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1.GIRIS

1.1 TALEP TARIHI : 04.12.2012
1.2.DUZENLENME TARIHI : 28.12.2012

1.3. RAPOR NUMARASI : OZEL-2012-0198

1.4. DEGERLEME TARIHI : 22.12.2012 — 25.12.2012

1.5. RAPORUN TURU : TL cinsinden piyasa rayi¢ deder 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 Bdlge Plancisi

1.8. DAYANAK SOZLESME TARIH VE

NUMARASI : 04.12.2012 /2012-14

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE
. ILISKISI VARDIR. HALKA ARZ AMACLI
KULLANILACAKTIR.

1.9. RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERIYLE ILISKISI

2.DEGERLEME KONUSUNUN TARAFLARI

2.1. DEGERLEME SIRKETI
ANREVA Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sirketimiz, 14.02.2008 tarih ve 249114 sayili 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 Kurulus Sermayesi 230.000.-TL'dir.
*Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 14.05.2008 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.496 sayili yazisi
ile SPK mevzuati cergevesinde 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 sayil yazisi ile bankalara “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli
hak ve faydalarin degerlemesi” 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, Lodumu Mahallesi, Siiliin Cikmazi Sokak 10 nolu midistakil villanin degerleme
tarihindeki net (KDV Harig) piyasa rayic dederinin tespiti ve calismanin Sermaye Piyasasi Kurulu
degerleme rapor formatinda diizenlenmesidir.

2.4. MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerlemeyi talep eden Yayla Ingaat tarafindan getirilmis herhangi bir kisitlama veya ozel talep
bulunmamaktadir.
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3.DEGERLEME KONUSU
3.1. GAYRIMENKULU TANITICI BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE TANIMI
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Dederlemeye konu tasinmaz Ankara 1Ili, Cankaya ilcesi, Lodumu Mahallesinde konumludur.
Dederlemeye konu tasinmaza ulasim, Bilkent Bulvari (zerinden saglanmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazin iginde yer aldidi Bilkent-1 Bdlgesi yapimi 1990°li yillarda tamamlanmis olup o yildan bu giine
kadar tercih edilirligi yiksek olan bir bolgedir. Tasinmazin bulundugu Bilkent-1 bolgesi Ankara Kent
Merkezine kismen uzak konumda olmasina ragmen ulasim imkanlari iyidir.

BILKENT KAVSAGI
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Taginmaza ulagim ise Bilkent Bulvar (izerinden saglanmaktadir. Eskisehir Yolu iizerinden Umitkdy
istikametine dogru ilerlendiginden Bilkent Kavsagindan sol tarafa donilerek Bilkent bulvarina ulasim
saglanmaktadir. Bilkent Bulvari izerinden yaklasik olarak 1 km ilerlenip ilk isiklardan (ODTU-Teknokent
Girigi) sag tarafa donilerek Beytepe Koyl Yoluna ulasilir. Yol iizerinden yaklasik olarak 2 km ilerlenip
Camlik Sitesi 1. Nolu girisine ulasilir. Ayrica taginmaza Bilkent Bulvar (zerinden yaklasik olarak 3 km
ilerlenip Bilknet-3 i1siklarinda sag tarafa donilerekte ulasmak mimkiinddr.

ODTU-TEKNOKENT KAVSAGI
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3.1.2. TAPU BILGILERI
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ANKARA

ILCESI

CANKAYA

MAHALLESI

LODUMU MAHALLESI

MEVKii

PAFTA NUMARASI

ADA NUMARASI

26053

PARSEL NUMARASI

2

YUzOLGCUMU

125.605,00 m2

NITELIGI

KARGIR APARTMAN

YEVMIYE NUMARASI

3668

CILT NUMARASI

1

SAYFA NUMARASI

19

TAPU DUZENLENME TARIHI

15.04.1994

KAT

ZEMIN + 1

BLOK NO

A-10

BAGIMSIZ BOLUM

1

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI

MESKEN

ARSA PAY1

4812/1256050

ARSA PAYI

TAM

MALIKLERI

HUSEYiN YAYLA; MEHMET OGLU




ANREVA

3.1.3. DIGER MULKIYET HAKLARI
Dederleme konusu; zemin+1. katta konumlu bulunan A-10 Blok, 1 numarali meskeninin dederleme
tarihi itibariyle HUSEYIN YAYLA adina kayitlidir ve baskaca miilkiyet ve haklar yoktur.

3.2. TAPU TETKIKI

3.2.1. TAKYIDAT BILGILERI
Ankara 1li, Cankaya ilcesi Tapu Sicil Midirligi'nden, 20.12.2012 Tarih, 14:35 saati itibari ile elde
edilen onayll Takbis Belgeleri ve arsivlerinde mevcut Tapu Kdtiiklerindeki ve evveliyatlarinda yapilan
incelemelerde, dederlemeye konu tasinmazlarin tapu kayitlar lzerinde asadida belirtilen takyidatin
bulundugu tespit edilmistir.
BEYAN:
“Dier (Konusu: ORMAN KADASTROSU DAVALIDIR. (Ankara Orman Isletme Midirliginin
26.02.2008 guin ve 1298 sayili yazilari)) Tarih: - Sayi: - 27.02.2008 tarih 4314 yevmiye numarasi

3.3. SON UC YIL ICINDE GERGCEKLESEN ALIM — SATIM VE HUKUKi DURUM
DEGISiKLiKLERI

Tasinmazlarin son (¢ yil igerisinde alim-satim veya hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir. Tasinmaz Hiseyin Yayla adina kayithidir. Tapu kaydindaki beyanlar hanesinde yer
alan son degisiklik asagida verigmistir.

BEYAN : Yénetim Plarn Dedisikligi : 21.11.2008 Tarih ve 23423 yevmiye numarasi fle

TAKBIS BELGESI
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3.4. IMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi’nde yapilan incelemede, tasinmazin 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani icerisinde
yer aldigi ve “Konut Alan1” lejantli oldugu tespit edilmistir. On cekme mesafesi 15 m, yan ¢ekme
mesafeleri 5 m'dir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu 26053 ada 2 parsel toplam 125.605,00
m2 alana sahip olup geometrik olarak diizgiin olmayan bir formdadir. Parsel “U” seklindedir. Ortasinda
26053 ada 1 parsel, 26052 ada 1-2-3 parseller bulunmaktadir.

Hmax: 45,50 m
Emsal: 1,00
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3.5. GAYRIMENKULUN PROJESI iCiN
3.5.1. GEREKLI YASAL BELGELERIN DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar Arsivinde 22.12.2012 tarihi itibari ile yapilan incelemelerde, degerlemeye
konu tasinmazin icinde yer aldigi A-10 Blok ait, 05.07.1991 onay tarihli mimari projeye, 01.08.1991
tarih, 314 belge nolu ilk Yapi Ruhsati Belgesi'ne, 29.08.1991 tarih, 29.08.1991 tarihli tadilat Yapi
Ruhsati, 16.12.1993 tarih, 616/93 belge nolu Yapi Kullanma izin Belgesi’ne ve 26.12.1990 tarih, 23207
numarall Imar Durumu Belgesi'ne ulasiimistir. Dederleme konusu tasinmazin bulundugu parsel
izerinden bulunan degerleme konusu tasinmaz ile ayni ézelliklere sahip A bloktan toplam 16 adet yer
almakta olup hepsi ayni mimari 6zelliklere sahiptir. Degerleme konusu A-10 Blok ilgili belediyede ve
tapu middrliigiinde mevcut mimari projesine gore 1 bodrum, zemin ve 1 normal kat olarak planlanmis
ve ingaa edilmistir. Dederleme konusu ana tasinmazin yer tespiti 1/1000 Olgekli imar paftasindan
yapilmistir. Dederleme konusu tasinmaz, tapu sicilinde bulunan kayitlara uygun olarak dogru ada ve
parselde yer almaktadir. Badimsiz bélimlerin yerlerinin dodrulugu ise Tapu Sicil Midirliginde
incelenen, onayli kat irtifakina esas mimari projesinden yapilmistir.

Onayl Mimari Proje: 05.07.1991 tarihli,

Onayl ilk Yapi Ruhsati: 01.08.1991 tarih, 314 belge nolu

Onayli Tadilat Yapi Ruhsati: 29.08.1991 tarih

Onayli Yapi Kullanma izin Belgesi: 16.12.1993 tarih, 616/93 belge nolu

Onayli imar Capr: 26.12.1990 tarih, 23207 numarali

Tapu Takyidati: 20.12.2012 tarihinde incelendi

YAPI RUHSATI
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESI

MIMARI PROJE KAPAGI
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IMAR DURUM BELGESI

3.5.2. SPK MEVZUATINA GORE GYO PORTFOYU YONUNDEN INCELENMESI
SPK mevzuati geredince, konu gayrimenkuliin dederleme calismasi, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhid

portfiiyline alinmasi amaciyla yapilmamistir. Raporun, bu dogrultuda kullaniimayacadina yonelik alinan
taahhit rapor ekindedir. Dederleme calismasi, Musterinin Halka Arz calismasinda kullanilimak icin
yapilmistir.

