL NO 124/ 202 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI TARLA TAPU TESCiL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YOzZOLCUMU (m?) | 144.403,23 m? [1 KAT MULKIYETI
MALIK VE HiSSELERI | YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE iNSAAT TICARET ANONiM SiRKETI 1/1

7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Ankara ili, Sincan Tapu Sicil Mudurltgi’nde 21.06.2019 tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu parsel Gzerinde asagida dokimi yapilan takyidatlar tesbit edilmistir.

Beyanlar Hanesi:

e Herhangi bir beyanin bulunmadigi tesbit edilmistir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesi:

e M:TEAS GENEL MUD LEHINE 21678 M2 iRT VAR TURKIYE ELEKTRIK iLETIM URETIM A.S.
(TEAS) 29.12.1997 — 7911
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Rehinler Hanesi:

e Herhangi bir ipotek serhinin bulunmadigi tesbit edilmistir.

Serhler Hanesi:

e Herhangi bir kisitlayici serhin bulunmadigi tesbit edilmistir.

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

Rapora konu tasinmaz parsel son 3 yillik donemde alim-satim islemine konu olmamistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayrtlarina goére; Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli/Ucret
Mabhallesi, Deli ibrahim Pinari Mevkii, 129-d-07-d-1 pafta, 124 ada, 202 parsel numarasinda kayith
144.403,23 m? yuzolgimli “Tarla” nitelikli ana tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
geregince GYO portfdyiine 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 glncel 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 6lcekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 &lcekli planlar “Nazim imar
Plani” ve 1/1000 &lgekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak
kullanilirlar.

7.2.5.2 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirec¢leri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bicimini gosterir. Planlama, 6nceden
belirlenmis amaclar gerceklestirmek icin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin secilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi secenekleri saptama sirecidir yani
gelecegi diisinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tim etkinliklerin &nceden hazirlanmasi
surecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak dikkat ¢eken ortak nokta, planlamanin gelecegi
bugiinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir. Planlamayl ekonomik anlamda bir kaynak
dagitim mekanizmasi olarak da gérmek mimkiindir. Bu acidan baktigimizda, planlama sinirsiz
ihtiyaclar ile sinirli kaynaklar arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve
kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gecileceginin, bitlin bu calismalarda kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve
saptanmasi siirecidir.

Cevre Diizeni Plani; Ulke ve bdlge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre
Diizeni Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve kiltiirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi
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kullanma kararlarini belirleyen yonetsel, mekansal ve islevsel bitinlik gosteren sinirlar icinde
varsa bolge plani kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini
belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000, 1/200.000 6lgeklerde olan plan notlari ve raporuyla bir
batin 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 6lgekli
Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar Kanunu ve ilgili mevzuat cercevesinde Cevre
Dizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bdlge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak gizilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve buyudklikleri 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
Mudurligiu'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana
Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin gevresindeki
alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan 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 lizere esik analizi,
yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yontemlere
dayali, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltlrel, politik, tarihi, sektorel ve
teknolojik arastirmalar yapilir, ilgili kurum ve kuruluglarin goériis ve 6nerileri 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 gergeklestiriimesini 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 yirurliige giren imar planlar
Belediye Baskaninca muhirlenir ve imzalanir. Mihir ve imza siresindeki gecikmeler, imar
planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye meclislerince uygun goérilmeyen imar plani teklifleri
gerekgeleri belirtilmek suretiyle, Belediye Baskanliginca 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir.
Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il idare Kurullarinca karar verilen imar planlar Valilikge
uygun gorildigi takdirde onaylanarak yirirlige girer. Valilikge uygun gorilmeyen imar plani
teklifleri gerekgeleri belirtilmek suretiyle 15 gin icinde 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 gilin sire
ile ilan edilir. 30 giinlik ilan siiresi icinde planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz
Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme
tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a basvurulabilir. Yargi slireci 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 bélgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollari ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.
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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 dilekgesi, aplikasyon krokisi,
onayl hali hazir harita, jeolojik etlid raporu, varsa Ust Olcekli plandaki koordinath konumu, imar
plani yapilacak yerin plani, plan aciklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve miicavir alan
siniri icerisinde 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 yapi alanlarinin konum ile biyuklikleri 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
Madurliginde ifraz, tevhid, yola terk ve cins degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Madirliigiinde
yapilan islemler Tapu Mudurliglinde yeni tapulara islenir. Milli Emlak Mudurligu tarafindan yeni
olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine gére
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 {zere
gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amagcli ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amacgli imar Plani, Turizm
Amacli imar Plani, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da st dlgekli
planlarina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

7.2.5.3 Parsellerin Imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Sincan Belediyesi imar Mudirliigti tarafindan alinan 21.06.2019 tarih 61899864-115.02.01-
E.5824 Sayili imar Durumu yazisina gore rapora konu Temelli/Ucret Mahallesi, 124 ada 202 parsel
tasinmaz Sincan Belediyesi sinirlari icerisinde kalmakta olup; Sincan Belediye Meclisinin
05.10.2018 tarih 198 Karari ile uygun goérilen, Ankara Blylksehir Belediye Meclisinin 13.12.2018
tarih 2012 sayil karari ile onaylanan 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani kapsaminda kismen
Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina Dayali Uretim Tesis Alani (Giines Enerjisi Santral Alani), kismen
Park Alani ve kismen Yol Alani ile kismen plansiz alanda kalmaktadir.
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7.2.5.4 Parselin imar Plan Ornegi

SINCAN BELEDIYESIi RESMi IMAR DURUM YAZISI

N BELED,
e Feg,

T.C.
SINCAN BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Miidiirliigii

Sayr :61899864-115.02.01-E.5824 21/06/2019

Konu : Ucret Mah. 124 Ada 202 Parsel
[mar Durumu Hk.

Saym YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INS. TiC A.S.'"NE
Adres: Ugur Mumecu Cad. Kizkulesi Sok. No: 20/2
G.0O.P,, Cankaya/ANKARA
Tel: 0312 491 74 75

fligi : Yayla Enerji Uretim Turizm ve Ins. Tic A.S. 21/06/2019 tarihli ve 17243 kurum sayili
yazist.

ilgi yazida Ucret mahallesi [24 ada 202 parselin imar durum bilgisi talep edilmistir.

Yapilan inceleme neticesinde, 124 ada 202 parselin bir kismi Sincan Belediye Meclisinin
05.10.2018 tarih ve 198 saytli karar ile uygun goriilen, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
13.12.2018 tarih ve 2021 sayili karari ile onaylanan /1000 &l¢ekli [lave Uygulama [mar Plant
kapsaminda Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina Dayali Uretim Tesis Alani (Giines Enerjisi Santral
Alani), Park Alani ve Yol Alanu, bir kismu ise plansiz kadastro parseli oldugu hususunu,

Bilgilerinize rica ederim.

e-imzahdir

Abdurrahman BARIN
Belediye Baskan Yardimeisi

Ek: 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planu Krokisi (A3, | Adet)

Adres: Tandogan Mahallesi Billur Sokak No:8 Sincan/ ANKARA
Telefon: 444 4 762 Faks: 0312271 73 60

Elektronik Ag: http://www.sincan.bel.tr

5070 sayili Elektronik imza Kanunu’na uygun olarak Giivenli Elektronik imza ile tiretilmistir,
Evrak teyidi https://ebelge.sincan.bel.tr/sorgu/sorgula.aspx adresinden 7TUOK-PZ3IK-8VVR kodu ile yapilabilir.

Gagrimenkul Deferiene A S
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7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina gére; Ankara ili, Sincan ilcesi, Temelli/Ucret
Mabhallesi, Deli ibrahim Pinari Mevkii, 129-d-07-d-1 pafta, 124 ada, 202 parsel numarasinda kayitli
144.403,23 m? yuzolgumla “Tarla” nitelikli ana tasinmaz olup; herhangi bir Hukuki Sorun tesbit
edilmemistir.

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 dlclde,

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 lGzere 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 mimkinddir.