3.5.3. YAPI DENETIM BILGILERI
Dederleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un
ylirlirlige girmesinden once insa edildigi icin Yapi denetiminden gegmemistir. Bu nedenle Yapi
Denetim Firmasi Bilgilerine ulagilamamistir. Ancak dederleme tarihi itibariyle, araziler lzerinde yeni
yapilacak binalar Yapi Denetim Kanunu’na tabi olacaktir.

3.5.4. BELIRLI PROJE DEGERLEMESI iCiN GEREKLI ACIKLAMA
Séz konusu gayrimenkul, dederleme tarihinde, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Lodumu Mahallesi, Siiliin
Cikmazi Sokak {izerinde bulunan 10 numarali miistakil villadir. Belirli bir projenin kapsaminda degildir.
Dederleme calismasinin kapsami, gayrimenkuliin degerleme tarihindeki piyasa rayig dederinin tespiti
ve galismanin raporlanmasidir.




B
ANREVA

4.DEGERLEME CALISMASININ ANALIZi _
4.1. iLGiLi BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERIiLER
4.1.1. ANKARA ILI

I¢ Anadolu Bblgesi'nin kuzeybatisinda, 39° 57' kuzey enlemi ve 32° 53' dogu boylami arasinda bulunan
Ankara'nin dodgusunda, Kirsehir ve Kirikkale, batisinda Bilecik-Eskisehir, kuzeyinde Cankir,
kuzeybatisinda Bolu, glineyinde Konya ve Aksaray illeri yer almaktadir. Goller disinda 24.521 km 2'lik
ylizOlgimu ile Tirkiye ylizolgimi icerisinde % 3,19'luk bir paya sahiptir. Rakimi, ortalama 830-890
metre dolayindadir.
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Ovalik bir alanda kurulan Ilin yiizélglimiiniin; 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
ormanlk Kuzey Anadolu ile kurak Konya Ovasi arasinda yer alan Ankara, Kizilrmak ve Sakarya Nehri
havzalari ile cevrilmis olup, kuzey ve kuzeybatisindaki dadlar yer yer ormanlik alanlarla kapldir.

Ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Isik Dagi, en genis ovasini 3.789 km2'lik yiizélglimii
ile Polath Ovasi, en biiyiik gélini yaklagik 490 km?2'lik yiizélgimi (Il ici) ile Tuz Gélii, en uzun
akarsuyunu yaklagik 151 km.lik (Il ici) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biiyiik barajini 83,8 km2.lik
yiizlciimii ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dodal gol, 136 sulama goleti vell
baraj bulunmaktadir.

Nifus acisindan;1970 yili Ankara’sina baktigimizda kent nifusun 1.200.000°e, kentlesme orani ise
%?71'ne ulagsmis ve sehir 14000 ha.lik bir alana yayillmig bulunmaktadir. Ayni yil Tlrkiye'nin ntfusu 35
milyona, kentlesme orani ise %35'e gelmistir.

Bununla beraber bu veriler tek basina kentin 1923 yilindan beri gecirdigi degisimleri yansitmamaktadir.
Ankara’nin bilyldmesindeki en bliylik etken kentin II. Diinya Savasi sonrasinda tarim sektoriinde
meydana gelen vyapisal degisimler sonucu ortaya cikan kirdan kente go¢ dalgasindan, Tirkiye
Cumbhuriyeti'nin bagkenti olmasi nedeniyle, fazlasiyla etkilenmesidir. Bunun yani sira bu 47 yillik
dénemde kentin kaderini etkileyen kararlar alinmis, imar konusunda yeni ve énemli sonuglar doguran
dizenlemeler yapilmistir.
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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 yiklenmeye basladigi ilk yillardan beri 6nemle ve kusursuz olarak imar
edilmeye calisilan bir kent olarak gorilmustir. Bu anlamda ilk yillardan bu yana, kent plani elde
edilebilmesi icin yarismalar acilmasi, planlama birolari kurulmasi yéniinde bir gelenek olusturulmustur.
Kentin ilk resmi plani olan Jansen Plani'ndan 6nce, 6zellikle Yenigehir'in bicimlenmesinde 1924 tarihli
Lércher Plani belirleyicidir. Yenisehir'deki su, kanalizasyon ve elektrik gibi altyapinin baslangic ile
bugiin Kizilay'a bicim veren Kizilay Meydani, Sihhiye Meydani, Zafer, Millet, Ulus, Lozan, Tandodan gibi
meydan ve akslar, Lorcher Plani ile tasarlanir. Bu planlama calismasindan sonra, Baskent igin bir
planlama yarnismasi acgilir ve 1927 yilinda sonuglanan yarismaylr Alman sehirci Herman Jansen'in
hazirladigi plan kazanir. Ulkede planlama pratigi icerisinde de énemli bir 5nem tasiyan Jansen Planinin,
kentin dokusunu bicimlendirdigi gorilmektedir. Kentin kaderini etkileyen plan kararlar 1932 yilinda
onanan Jansen plani ile, 1957 yilinda onanan Yicel-Uybadin planinda alinmis, bununla beraber bu
planlama galismalari kentin énlenemez biiylimesini kontrol altina alamamis, 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 Iskén
Bakanligi'na bagli Ankara Nazim Plan Biirosu’nun (ANPB) kurulmasi icin calismalara baslanmis ve biiro
1968 yilinda galismalarina baslamistir.

Mere gore illige merkezi ve belde/kdy ndfusy - 2011

lilige merkezi Belde'Koy Toplam

Tirkiye Toplam Erkex Kadin Toplam Erek Kadin Toplam Eriek Kadin
57.385.706 28.853.575 28.532.131 17.338.563 8.679.379 8.659.184 T4.724 269 37.532.954 37491315

4762116 2375040 2387076 128777 64018 84759 4.890.893 2439058 2451835
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2023 BASKENT ANKARA NAZIM IMAR PLANI
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EKONOMIK VE SOSYAL GELISMISLIK OLCUTLERIYLE BASKENT ANKARA

Ulkenin I¢ Anadolu Bélgesinde yer alan Ankara, Bagkent olmasi yani sira niifus ve isgiicii nitelikleri ile
de, Ulkenin 6nde gelen kentlerinden birisidir. Ankara kentine temel karakteristigini veren Baskentlik
islevleri, kentin hizmetler sektoriinde yogunlasan bir nitelik tasimasinda da yol acmistir. Niifus sayimi
verileri incelendiginde, kentte hizmetler sektorii istihdaminin tarihsel gelisme sureci icinde sirekli
ylikseldigini ve Ulkedeki diger kentlerden ¢ok daha yogun bir nitelik tasidigini gérmek olanakhdir.
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Hizmetler sektoriinde Ankara’ya en yakin yodunluga sahip olan Istanbul ile Ankara’nin arasindaki
yaklasik %10 puanlk fark, Ankara’nin temel karakterini belirleyen hizmetler sektorii islevleri hakkinda
onemli bir fikir vermektedir.

Ulkede hizmetler sektériiniin istihdam icinden en ¢ok pay aldigi kent olarak Ankara, Istanbul'da
olusmus gelisme kutbu ve kapasiteyi izleyen, bazi alt sektorlerde Istanbula gére baskinliklari olan,
genel performansi bakimindan iilke icin Istanbul’dan sonra 2., I¢ Anadolu Bdlgesi icin ise 1. siradadir.
Ic Anadolu Bélgesinin en biiyiik kenti olarak Ankara, egitim parametreleri ile izlendiginde de, (lkede
ylksekdgrenim gérmiis niifusun en yogun oldudu kent olarak on plana ¢ikmaktadir.

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

Sunulan bazi segilmis gostergeler izlendiginde, ev sahipliligi ve kirada oturma oranlar baglaminda da
onemli 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.

ic Anadolu Bélgesinin en biiyiik kenti Ankara, bélgede sanayi istihdaminin yogunlastigi kentler olarak
nitelenen ve yiikselen gelisme kutuplari olarak tanimlanan Konya, Kayseri ile kiyaslandijinda, sanayi
istihdamindaki %13,40 orani ile, Konya'dan (%9,10) &6nde, Kayseriden (%16,40) ise geride
goriinmektedir (Tablo. 1.). insaat sektérii, sanayi sektorii icine dahil edildiginde ise, Ankara’da 2005
yili itibariyle %23,5’lik bir sanayi istihdami olusuyor gériinmektedir (Tablo. 1.6.). Kentin ekonomisinde
insaat sektorii cok énemli bir yer tutmakta olup, kentte imalat sanayi yogunlasmasinin istanbul ve
izmir'e oranla geri kaldi§i bir ortamda, ingaat ve insaata dayall hizmetler, Ankara kenti ekonomisinin
en dnemli unsurlarindan biri olarak on plana c¢ikmaktadir. Sanayi istihdaminin gérece geri ve sanayi
icine dahil edilen insaat istihdaminin yiiksekligi, kentte {retim ekonomisinin gerekli ve vyeterli
yogunlukta olmadiginin da bir gostergesi olarak yorumlanabilir.

00 ¥il itibarivie Ankara'vun Baz illerde Kiyasiandil Seclimis Gistorgole:
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Ankara kentinin ulke igindeki konumunu ve ekonomik anlamda yerini gérebilmek anlaminda kisi basina
disen gayri safi yurt ici hasila verilerinin incelenmesi anlaml goriinmektedir. Cari fiyatlarla 2752 $'lik
bir kisi basina gelirin olustugu Ankara‘da, satin alma giicli paritesine gére bu miktar, 7861 $ olarak
gergeklesmektedir.
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Secilmis baz iller itibariyle (lke illerinin siralandidi 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 llkenin diger 6nde gelen kentleri ile
kiyaslandiginda ©nemli bazi eksiklikler ve kirilganlklara sahip goriinmektedir. Ankara’da Gretim
ekonomisi, sanayi, istihdami ve imalat sanayi alanindaki yetersizliklerinden kaynaklanan sorunlarin,
kent ekonomisine, kentlilerin yasam kalitesine ve refah diizeyine ve kentin, lilke ve boélgesine sundugu
hizmetler baglamindaki yeri ve potansiyeline iliksin bazi miidahalelerin de gerekliligi sonucunu
dogurmaktadir.

Tablo. 1.7, : Hanehalk Isqlict Anketine Gore Iggiicti Durumu, 2005

15 ve i a1
Kurumsal Isgucune teqiicii Tarm
sguciine

daha
olmayan - . [ . dahil 1ssizlik dise
sivil yukar: | Isglicil | Istihdam Igsiz olmayan katiima orani | Igsizitk

yastakl| (1000) (1000) (1000) niifus oran (%) | orani

nifus (%)
(1000) (1000) (%)

BOLGE
ALl F
niifus

(1000)

Istanbul 11.398 8.366| 4.015 3.556 4598 4.380 47,8 11,4 11,5
Izmir 3.605 2.800| 1.319 1.146 173 1.481 471 13,1 15,2
‘Ankara 4.254| 3. 1.505|  1.281] 214 1.733 465  14,2] 15,1
Kaynak : TUIK, 2005

Kentin sosyo-ekonomik yapisini ¢ézimleyebilmek ve (lke ve bdlgesi ile kiyaslayabilmek anlaminda,
hane halki biiyiikligi verileri de cok dnemli bir yer tutmaktadir. Ulke genelinde hane halki biyiikliikleri
biyilkten kiiclige siralandiginda Ankara, 69. siradadir. Bir baksa deyisle, hane halki biyiklGginin
kiicik olmasi, en gelismis kent olarak yorumlandiinda, Ankara 13. siradadir. Ankara, Istanbul ve
Izmir'deki hane halki biiyiikliiklerinin degisimi, 1990 ve 2000 yili niifus sayimlarina gére analiz
edildiginde; 1990 yili itibariyle 4,23 ortalama ile 3 bliyiik kent icinde en yiiksek hane halki biyikligiine
sahip olan Ankara‘da, 2000 yilina gelindidinde Ulkedeki kentlesme hizinin artmasi, dogurganlik oraninin
dismesi yoniindeki genel edilimlere paralel olarak tiim kentlerde diisen hane halki biyikligi
azalmistir. Istanbul ve Izmir'de de bu oranin diistigii gézlenmekle birlikte, Ankara’daki diisiis, Istanbul
ve Izmir'deki disiisten daha hizli gerceklesmistir. Bu 10 yilda Ankara, Istanbul'un hane halki
biyiikligini gecerek, 3,82'ye dusmus, 1990 yili itibariyle Izmir'le arasindaki 0,37 puanli fark, 2000 yili
itibariyle 0,24 puana inmistir.

Hane halki verilerindeki diislis, Ankara’daki kentlesme hizi, dogurganlik orani ve niifus artis hizlarindaki
azalmalar ile konut ve insaat sektoriiniin gelismesine de bagh goriinmektedir. Kentin genel sosyo-
ekonomik yapisindaki bu gelismenin de iyi g6ziimlenmesi gerekmektedir.

Ulke kentlerinin gelismigliklerini belirlemek amaciyla DPT tarafindan yapilan performans analizi verileri,
Ankara kentinin llke ve bdlgesi icindeki yeri ve belirli gdstergeler bazinda konumunu algilayabilme
anlaminda 6nemli bir derinlik sunmaktadir. Buna gore; Baskent Ankara, genel gelismislik siralamasi
icinde Ulkenin en gelismis 2. kenti olarak on plan cikmakta, dogurganlik hizi en disiik 8. il, tarim is
kolundaki istihdamin diisiikligi baglaminda 2. il, Ticaret iskolundaki istihdamda 4. il, Mali kurumlar
istihdaminda 1. il, Ucretli galisan istihdaminda 2. il, igverenler bazinda 3. il, liseler okullasma oraninda
1. il, Gniversite mezunlari siralamasinda 1. il, kisi basina diisen hekim ve dis hekimi sayisinda 1. il, kisi
basina disen 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 gériinmektedir.
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ANKARA iLi GELISMISLIK PERFORMANSI

| Sosyo-ekonomik Geligmislik Sralamasi (2003) (81 il iginde)
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ULKE VE BOLGE ICINDE ANKARA NUFUSUNUN GELiSiMi

Ankara ilinin nifus gelisimi irdelendiginde, Cumhuriyetin kurulusundan bu yana, llke ortalamasinin
lUzerinde bir nifus artis hizi yakalandigi goriilmektedir. Ankara ilinin, 1927 — 1935 déneminde yillik
nifus artis hizi % 34.7 iken 1990 — 2000 doneminde yillik nlfus artis hizi %021.4 olarak tespit
edilmistir. 1927 —2000 doneminde Ankara ilinin niifusu sirekli artis gdstermektedir. Hizli bir niifus
artisinin goézlendigi 1927 — 1975 déneminde Ankara ilinin niifusu yaklagik 6 kat artis gostermistir. Sekil
5.1. : 1927-2000 Turkiye ve ilin niifusunun strekli arttigi yaklasik 75 vyillik periyotta, niifus artis hizi
daha degisken bir yapi gostermistir.

Sekil 5.1, : 1927-2000 Turkiye ve Ankara Niifus Artis Hizlar

1927 2000 YILLARI TURKIYE VI ANKARA NUFUS ARTIS HIZLAR]

—&— Ankara
—— Tarkiye

3

1955-60 ve 1970-75 dénemlerinde bir 6nceki doneme gére diisis gosteren niifus 180 artis hizi, 1980'li
yillardan itibaren daha duragan bir hal almistir. 1989 yilinda Ankara’dan ayrilarak il statiisii kazanan
Kirikkale, 1985-90 dénemindeki azalan niifus artis hizinin agiklamasi olarak on plana gikmaktadir.

Sekil 5.2. @ Iler ve Tlrkiye Ortalamas: Itibariyle NGfus Artis Hizlan

YILLIK ORTALAMA NOFUS ARTIS HIZI (BINDE)

NI

]

Tiirkiye geneli ve Ic Anadolu Bélgesi niifus artisi, Ankara niifus artisi ile birlikte irdelendiginde; Ic
Anadolu bdlgesinin llke niifusundan aldigi payin 1975 yilina kadar artmakla birlikte, bu tarihten sonra
sistematik bir diisis 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 (ke ve bdlge niifusundan aldigi pay ise daha degisken bir nitelik
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gostermektedir. Ankara’nin (lke nifusundan aldigi pay 1975-1985 déneminde en yiiksek noktasina
ulasmis, bu donemde Ankara-Istanbul arasindaki denge de, sira-biiyiikliik kuralinin tanimladigi orana
yaklasmistir. Ancak 1985 sonrasinda bu dengenin Istanbul lehine bozuldugu ve Ankara’nin iilke
nifusundan aldigi paydaki azalmaya kosut, Istanbul kent bdlgesindeki yogunlasmanin arttidi
gorilmektedir.

Tablo 5.1 Nufus Buytkligi Degisimleri (1960-2000)

Ankara / Ic
Anadolu
(%)

Tirkiye ic Anadolu ic Anadolu | Ankara Il Ankara /
Niifusu Balgesi Niifusu | /Tiirkiye (%) Niifusu | Tirkiye (%)
1960 27.754.820 18,57 1.321.380 4,76
1965 31.391.421 18,71 1.644.302 5,24
1970 35.605.176 18,79 | 2.041.658 5,73
1975 40.347.719 18,92 6,41
1980 42.736.957 8.261.527 18,47 | 2.854.68¢ 6,38
1985 50.664.458 9,216,979 18,19 3.306. 6,33
1990 56.473.035 9.942.793 17,61 3.236.626 5,73
2000 67.845.216 11.625.109 17,13 4.007.860 5.91
Kaynak : www.die.gov.tv
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Ankara nifusu, Tirkiye toplam ve kentsel nifusuyla karsilastirildiinda, Ankara’nin 1927-1975
donemleri arasinda 6nemli niifus artisina tanik oldugu goriilmektedir. Bu dénemler igerisinde Ankara
nifusunun toplam (lke ve toplam kent niifusu igerisindeki payr artmaktadir. Ankara’nin gelisim sirecini
1927-1950, 1950-1970 ve 1970-1990 olarak 3 periyoda ayirirsak, ilk dénem olan 1927-1950 vyillari
arasinda Ankara, Tirkiye kentsel nifus artiginin iki kati hiziyla bliyiimektedir. Bu dénemi izleyen 1950-
1970 déneminde Ankara niifus artis hizi hala Tirkiye kentsel niifus artisinin tzerindedir. Ozellikle
1950-1955 déneminde Ankara nifusu ikiye katlanmistir. 1950°lerden sonraki hizli artis (ilkedeki
degismeye ve kentlesmeye paralellik gostermistir. Bu durum, bu dénem icerisinde kirsal alanlardan
biiyiik kentlere (istanbul, Ankara, Izmir) olan yogun géclerin sonucudur.