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
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde mali ve teknik agidan
en ylksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum
secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektorimiizde sik sik
olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en 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 aldigl bolge itibariyle parseller ve cevresi incelendiginde,
tasinmazlarin genelde tarimsal liretime tonelik araziler, bos ve ekili tarlalar bélgesinde yer almakta
oldugu tesbit edilmistir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman goriisiimiize ve 6ngoriilerimize gore, rapora konu
tasinmaz parsellerin konum ve ulasiminin yer aldigi boélgenin genel yapisi, mevcut imar durumu
yani yapilanma hakki, bélgede mevcut talep ve satisa arzlarin sonuclanma siirecleri acisindan,
tasinmazin tarimsal iiretime yonelik olarak kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim yontemi
olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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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 genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi (izerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunun uygulanacagi iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunun bitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

Rapora konu tasinmaz parsellerin lizerinde yapi mevcut olmadigindan Yapi Denetim Sirketi de
yoktur.

7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olup olmadig:1 hakkinda goriis:

Tasinmaz Tarla vasfinda olup Uzerlerinde heniiz ruhsatl yapilar bulunmamaktadir.

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 Parselin tarimsal lUretime yonelik kullanilabilecek blyikliik ve formda olmasi

e Kadastral yol cephesinin olmasi,

e Parselin bulundugu bolgenin yaklasik 4 km kuzeydogusunda Yavuz Sultan Selim Toplu
Konut Alani olarak belirlenen Halagh Kentsel Donlisiim ve Gelisim Proje Alani olmasi,

+ OLUMSUZ ETKENLER

e Bolge ve gevresinde halen rapora konu tasinmaz benzeri bos parsel arzinin mevcut olmasi
e Parselin ulasiminin nispeten sor olmasi,

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler Rapor’un 7’inci bolimi “7.1 Gayrimenkulilin
Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” bashgi altinda “7.1.1 Gayrimenkuliin Yeri /
Konumu ve Tanim!” ile “7.1.3 Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri” béliimlerinde detayli
olarak tanimlanmistir.

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

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlari ve Tirkiye istatistik
Kurumu resmi verileri de degerleme c¢alismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

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

33

Gayprimenkul Degeriene A S



=>1 VIl

OZL-112 — YAYLA ENERJI URETIM A.S. — SINCAN — TARLA DEGERLEME RAPORU

8.3. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Gayprimenkul Degeriene A S

Raporun 4. Boliminde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlar” detayli olarak agiklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme c¢alismasi esnasinda
konu tasinmazin deger tespitinde bu yontemlerden; Arsa deger tespiti icin Piyasa Degeri
Yaklasimi kullanilmak suretiyle degerleme calismasi gerceklestirilmistir. Pazar Degeri Yaklasimi
yontemine yliksek seviyede itimat duyuldugundan ve gelir yontemine iliskin pazarda stabil veriler
bulunmadigindan UDES 105 Degerleme Yontem ve vyaklasimlari 10.4 maddesi
dogrultusunda sadece PAZAR (PiYASA) DEGERI YAKLASIMI kullaniimistir.

8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Satilik Tarlalar:

Rapora konu ayni bolge ayni adada, 124 ada 22 parsel kadastral yolu mevcut 89.159 m? tarlanin 11.000 m?
hissesi 462.000 TL bedelle satistadir. Emlakgl ile yapilan gériismede emsal taginmazin satisa arz degerinin
oldukga yuksek oldugundan talebinin olmadigi, bélgede arz degerlerinin Halagh Proje Alani nedeniyle biraz
ylkselmis oldugu, satisa arzlarin genelde 30 ila 40 TL/m? araliginda oldugu, gectigimiz yil icerisinde bélgenin
EMSAL 1 25 ila 30 TL/m? degerlerle alici bulabilmekte oldugu ancak 2018 yili Agustos ayi ve sonrasinda ozellikle
dovizin dalgali ve yuksek seyrinin bolgede talebi ¢ok diistird(igu, glinimuzde satis realizasyonlarinin 20 ila 25
TL/m? araliginda gérildugi, yizélgimi blyik parsellerde 20 TL/m? civarinda satis gériilmekte oldugu
ogrenilmistir.
Temelli Ucret Emlak: 539 709 13 84
(Birim m? satig degeri: 42.-TL)
Rapora konu ayni bélge ayni adada, 124 ada 294 parsel kadastral yolu mevcut 17.885 m? tarla536.000 TL
SAL 2 bedelle satistadir. Satis bedeli Gzerinden pazarlik pay! bulundugu goz 6niinde bulundurulmustur.
EM Sahibinden: 552 245 88 21
(Birim m? satig degeri: 30.-TL)
Rapora konu ayni bélgede, adada, 129 ada 833 parsel kadastral yolu mevcut 51.893 m? tarla 1.250.000 TL
EMSAL 3 bedelle satistadir. Satis bedeli Gzerinden pazarlik pay! bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.
Sahibinden: 552 308 75 30
(Birim m? satig degeri: 24.-TL)
Rapora konu ayni bélgede, 128 ada 18 parsel kadastral yolu mevcut 8.548 m? tarla 235.000 TL bedelle
satistadir. Emlakgi ile yapilan gérismede emsal tasinmazin satisa arz degerinin nispeten uygun oldugundan
talebinin oldugu, bélgede arz degerlerinin Halagl Proje Alani ve kismen GES imarlari nedeniyle biraz
yikselmis oldugu, satisa arzlarin genelde 30 ila 40 TL/m? araliginda oldugu, gectigimiz yil icerisinde bélgenin
25 ila 30 TL/m? degerlerle alici bulabilmekte oldugu ancak 2018 yili Agustos ayi ve sonrasinda &zellikle
dovizin dalgal ve yiiksek seyrinin bolgede talebi ¢ok diislirdiigli, mal sahiplerinin gegen yil degerlerini talep
EMSAL 4 etmesi nedeniyle artik emlakgilarin bu gayrimenkullerin satigi tGzerine ¢alismaktan imtina ettikleri bu tip
gayrimenkullerin sahipleri tarafindan pazarlanmakta oldugu, bolgede benzer durumda ve sahibinden
pazarlanmakta olan tasinmazlarin ¢ok fazla oldugu, ginimiizde kosullarinda bélgede 20 ila 25 TL/m?
araliginda satis realizasyonlarinin gérildigi, yuzélcimi biyik parsellerin 20 TL/m? civarinda satis
gorebilecegi 6grenilmistir.
Bidasa Emlak: 532 466 70 37
(Birim m? satig degeri: 27.-TL)
Rapora konu ayni bélgede, 129 ada 621 parsel kadastral yolu mevcut 5.780 m? tarla 175.000 TL bedelle
EMSAL 5 satigtadir. Satis bedeli izerinden pazarlik payi bulundugu goéz 6niinde bulundurulmustur.
Catkaya Gayrimenkul: 552 426 90 84
(Birim m? satig degeri: 30.-TL)
Rapora konu ayni bélgede, 116 adada kadastral yolu mevcut 27.000 m? tarla 840.000 TL bedelle satistadir.
EMSAL 6 Satis bedeli Gizerinden pazarlik payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.
Temelli Umit Gayrimenkul: 553 301 29 24
(Birim m? satig degeri: 31.-TL)
Rapora konu ayni bélgede, imarsiz kadastral yolu mevcut 31.290 m? tarla 1.251.600 TL bedelle satistadir.
Satis bedeli Gzerinden pazarlik payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.
EMSAL 7 Ankarazi Yatirm: 533 696 79 60
(Birim m? satig degeri: 40.-TL)

hukmi
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Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli-
Ucret Mabhallesi, rapora konu tasinmazin yer aldigi bélge ve civarinda yapilan arastirmalarinin
sonucu, rapora konu tasinmaz parsel ve civarinda benzer nitelikli tasinmazlarin m? birim
degerinin konumlarina, yol cephelerine, merkeze mesafelerine ve benzeri niteliklerine gore 25 ila
40 TL araliginda satisa arz edilmekte oldugu ancak tGlkemizin gliniimiz ekonomik konjonktiriinde
ahici kitlesinin daralmis oldugu, bu nedenle satisa arz edilen benzer nitelikli gayrimenkullerin ya
uzun slre satista bekledigi ya da satisa arz degerinin ¢ok altinda satis gérmekte oldugu, rapora
konu tasinmaz parselin yer ve konumu itibariyle satilabilir ve talep gorebilir oldugu tesbit
edilmistir. Pazarlik payi olarak ortalama %20 indirim orani varsayilmistir.