1970-1990 donemi, diger donemlerin aksine, Ankara niifus artis hizinin Tirkiye kentsel biyiime hizinin
altina distligl donemdir. Bu durum, diger bolgesel merkezlerin gelisimlerinin aciklanmasi yoniinde bir
ipucu olarak degerlendirilebilir. Buradan, Ankara’ya yodgun olarak goc¢ veren illerin bulundugu
kesimlerde, bdlgesel merkezlerin niifus kazanmasi gibi bir sonuca da varilabilir.

Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektorii
yatinmlari baskent ve yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya c¢ikan c¢alisma olanaklari biyiik bir
nifus akimina yol acmistir. Ekonomi, saglik ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin yiiksek
olmamasi, kisi basina kamu yatinminin ve kisi basina mevduatin yiiksek olmasi gibi nedenlerin gocu
tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin niifusu Ulke nifusunun iki kati hizda
artmistir. Ankara'nin niifusu higbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6grenciler agirlikta
oldugu icin net niifus bulunamaz. TUIK verilerine gore niifusu 5 milyona yakinken gayri resmi niifusu 8
milyondur. 1927 sayiminda niifusu 404 bin olan il Tirkiye nifusunun %3,2'sine sahipken bugin 8
milyon nifus ile bu oran %6,3'tir. 2007-2008 yillari arasinda ise niifus artis hizi (%1,83), tlke nifus
artis hizinin (% 1,32) bir buguk kati olmustur. Bu biylimenin basini geken Ankara kenti glinimizde
diinyanin en kalabalik 14. kentidir. Géce 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 galisir (bu oranlar Turkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %?24'tlr).

Il niifusu 2009 yili yaklasik olarak 4.306.105 oldugu goriilmektedir. ic Anadolu'da bulunan ve niifuslari
azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net géc veren illerdir. Il niifusunun %96.7'si il ve
ilce merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica 15.608.868 kisilik I¢ Anadolu
nifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde, il niifusunun ise %85'i merkezde yasar.



http://tr.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCnya%27n%C4%B1n_Kalabal%C4%B1k_%C5%9Eehirleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orum
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yozgat
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
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Ankara il nifusu Tirkiye geneline gore daha yiiksek bir egitim diizeyine sahiptir. 2008 verilerine gére,
15 yas Ustli okuma yazma orani toplam il nifusunun %88'ini (erkeklerde %91, kadinlarda %86'sini)
olusturur, bu oran Tirkiye icin %83'tiir (erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farkliik 6&zellikle
nifusun Universite editimli kesiminde belirginlesir: Universite ve yiksek okul mezunlarinin toplam
niifusa orani Ankara'da %10,6, Tirkiye genelinde ise %5,4'tir.
Merkez planlama bdlgesi kentin merkezi is alanlari ve yakin gevresi ile merkez iglevlerinin ofis
kullanimlarinin sigrama edgiliminde oldudu alanlari kapsamaktadir. kentin tarihi merkezi olan Ulus ve
yakin cevresi ile, merkezlerin ve kentin tarihsel gelisim surecinde merkez islevleri yiklenen Kizilay
Tunal Hilmi, Cankaya ve Gaziosmanpasa cevresi merkezi is alaninin ¢ekirdedini olusturmaktadir. kendi
icinde yogunlasip, siklasarak gliney yoniine sacaklanan merkezi is alanlarinin 1990 sonrasi perakende
islevlerinin (tiketici hizmetler) adirlikla alisveris merkezlerine ve konut alanlarina yoneldigi, Gretici
hizmetler olarak tasnif edilen ofis kullanimlar ve yonetici merkezlerin ise, kentin glineybati aksinda
1990 Nazim Plani ile kamu kurumlarinin desantralize edildigi Eskisehir Yolu aksinda, Konya yolu ve
Cetin Emeg Bulvari gibi erisilebilirligi arttiran gicli ulagim baglantilari {zerinde yeni yogunlasmalar
dogurdugu soylenebilir. bu anlamda, Balgat, Ovecler, Cukurambar, Bahcelievler, Mebusevleri
cevresindeki merkez islevleri sicramalari da ©6nemlidir. Ayrica Turan Gilines Bulvari cevresinde de
benzer bir yogunlasma kendisini gostermektedir. merkez bolgesi icinde yorumlanan bu alanlara iliskin
Ozel ve dncelikli galismalar yuritilmesi biyik 6nem tagimaktadir.

Merkez Planlama Bolgesi, Cekirdek ve Yakin Cevresi Arazi Kullanimi
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Merkez planlama bolgesi icindeki arazi kullanimi irdelendiginde en biyiik yogunlugu konut alanlarinin
olusturdugu goriilmektedir. konut islevi kuzeye gittikce merkezden arinmakta, Ulus cevresinde yer yer
cokiinti bolgeleri olusturmaktadir. buna karsin merkezi is alani gliney sacagi ve merkez bodlgesinin
gilney, glineybati yonlerindeki sicramalarinda konut kullanimi daha yodgun ve yer yere prestij konut
alanlari biciminde gozlenmektedir. konutun merkezi is alanini terk ettigi alanlarda gecis bolgesi islevleri
olarak adlandirilabilecek imalathane ve kiiglik 6lgekli Giretim birimleri yer segmeye baslamaktadir. bu
egilimi Sihhiye yoniinden merkezi is alaninin Kizilay kesimine giren tekstil atolyeleri ve diger
imalathanelerden okumak mimkiindir.

Bolge icindeki ticari hizmetlerin yogunlasma orani, kentteki en yiiksek diizeyi tanimlamaktadir. Bu
hizmetleri bitlinleyen kamu kurum ve kuruluslan ile sosyal donati alanlarinin toplanmasi, merkez
planlama bélgesinde konuttan daha fazla konut disi islevlerin yer aldigini ortaya koymaktadir. Kente ve
merkez planlama bdlgesine temel karakterini veren merkez islevlerinin desantralizasyonu ve
dagihminin 6zellikle ele alinmasi gerekli gériinmektedir. Bu amacla bu plan sonrasi yapilacak Merkezler
Ana Plani'nda, merkez planlama bdlgesinin tim dinamik ve 6zgunlikleri ile dncelikle ele alinmasi,
merkez igindeki karigik kullanimlarin ve ydnetici-Uretici hizmetlerin slrdirilebilirliginin saglanmasi,
merkeze iliskin 6zel ve Oncelikli bir ulasim politikasi ve yaya bdlgelerini arttiran uygulamalarin
gerceklestirilmesi, mekan kalitesini arttiracak 6zel uygulamalarin gerceklestiriimesi benzeri eylem
alanlan ve konular lizerinden calismalar yapilmalidir.
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Merkez bolgesindeki konut alanlarinin alan dadiimi irdelendijinde ise, doygun olarak
dederlendirilebilecek konut alanlarinin yaklasik %69°luk bir biiyiiklik olusturdugu gorilmektedir.
Ankara’nin planh gelisme surecinde insa edilen ve 6nemli bir kismi Bolge Kat Nizami Plani kapsaminda
kalan bu alanlarda yasam kalitesini arttiracak bir dizi uygulama ve islem yapilmasi zorunlu
gorilmektedir.

Bolge iginde yenilenmesi gerektidi tespit edilen ve gok dnemli bir kismi gecekondulardan olusan konut
alanlari ise, %17'lik bir buylklik olusturmaktadir. Bu alanlarin en dikkat cekici kismi Altindag ilgesi
cevresinde Hidirliktepe, Altindag olarak anilan gecekondu bdlgeleri ve yakin cevresinden olusmaktadir.
Yenilenmesi gereken konut alanlari icin ivedilikle yenileme ve

donisiim amach 6zel proje uygulamalarinin bir planlama biitiinligid ve mantidi icerisinde hayata
gecirilmesi gerekmektedir.

Kentsel Yerlesik Alanlar (KY) :

Bolge icindeki kentsel yerlesimler 6 ana bolge iginde dederlendirilmistir. 1. bolge; Bahgelievler- Mebus
evleri, 2. bblge; Balgat, Cukurambar, 3. bolge; Ovecler, 4. bdlge; Cankaya, Gaziosmanpasa-Ayranci, 5.
bélge; Cebeci, 6. bolge ise; Hidirliktepe-Telsizler olarak tanimlanmistir. 1., 2., ve 3. ve 4. bdlgeler,
merkezi is alani islevlerinin cok yogun olarak bulundudu, yonetici hizmetler ve ofis birimlerinin sicrama
egdilimi gosterdigi nitelikleri ile on plana cikmaktadir. Bu 4 boélgeye iliksin planlama galismalari
kapsaminda, merkez islevlerinin konut kullanimlari ile iliskisi, otopark sorunlari, altyapi yetersizlikleri vb
tlm sorunlar igin, kapsamli etiidler eslijinde 6zel projeler lretilmesi yararl gérilmektedir.