Regresyon Yontemi

Tasinmazlar icin regresyon yontemi tasinmaz degerinin 6nemli belirleyicilerinin tanimlanmasi ve
miktarinin 6lglilmesi igin tasinmazin ilgili karakteristiklerle birlikte degerlendirilmesini saglayan
istatistiksel  bir teknik olarak tanimlanabilir.  Alim-satim  degerlerinden  hareketle
hesaplanmasindan dolayl ve c¢ok fazla tasinmaz degeri kullanildigindan yéntemin dogrulugu
artmaktadir. Uygulamada zor olmasina karsilik, alim-satim degerine ¢ok yaklagsmasi agisindan
tercih edilebilecek bir yontemdir.

Bolgede yapilan ¢alisma ve arastirmalarda, imarli ve imarsiz olan arsalarin konumlari, yapilanma
sartlari, satis kabiliyetleri, mulkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek emsal
arsalarin imar durumlari ve konumlari puanlandirilarak bir Regresyon tablosu diizenlenip
STATPLUS programi ile regresyon denklemi elde edilmistir. Degerlemeye konu olan parsel birim
degerlerine bu regresyon denklemi ile ulasilmistir.

STATH+

* Linear Regression

iMAR KONUM

Gagrimenkul Deferiene A S

ARSA ALANI | PAZ.SATIS DEGERIi PUANI  PUANI BiRiM DEGERIi
EMSAL1 11.000 m2 369.600 TL IMARLI 20 20 34 TL/m2
EMSAL2 17.885 m2 428.800 TL IMARSIZ 10 15 24 TL/m2
EMSALS3 51.8903 m2 1.000.000 TL IMARSIZ 10 10 19 TL/m2
EMSAL4 8.548 m2 188.000 TL IMARSIZ 10 15 22 TL/m2
EMSAL5 5.780 m2 140.000 TL IMARSIZ 10 15 24 TL/m2
EMSALG6 27.000 m2 756.000 TL IMARSIZ 10 20 28 TL/m2
EMSAL7 31.200 m2 1.001.280 TL IMARSIZ 10 30 32 TL/m2
124/202 71.350 m2 7 1.926.450 GES ALANI 20 10 27 TL/m2
124/202 73.053 m2 t 949.689 PLAN DISI /TERK 0 10 13 TL/m2
124/202 144.403 m2 7 2.876.139 PACAL ALAN 20 TL/m2

| BIRIM DEGERI = 6,7468 + 0,7111 * IMAR PUANI + 0,6316 * KONUM PUANI

NITELiGI

ALAN NET (M2)

BIRIM DEGERI TL

DEGERI TL

TARLA 2.880.000

124/202 144.403 m2 20
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9. NIHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bolgede yapilan detayl arastirmalara ve alinan bilgilere gére konu gayrimenkullerin bulundugu
bélgede Gélbasi Halagl Kentsel Déniisim ve Gelisim Projesi nedeniyle imar beklentilerinin
fazlasiyla artmis oldugu, bu baglamda bolge halkinin satisa cikardigl tarlalarina, projeye
mesafesine gore bolge rayiclerinin Ulzerinde deger istemekte oldugu, bolgede rapora konu
tasinmaz civarinda son yasanan satis realizasyonlarinin 20 ila 30 TL/m? araliginda oldugu, rapora
konu taginmazin da bu degerlerle alici bulabilecegi tesbit edilmistir.