KY2 - BALGAT — CUKURAMBAR:

Balgat (12) ve Cukurambar (13) ust bolgeciklerinin olusturdugu kentsel vyerlesik dokuyu
tanimlamaktadir. Bu ana boélgeyi olusturan bolgelerde 2000 yil nifus sayimina gére 40892 kisinin
yasadigi bilinmekle birlikte bu nifusun 35687 kisilik kisminin (% 87) onayl planlarina gore yapilasmasi
tamamlanmig 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 kisilik bir niifusun daha bodlgeye yerlesebilmesi neticesinde
bélge icin 65500 kisinin yasamasina yonelik plan kapasitesi bulunmaktadir.

2023 Planlama Niifusu Ongoriisi;

- Glnimiize kadar yapilan planlama calismalarinda bdlge icin belirlenen plan niifusu kapasitesinin;
Ozellikle 1slah planlama alanlarinda yapilacak olan déniisiim eylem 527 planlari ile 15500 kisi azaltilarak
50000 kisinin yasayabilecegi yasam cevresi olusturulmasi éngdriilmektedir.

Merkezi Is Alanlan (MiIA) :

Merkez planlama bolgesinde yapilacak miidahale bigimleri ve bu planin {rettigi plan kararlarinin strateji
semasi irdelendiginde; yukarida aciklanan yenileme alanlarina ilaveten, merkezi is alani islevi tasiyan
bélgeler de kendi icinde ayri ayn ele alinmistir. Buna goére, merkezi is alani; Ulus, Kizilay-Tunal,
Iskitler-Kazik ici ve Sé§iitézii olmak lizere 4 ana parca olarak tanimlanmistir. Her bir merkezi is alani
odadinin gelisimi ve sorunlarinin birbiri ile bitiinlesen bir bicimde “Merkezler Ana Plani” kapsaminda
ele alinmasi sadlanmali, bu bolgeler icin is gelistirme programlar ve alan yonetimleri olusturulmasi
6zendirilmelidir.

MiA4 — SOGUTOZU:

Sogiitdzii merkezi is alani icin ise, Cukurambar, Ovecler, Balgat ve Mustafa Kemal aksi ile biitiinlesen
bir calismanin onayli planlarin revize edilerek yasam ve donati standartlarinin arttirlmasi suretiyle
hayata gegcirilmesi gerekmektedir. Merkezler Ana Plani kapsaminda dncelikle ele alinmasi gerekli bu
bélge icin, bu calisma yapilana kadar onayl planlarin bu planin ilkeleri tzerinden revize edilmesi ve
bélgenin merkezi is alani olarak gelisebilmesi igin 6zel calismalar yapilmasi esastir.
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9.5, : Merker Flanlams Ralgesi Nilfus Analizi Ozet
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4.1.2. CANKAYA ILCESI:

e Cankaya 1936 yilinda ilce durumuna geldi.

¢ Cankaya'da 116 mahalle vardir.

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

oI5 yeri sayisi 55 bindir

e 107 Biiyikelgilik bulunmaktadir.

Cankaya, 9 Haziran 1936'da merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Golbasi ve Elmadag ilgemize
baglandi. Daha sonra Kayas, Cebeci, Bahcelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak
teskilatlarinin kaldinlmasiyla Kayas, Cebeci, Bahcelievier ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline
geldiler. 30.11.1 983'te Mamak ve Gélbasi ilce yapilarak Cankaya’dan ayrildi. Ilcenin bugiin 17 semti,
104 mahallesi ve 3 kdyl vardir. 2000 yili nifus sayimina gére Cankaya’nin nifusu 765.354'tr.
Koyleriyle birlikte bu rakam 769.331'e ¢ikmaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol
ilcelerinden farki, giindiiz nifusunun 2 milyonu bulmasidir. Clinkii Ankara’nin sosyal, kilttirel siyasi, ve
ticari hayatina yon veren kuruluslarin énemli bir bélimi Cankaya sinirlari igerisindedir. Cumhuriyetle
birlikte devlet yoneticilerine ve konuklarina hizmet vermektedir. Cankaya Bagkent icinde baskent olarak
Ankara’nin en itibarli, en dikkat c¢eken ilgesi olmustur. Clinkii Cankaya sinirlari igerisinde
Cumhurbagkanligi Koéskii, TBMM, Basbakanlik, kuvvet komutanliklari (genelkurmay Baskanlidi, Kara
Kuvvetleri Komutanhidi, Hava Kuvvetleri Komutanhdi, Deniz Kuvvetleri Komutanligi ve Jandarma Genel
Komutanhdi, bakanliklar, kamu kuruluslari, biyukelcilikler, 6nemli ticari, kiiltiirel ve sosyal merkezler
yer almaktadir.




i

Bugiin Ankara, Ortadogu Avrupa baglantisini sadlayan E-5 karayolu (zerinde, niifusu bes milyona
tirmanan, gok gesitli hizmet alanlarinin yogun bigimde yer aldidi, sanayinin kiiglimsenemeyecek &lglide
gelistidi, lke ydnetimine yon veren kararlarin alindigi bir metropol kenttir. Cumhuriyet dénemi iginde
ekonomik yasamin gelisimini gozlemledigimizde, ilk yillarda, TBMM'nin catisinin kiremitlerini
degistirmeye yetmeyen bir gli¢sliz yapiy! goriiyoruz. Zaman icinde canlanan ekonomik yasam, kendini
once Anafartalar Caddesi'nde yarattidi hareketlilikle gosterdi. Bu cadde ve cevredeki bazi sokaklar,
bugiin de dikkati gekmektedirler.
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Eski TBMM binasi gevresinden baslayip, Ulus Meydani, Anafartalar Caddesi ve Samanpazari'na kadar
uzanan canli ticaret merkezi zamanla 6énemini 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, Biiylik ve Ankara sinemalari o giinlerin toplumsal ve kiiltiirel yasaminin merkezi oldular. Bulvarin
bu kesimine yakin sokaklar da gelismeden paylarini aldilar, bir yanda Sakarya, diger yanda Izmir
Caddeleri, aligveris yerleri, lokanta ve pastaneleri, kitapgilari ve Ankara'nin minik, vazgecilemez
tiyatrosu AST ile bir diinya olusturdular.

Kizilay'in gbzde bir ortam olmasi ile birlikte ticaret yasami da Cankaya ilcesine gegmistir. Cankaya bu
Ustiinligli bugiine dek siirdiirdii; ama zamanla Cankaya icinde baska gdzde alanlar dogdu. Once
Kizilay'dan Bakanliklar'a dogru gikan ticari merkez, bu bélgede biiyilk moda evlerini barindirdi. Vakko,
Beymen gibi moda evleri, Gokdelen'den itibaren kendilerini gdsterdiler. Gerek Kizilay'in, gerekse
Bakanliklar'in bugiin eski gérkemleri kalmasa bile 6nemleri devam etmektedir. Kizilay, kentin énemli
alisveris merkezi olma niteligini korumaktadir. Ayrica kentin yaya alanlari da bu bélgede bulunuyor.
Sakarya yaya bdlgesi her tiirlii gida aligverisini yapabileceginiz, balikgl tezgahlari ile manav sergilerinin
birbirine karistigi, arada cigekgilerin renk kattigi, dinlenme yerleri, kitapgilari, lokantalar ile giiniin her
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saatinde civil aivildir. 1990 yil-basinda bir "agik hava eglencesiyle acilan Yiksel Caddesi yaya bdlgesi
ise genglerin ve sanatgilarin toplandiklari bir merkez olma yolundadir.

70'li yillarda ticaret merkezi Bakanliklardan yukari yiirimeye devam ederken, karsisina elgiliklerle kapli
alan gikinca Akay yokusundan yukari donerek Kiigiikesat-Tunali 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. Kéroglu Caddesi'nden, Cankaya
Koskd'niin 6ni sira Atakule'ye uzanan bu yeni merkez, Batili anlami ile tam bir "Mall" (biyiik alisveris
merkezi) niteligini tagimaktadir.
Tirk ekonomisinde sanayi Uretimin yaklasik ylizde 60"l kamu sektériiniin elindedir. Kamu sektéri
kuruluslarinin biyiik cogunlugunun 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 il'ine bagl Mamak ve Altindag, giineyinde Golbasi,
batisinda ise Yenimahalle ilceleri bulunur. Ilcede karasal iklim hiikiim siirmektedir. Kislari so§uk ve kar
yadish, yazlar sicak ve kuraktir. Kislari kuru bir ayaz gériiliir. Ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak
adlandirilan yiikselim yadislar diiser. I¢c Anadolu Bdlgesi Tiirkiye'nin en az yadis alan bolgesi oldugu
igin ilgede yilin Ggte biri glinesli geger. Ankara il Merkezi'nin yillik yadis ortalamasi 404,5 milimetredir.
En cok yadis 51,8 mm ile mayis ayinda diserken, en az yadis 14,4 mm ile adustos ayinda
dismektedir.
Ankara ilinin en yliksek niifusa sahip ilcesi olan Cankaya'nin niifusu 2007 sayimlarina gére 792.189
kisidir. Ilce ayrica Tirkiye'nin en biiyiik ilgelerinden biridir. 2000 niifus sayiminda 758,490 olan niifus 7
yilda yaklasik 40,000 kisi artmistir. Sekiz yiiz bine yaklasan nifusun 385.617'si erkek; 406.572'si
kadindir. Niifusun tamami kentte yasamaktadir.

Icelere gore Illilge merkezi ve belde/koy nufusu - 2011

iifiige merkezi Toplam

Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
813.329 391.129 422210 813.339 391.129 422210
813.339 391.129 422210 813.339 391.129 422.210

Yiiksek niifusu nedeniyle birgok ilkégretim okulu ve liseye sahip olan Cankaya genel olarak bir 6grenci
kenti goriniimiindedir. Ilcede yiizden fazla ilkdgretim kurumunun yaninda, onlarca lise bulunmaktadir.
Cankaya'daki on bir adet Universitede yiiz bini asan 6grenci yliksekdgrenim gérmektedir. Ankara ilinin
Universitelerinin tamami bu ilgede toplanmistir. Tirkiye'nin 6dnemli Gniversitelerinden birgodu ile birlikte
vakif Universiteleri de ilgede yerini almistir. Diinya'nin en iyi bin Universitesi listesinde, Tirkiye'den
dereceye giren iki Universiteden biri Cankaya'dadir. Kentte bircok Universitenin yani sira, Universite
hastaneleri, fakilteler gibi tniversite alt kuruluglari bulunmaktadir. Cankaya'daki Universitelere sadece
Ankara'dan degil, Tirkiye'nin dort kosesinden ve (ilke disindan &grenciler gelmektedir. Cankaya'daki
Universiteler sunlardir:

Devlet: Ankara Universitesi, Gazi Universitesi, Hacettepe Universitesi, Orta Dogu Teknik Universitesi
Ozel: Atlim Universitesi, Baskent Universitesi, Bilkent Universitesi, Cankaya Universitesi, TOBB
Ekonomi ve Teknoloji Universitesi, Ufuk Universitesi

Askeri: Kara Harp Okulu
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Cankaya'da 80'li yillardan itibaren insa edilen 6nemli eserler arasinda, sadece ilgenin degil Ankara'nin
da simgesi olan Atakule, Kocatepe Camisi ve Hitit Giines Kursu Aniti sayilabilir. Atakule is Merkezi,
Ankara'nin bagkent olusunun 66. yildonimi nedeniyle 13 Ekim 1989'da agiimistir. Ankara'nin ilk,
Tirkiye'de acilan ikinci alisveris merkezi olan Atakule, 125 m yiikseklige ve kulenin tepesinde doner
restorana sahiptir. Kocatepe semtindeki Kocatepe Camisi'nin yapimina 1967 yilinda baslanmis ve 1987
yilinda bitirilmistir. 88 m uzunlugunda doért minaresi vardir.

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

4.1.3. LODUMU MAHALLESI (BILKENT)

Bilkent Yerleskesi;
Bilkent Yerleskesinde son derece gelismis bloklarin yer aldigi ve yliksek gelir grubunun tercih ettidi bir

yerlesim alanidir. Bilkent yerleskesinde, Bilkent 1 (Camlik,) Bilkent 2 ve Bilkent 3 siteleri bulunmaktadir.
(Bilkent-3 etrafinda villalarda yer almaktadir.) Bilkent 1 ile 2 arasinda Bilkent Universitesi merkez
kampdisi, yaninda Ankuva Alisveris merkezi, Real, Praktiker gibi biylik ve tercih edilen bir magazalar
ve diikkanlar yer almaktadir. Bilkent 1 Caddesinden Bilkent 3’e cikarken sa§ tarafta Bilkent Universitesi
dogu kampusu bulunmaktadir. Bilkent 2

sitesinin yaninda Sports International yer

almaktadir.

Ayrica Bilkent Yoluna Uzerinden Bilkent

Yerleskesine  gidilince solda ODTU

kampisiine  girig  vardir.  Burada

Teknokent yer almaktadir. Bodlgede

ayrica Bilkent Cyberpark, Bilkent Holding

ve Bilkent Universitesi isbirligiyle Bilkent

Universitesi kampus alaninda kurulan bir

bilim ve teknoloji parkidir. Bilkent

Cyberpark, bilimsel arastirmalarin

teknolojik Grinlere donlstirilmesi ve

beyin goginin  dnlenmesi  yoluyla

Ulkemizin ekonomik  ve bilimsel

gelisimine blylk katkida bulunmaktadir.

Bilkent Cyberpark, ileri teknoloji ve

yazilm gelistirme alaninda faaliyet gosteren firma ve kuruluslara, uygun maliyetler cercevesinde,
diinya kalitesinde etkin teknopark hizmetleri sunmaktadir.

2002 yih sonunda kurulan Bilkent Cyberpark, biinyesinde yer alan 180'i askin firma ve 1700'Un
Uzerinde AR-GE personeli ile Ulkemizin en hizli gelisen teknoparkidir. Bilkent Yerleskesi yaklagik olarak
8.000-10.000 kisi arasinda niifusa sahiptir. (Kamu Kurumlari harictir.)

Bolgede 5 yildiza sahip Bilkent Oteli, Konferans ve Toplanti Merkezi yer almaktadir. Ayrica bélgede yer
alan ve biinyesinde bulundurdugu 40'tan fazla sirket ile ingaat, bilisim, mobilya, finans, turizm, kagit ve
kadit Grlnleri, enerji Uretimi, havaalani isletmeciligi, alisveris merkezi isletmeciligi alanlarinda faaliyet
gobsteren Bilkent Holding bulunmaktadir.
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Lodumu Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani :

Ankara Blyiiksehir Belediye Meclisinin 18.02.2005 tarih ve 542 sayili karar ile onaylanmistir. Proje
alani, Ankara kent yerleskesinin batisinda Eskisehir Yolu kenarinda bulunmaktadir. Yaklasik olarak
6.000.000 m2 alani kapsamaktadir. Baskentin Saglik Kampusu olarak hedeflenmistir. Imar Planlari
Saglik Bakanliginca hazirlatiimaktadir. Heniiz kesinlesmis bir proje bulunmamakla birlikte sehir
merkezinde bulunan saglik tesislerinin bdlgede toplanmasi planlanmaktadir.
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4.2. MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PIYASASI KOSULLARI, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Diinya o6lgeginde disiiniildiigiinde, finans piyasalarinda 2008 yili; yliksek degiskenlik beklentileri ile
gecilmistir. Kiresel anlamda ekonomik biyiimede kati yavaslama en bilylk senaryo olarak
gosterilmistir. Ancak bu senaryo en kétii senaryo olarak gerceklesmemistir. Ozellikle 2008 yilinin ikinci
yarisinda IMF ve OECD (Ekonomik kalkinma ve Isbirligi Orgiitii) gibi uluslararasi kuruluslarin éngoriisi;
diinya finans piyasalarinda istikrar ve bliyiimenin tekrar miitevazi bir sekilde gerceklesecegi yoniinde
olmustur. Bu senaryo neticesinde gelismekte olan Ulkeler igin sermaye akisinin orta vade devam
edecedine dayali olarak, gayrimenkul piyasasinda talep artisi 6n gorllmistir. Bu 0Ongoriler
dogrultusunda ortaya konulan piyasadaki talep artisi 2008 yilinda Tirkiye'de beklentiler dahilinde
gerceklesmistir. I¢ siyasetteki dinamikler ve ekonomi konusunda hiikiimetin yapisal reformlara girisme
istedine bagl olarak, piyasa arastirmalari sonucunda, ekonomik bliyiime sirasiyla %6,5 ve 4,8
civarinda gergeklesmistir. Faiz oranlarindaki distis neticesinde de 2008 yilinda gayrimenkul talebinde ig
Ozel tiiketimin de devreye girmesi ile mutevazi bir artis olmustur.

Ancak 2008 yili ortalarinda diinyada meydana gelen ekonomik kriz nedeniyle olusan durgunluktan
dolay1 Turkiye ekonomisi ve bankacilik sistemi olumsuz etkilenmis ve piyasa beklentileri 2010 yili
sonlarina kadar otelenmistir. Gayrimenkul sektériinde ve onu tetikleyen kredi pazarinda ciddi bir
hareketlenme, ancak bu dénemden sonra bahsedilebilir hale gelecektir.
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Beklentiler dogrultusunda; 2009 yilinda, Gayrimenkul piyasasinin iginde bulundudu durgunluk ve reel
satislarin uzun suredir gergeklesmemesi nedeniyle, normal piyasa kosullari olusamamistir ve piyasa
rayic fiyati aslinda alicinin teklif ettigi fiyat olarak ortaya ¢ikmistir. Sektorde artik saticilar tarafindan
istenen fiyatlar degil alicilarin 6deyecedi bedeller hakim olmustur. Arzin talebin (izerinde oldugu ve
genel ekonomik gostergelerin durgunlugunun isaret ettigi bu donem “Alici Gayrimenkul Piyasasi”
olarak degerlendirilebilmektedir. Bu nedenle 2009 yili tam bir alici piyasasi olarak gegmistir.