9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug
Degerlemesi yapilan

Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli/Ucret Mahallesi, Deli ibrahim Pinari Mevkii, 129-d-07-d-1 pafta,
124 ada, 202 parsel numarasinda kayith 144.403,23 m? yuzolgimla “Tarla” nitelikli ana
tasinmazin degerleme tarihindeki yasal durum degeri i¢in;

2.800.000.-TL (ikiMilyonSekizYiizBin TiirkLirasi)

3.304.000.-TL (%18 KDV Dahil)
485.656.- USD (Dortylizseksenbegbinaltiyiizellialti Amerikan Dolari) (KDV Harig)

573.074.- USD (%18 KDV Dahil) piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

(*) 28.06.2019 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 5.7551.-
TL, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 5.7654.-TL, dir.
Rapor igeriginde TL cinsinden degerleri 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
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407255 SPK Lisans No: 401455

e
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10. EKLER

& add

| Tt’irkiye Cdthiiyéti)

igesi  SINCAN

Mahallesi TEMELLI/UCRET

Fotograf
Koyl

Sokagi

TAPU SENEDI

Parsel Yizolgima
No. m?2

Mevkii  Deli ibrahim Pinari

Satis Bedeli Pafta No.  |Ada No.

0,00 -D-07-D-1 124 202 4.403,23 m

Niteligi | 18

Planindadir

Sinin
Zemin Sistem No : 87082984

Tapu Senedi isleminden. 01/03/2016

Edinme
Sebebi

GAYRIMENKULUN

YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ~ Tam
|- ANONIM SIRKETI

Sabhibi

Yevmiye Sahife ik —
No. y No. ] Tarihi Gittisi

)

Cilt No. 34322 3401 e | /_!/20!4
" ‘grili rihi :01/03/201

Geldisi

Cilt No.

Sahife No. AN Sahife No.

Sira No. 1) it Sira No.

y NOT: * Milkiyetin gayri ayni haklar ife tapu kitigine miracaat edimelidir.
Tarih ** Tebiigat Kanunu Hitkiimieri geregince adres degjisikligi ilgii Tapu Sicil Mudirligine
bildirilecektir,

N — 129_J

I D.M.O. Basim igl. Md. Déner Sermaye Igleimesi tarafindan bastinimistir.
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T.C.
SINCAN BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Miidiirliigii

Sayr :61899864-115.02.01-E.5824 21/06/2019

Konu : Ucret Mah. 124 Ada 202 Parsel
[mar Durumu Hk.

Saym YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INS. TiC A.S.'"NE
Adres: Ugur Mumecu Cad. Kizkulesi Sok. No: 20/2
G.0O.P,, Cankaya/ANKARA
Tel: 0312 491 74 75

fligi : Yayla Enerji Uretim Turizm ve Ins. Tic A.S. 21/06/2019 tarihli ve 17243 kurum sayili
yazist.

ilgi yazida Ucret mahallesi [24 ada 202 parselin imar durum bilgisi talep edilmistir.

Yapilan inceleme neticesinde, 124 ada 202 parselin bir kismi Sincan Belediye Meclisinin
05.10.2018 tarih ve 198 saytli karar ile uygun goriilen, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
13.12.2018 tarih ve 2021 sayili karari ile onaylanan /1000 &l¢ekli [lave Uygulama [mar Plant
kapsaminda Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina Dayali Uretim Tesis Alani (Giines Enerjisi Santral
Alani), Park Alani ve Yol Alanu, bir kismu ise plansiz kadastro parseli oldugu hususunu,

Bilgilerinize rica ederim.

e-imzahdir

Abdurrahman BARIN
Belediye Baskan Yardimeisi

Ek: 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planu Krokisi (A3, | Adet)

Adres: Tandogan Mahallesi Billur Sokak No:8 Sincan/ ANKARA
Telefon: 444 4 762 Faks: 0312271 73 60

Elektronik Ag: http://www.sincan.bel.tr

5070 sayili Elektronik imza Kanunu’na uygun olarak Giivenli Elektronik imza ile tiretilmistir,
Evrak teyidi https://ebelge.sincan.bel.tr/sorgu/sorgula.aspx adresinden 7TUOK-PZ3IK-8VVR kodu ile yapilabilir.
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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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