Ulkemizde tim sektdrler gibi gayrimenkul sektdriindeki yatinmlarin da durma noktasina gelmesi,
ekonomik verilerdeki ciddi olumsuzluklar, tasinmazlar igin olusabilecek talebi olumsuz ydnde
etkileyecegi mutlaktir. Bu nedenle piyasada pazarlanan gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
gayrimenkullerin dederleri olmakla beraber, piyasa fiyatlart % 20 - % 30 arasinda daha disik
olusmaktadir.

Konut piyasasinda; Mortgage ile ilgili yasal diizenlemeler, nitelikli konut Gretimi konusunda hizli bir
gelisim saglamigtir. Bu nedenle Tiirkiye (6zellikle Istanbul - Ankara gibi metropoller basta olmak iizere)
orta ve Ust gelir grubuna yonelik nitelikli konut Gretiminde arz - talepte hizl talep artislarinin oldugu bir
siirecten gecmistir. Bu siireg, tiiketici (konut) kredilerinden ve TOKI projelerinden destek bulmus ve
konut sektorl cok iyi, karli ve canli bir ddnem yasamistir.

_ Copyright @ REIDIN.com

altiiln

| Adana Ankara Antalya  Bursa | Istanbul = lzmir Kocaeli
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Ancak; emlak sektoriinde yasanan karli ve canli dénem, Diinyada ve Tirkiye'de sona ermis
durumdadir. (Emlak sektoriindeki asiri ve kontrolsiiz bir biylime siireci sonrasinda, piyasalarin konuta
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doymasi ile ortaya gikan arz fazlasi nedeniyle ABD ekonomisi krize girmis ve kontrol altina alinamayan
bu kriz kiiresel krize dontismustir.) Emlak sektoriindeki mevcut dalgalanma, sorunlarin derinlesmesiyle
beraber insaatlarin, ingaat harcamalarinin ve emlak satislarinin hizla azalmasina neden olmustur. Bu
durumun iyi lokasyondaki liiks ve pahal konutlar ile kent merkezinde yer alan nitelikli arsalar harig,
fiyatlarda genel diisiise neden olmustur. Emlak sektériiniin aktérlerinin; arsa sahipleri, ingaat sirketleri,
taseronlar, kredi veren bankalar, insaat malzemelerini Uretenler ve ticaretini yapanlar, calisanlar ve
konut alanlar, 6zellikle de borglanarak konut alanlar (tiiketiciler) oldugunu, ekonominin genelindeki
gelismeleri, petrol fiyatlarindaki artislari ve etkilerini dikkate aldiimizda; ekonomik krizin kiresel
piyasalarda ve ulusal piyasalarda genisleme ve vyayllma riskinin biyUkligi ve Onemi acikca
gorilmistir. Dolayisiyla 2009 yili, ekonomik, sosyal, mali bakimindan zor bir yil olmustur.
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Gelecek dénemde gayrimenkul sektoriini en ¢ok etkileyecek etkenler; kati kredi kosullari, bankacilik
sektoriindeki gelismeler, kiiresel Mali durum, tiiketici edilimleri, ulusal ve uluslararasi 6lcekte hiikiimet
programlar, konut piyasasi ve gayrimenkul piyasasindaki gelismeler, piyasaya yonelik yapilacak
dizenlemeler olacaktir. Bu yoniiyle ele alindiginda 2010-2011 vyillarinda gayrimenkul piyasasi
acisindan; bankacilik sektoriinde Glkemizdeki gelismelerin piyasayi canlandirici nitelikte olacagi tahmin
edilmektedir. Ekonomik gostergeler dahilinde bankalardaki kredi faizlerinin istikrarll oranlarda seyir
etmesi ve hatta beklentiler dahilinde faiz oranlarindaki olasi distsler 6zellikle konut piyasasinda alim-
satim iglemlerini olumlu yénde etkileyebilecektir.

Kiiresel mali duruma baktigimizda ise 2009 yili kiiresel ekonomik krizin yavaslamasi, kiiresel piyasalarin
iyimser senaryolar ¢izmesi, Amerika’da yasanan krizin normale dénmeye baglamasi piyasalar agisindan
sevindirici olarak dederlendiriimektedir. Gelismekte olan (lkeler arasinda yer alan ilkemizde de bu
gelismelerin olumlu ydnde etki etmesi beklenmekte olup Tirkiye'deki ekonomik goéstergelerin ve
gayrimenkul piyasasinin éniimiizdeki yillarda cikis halinde olacagina isaret edilmektedir.

Kiiresel anlamda piyasa mekanizmasini dogrudan etkileyen (lkeler ve bu ilkelerin mevcut hikiimetleri,
kriz donemlerinde piyasaya miidahaleden kacinmamaktadir. Bu nedenle olasi bir kriz durumuna
Onleme olarak duslnilen ekonomik hikimet paketleri hazirlanmaktadir. Olasi krizlerde krizin
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etkilerinin minimuma indirilmesi amaglanmaktadir. Bu ise kriz aninda piyasayl en az hasarla atlatmak
icin alinan dnlemlerdir.

Bu gelismeler de ekonomiyle paralel seyreden gayrimenkul piyasasina olumlu etki yapacaktir.
Halihazirda Tirkiye'de gayrimenkul piyasasina iliskin elle tutulur hiikiimet programlari namevcuttur.
Ancak onlimiizdeki yillarda piyasayl canlandirmaya yonelik bir takim hiikiimet programlari ile piyasa
canli tutulabilecektir. Diger taraftan Ulkemizde konut piyasasinda el degistirmelere bagli olarak
ekonomide ve gayrimenkul piyasasinda bir canlilik olmasi 6n gorilmektedir. Gayrimenkul piyasasinin
canlanmasi beklentisini destekler en biylik etken ise tiketicinin gayrimenkule olan ilgisindeki amacin
degismis olmasidir. Oncesinde gayrimenkul edinme amacl disiince tarzi yavas yavas yerini yatirm
amach gayrimenkul edinmeye yénelik olarak dedismektedir.

Tiketici artik elde etmis oldudu
birikimi fon, hisse senedi, doviz vs
ile  dederlendirmekten  ziyade Buylme (Reel GSYH)
gayrimenkul alimina yoénelerek
yatinma yonelmistir. Bir evi olan
tiketici kendi konut ihtiyacini
doyurmakla kalmayip, ikinci bir
evi, arsayl, vs. gibi gayrimenkul
alimini dastndr olmustur.
Ozellikle {ilkemize gelen yabanci
uyruklu vatandaslarin,
gayrimenkul alimi ile yatirm :
elemanlarn olusturmasi piyasayi 8 _4"8
etkiler niteliktedir.  Yabancilara 2002 2003 20042005 2006 2007 2008 2009 2010
ayak uyduran Tirk vatandaslan o p s

da bu egilim ile birlikte yatirim

BuUyume Oranlari (2002-2010)

imkanlari gelistirme yoluna gitmektedir. Ozellikle biiyiik capli insaat firmasi ve sirketleri sadece konut
ihtiyacina yoénelik binalar ingsa etmemektedir. Daha blyilk capta, konut projeleri, kentsel ddniisim
projeleri, yasam alanlari projeleri, alisveris merkezi projeleri, sehir planlama projelerine yatinm
yaptiklari gozlemlenmektedir. Bu ise uzun soluklu distinildidiinde piyasanin gelisim kaydedecegine
isaret edebilecektir. Tim bu gelismeler 1siginda, 2008-2009 yilindaki, ekonomik durum ve gayrimenkul
piyasasindaki olumsuz gelismeler nedeniyle yasanan krizlerin neden oldugu durgunlugun aksine 2012-
2013 yilindaki piyasa beklentilerinin olumlu olacadi kanaati agir basmaktadir. Ancak bu iyimser senaryo
uzun vadede dustnllmektedir. Uluslararasi piyasalar ve kiresel mali gdstergelerin her zaman igin
beklentileri tersine gevirecedi de unutulmamalidir.
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4.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMLU VE OLUMSUZ ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMLU OZELLIKLER

Yiksek rayicli bélgede yer almasi,

Tercih edilirligi ylksek sitede konumlu olmasi,

Yapilasma, yerlesim ve alt yapi ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi,
Bolgedeki doluluk oraninin yliksek olmasi,

Sosyal imkanlarin Bilkent bélgesinde karsilanabilir olmasi

OLUMSUZ OZELLIKLER

Ankara kent merkezine kismen uzak olmasi

Sitenin 1990 yillinda tamamlanmig olmasi

Bdlgede ve Ankara genelinde tagsinmaza benzer ve daha iyi mimari 6zelliklere sahip
sitelerin ve villalarin bulunmasi

FIRSATLAR
Tespit edilmis bir firsat yoktur.

TEHDITLER

Mevcut piyasa kosullari sebebiyle gayrimenkul piyasasinda meydana gelen
dalgalanmalar

Bdlgede ve Ankara genelinde taginmaza benzer ve daha iyi mimari 6zelliklere sahip
sitelerin ve villalarin bulunmasi

4.4. GAYRIMENKULUN FiZIKSEL VE TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu 26053 ada 2 parsel (izerinden; A tipi 16 adet blok, B tipi 35
adet blok, C tipi 19 adet blok, D tipi 9 adet blok, E tipi 7 adet blok, F blok 2 adet blok yer almaktadir.
Dederleme konusu tasinmaz A tipi bloklarda 10 nolu blok olup bu blogun 1 nolu dubleks meskenindir.
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BILKENT 1 KONUTLAR YERLESIM PLANI
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_ A TiPI BLOKLAR;
Ikiz villa seklinde projelendirilmis olup her blokta 2 adet bitisik villa bulunmaktadir. Dederleme konusu
tasinmazda A-10 Blokta 1 nolu dubleks meskendir.
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Dederleme konusu tasinmazin dis cephesi dis cephe boyasi ile boyall olup catisi ahsap mamiil Uzeri
kiremit kaplidir. Binanin girisi zemin kattan yan taraftan yapiimaktadir. Degerleme konusu ana
gayrimenkul cephesi bulundugu Siiliin Cikmazi sokada yaklasik olarak 3 m yiiksek kotta bulunmakta
olup zemin kattan girise ulasim merdiven ile saglanmaktadir. Bu nedenle bodrum kat zemin kat
konumludur. Parselin diger villalar ile sinirlari dekoratif amacl adaclar ile yapilmis olup tasinmazin
bulundugu bahgenin peyzaj islemleri yapilmistir.

-

SUTUN CIKMRAZISOKE

| P=

Kat

Kullanim

1. Bodrum Kat

Kat kaloriferi, yakit deposu, siginak, depo, garaj ve kat sahanhgi

Zemin Kat

Mutfak, salon, oda, wc, kat sahanligi, 2 teras

1. Normal Kat

4 oda, 2 banyo, kat sahanlidi, 2 balkon
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Birinci Bodrum Katinda; kat kaloriferi, yakit deposu, siginak, depo, garaj, kat sahanlig,

Bodrum kat toplam 85,00 m2 +18,00 m2 (Garaj) alanina sahip mahallinde alan olarak uyumludur.
Ancak mahallinde projesine kullanim farkiligi bulunmaktadir. Bodrum katta mahallinde garaj
kapatilarak oda seklinde, siginak ikiye bollinerek bir kismini sauna, bir kismini banyo olarak, Kat
kaloriferi ve yaki deposunu n bir kismi kapatilarak gamasir odasl, depo ise oda olarak kullanilmaktadir.

IEan asnedas )

Biinyo

Sauma
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Mahallinde yapilan incelemede bodrum katin zemin ddsemeleri, depo ve garaj hacimlerinden ahsap

parke duvarlari saten boyalidir. Banyo, sauna, yakit odasi, camasir odasi ve kat sahanhdi zeminleri

seramik kaplidir. Sauna hacminde duvarlar ahsap mamil, boya hacminde duvarlar fayans, diger

hacimlere duvarlar saten boyalidir. I¢ kapilar panel kapi olup pencere dogramalari ahsap mamuldiir.

Zemin kata cikisi saglayan merdiven kovasi ise zeminleri mermer, korkuluklari ise ferforje demirdir.
Depo Garaj

Kat Kaloriferi

Camasir Odasi Merdiven Kovasi
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Zemin Katinda; Mutfak, salon, oda, 2 teras, wc hacimleri,

Zemin kat toplam 143,00 m2 + 15,00 m2 (2 adet teras) alanina sahip mahallinde alan olarak
uyumludur. Ayrica mahallinde projesine gore farklilik s6z konusu dedildir.

DtEa

GinsiHoll
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Mahallinde yapilan incelemede zemin katin salon ve oda zemin désemeleri laminat parke olup, mutfak
ve wc hacimlerin zeminleri seramik kaplidir. Salon ve odanin duvarlari saten boyali olup, mutfak
hacminde dolarlar arasi seramik diger duvarlar saten boyalidir. Wc hacminin duvarlarn fayans kapldir.
Ana gayrimenkuliin kapisi celik kapi olup ic kapilar panel kapidir. Pencere dogramalari ise ahsap
mamuldiir. 1. kata cikisi saglayan merdiven kovasi ise zeminleri mermer, korkuluklari ise ferforje

demirdir.

Birinci Normal Katinda; 4 oda, 2 banyo, kat sahanligi ve 2 balkon hacimleri bulunmaktadir.
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1. normal kat toplam 145,00 m2 alanina sahip mahallinde alan olarak uyumludur. Ancak mahallinde
projesine kullanim farkihidi bulunmaktadir. 1. Normal katta mahallinde iki adet yatak odasi
birlestirilerek tek hacimli yatak odasi, yatak odasinin bir kismi giyinme odasi olarak kullaniimaktadir.
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Mahallinde yapilan incelemede 1. normal katta odalarin zemin ddésemeleri ahsapt parke olup, banyo
hacimleri seramik kaplidir. Odalarin duvarlari saten boyall olup, banyolar hacimlerinin duvarlari seramik
kaphdir. I¢ kapilar panel kapidir. Pencere dogramalar ise ahsap mamuldiir.

Yatak Odasi
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Banyo Giyinme Odasi

Projeye Gore insaat Alani: 373,00 m? + 18,00 m2 (Garaj) + 15,00 m2 (Teras)
Mahallen insaat Alani: 391,00 m?> + 15,00 m2 (Teras)
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4.5. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERI VE KULLANILMA NEDENLERI

Emsallerin karsilastirimasi (Piyasa) Yéntemi: Piyasa Yaklasimi, dncelikle bir gayrimenkulin yeni
satilmis olan diger benzer gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve
tekliflerine dayanir, bdylece sdzkonusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olclilmiis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese sirecinde ayarlamalar genellikle para
birimi veya ylizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri (izerinden 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 Ozelliklere sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak
karsilastinlamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle karsilastirimasi gesitli ayarlamalar icin siklikla en
mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak boélgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan bulunan
emsaller ile bunlarin farkhliklar calibre edilerek nihai piyasa rayi¢ dederine ulasiimaya calisiimaktadir.
Emsal alinan gayrimenkullerin coklugu piyasa rayic fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum
diizeye gekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul
ile ayni bélgede ve yakin 6zellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, givenlik, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkliliklari ortaya konularak, piyasa
rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.

4.6. KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI
Dederleme calismamizda toplanan veriler isiginda;

Tasinmazin satis kabiliyetinin normal piyasa kosullarinda “satilabilir” oldugu,
Bolgedeki sosyal donati alanlarinin yeterli oldugu,

Bolgedeki alt yapi calismalarinin tamamlanmig oldugu,
Bolgedeki doluluk oraninin yapilasma ile paralel oldugu,
Tasinmazin bulundugu mevkiinin tercih edilirlik agisindan iyi bir bélge oldugu,
Yiiksek rayicli bir bolgede yer aldidi,
Kabul edilen genel varsayimlardir.

4.7. PROJE GELiSTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZI DEGERI VE PROJE DEGERI
Dederleme konusu taginmazin Uzerinde, halihazirda kullanilan ve imar kosullari ile uyumlu, 1 Bodrum

+ zemin + 1 katl yapi mevcuttur. Bu nedenle proje gelistirilmemistir.

4.8. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZI
Degerleme calismasinda “Emsallerin karsilastiriimasi ( Piyasa ) ve Maliyet Yontemi” kullanilmistir. Bu iki
yontemde yeterli veriye ulasildidi igin gelir yontemi kullanilmamistir.

4.9. MALIYET OLUSUMLARI ANALIZi

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

Maliyet analizleri yapilirken, 16.07.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yirirlige
giren "Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin” 3.2 maddesi geredgince 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 iginde,
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“Konutlar (Asansorlii ve/veya kaloriferli) olarak nitelendiriimektedir ve metrekare birim maliyeti
560,00.-TL'dir. Bu fiyat icine yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak ingaat
genel giderleri ile yiiklenici kari (%25) dahil, plan, proje, altyapi, ruhsat maliyetleri dahil degildir.

CINS

ORAN

MIKTAR

1 m? Insaat Maliyeti

% 100

560,00 TL

1 m? Altyapi Maliyeti

% 15

84,00 TL

1m? Cevre Diizenleme Ve Peyzaj Maliyeti

% 10

56,00 TL

1m? Plan-Proje-Ruhsat-Harglar Maliyeti

% 15

84,00 TL

1m? Toplam Maliyet

% 100

784.-TL

1m? Ham Arsa Fiyat

% 100

1.500.-TL

1 NUMARALI DUBLEKS MESKEN YASAL DURUM

Alan (m?)

M2 Birim Maliyeti (TL/m?)

Deder (TL)

Bina Degeri

391,00 m?

784,00.-TL

+ 306.000.-TL

Ozel Imalatlar

391,00 m?

125,00.-TL

+ 49.000.-TL

Yap! yipranma payi!

% 20

Bina degerinden diisiilecek

- 60.000.-TL

Arsa Pay Degeri:

481,20 m?

1.500,00.-TL

+ 721.800.-TL

Toplam

~1.020.000.-TL
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4.10. EMSALLER VE BUNLARIN SEGILME NEDENLERI

i

BRUT ALAN

FIYAT

m? BIRIM
FIYAT

KULLANIM
DURUMU

PAZARLAYAN

iRTIBAT
NUMARASI

USTUNLUK

EMSAL 1 400,00

1.100.000

2.750.-TL/m?

ViLLA

ATA EMLAK

05323638378

Degerleme konusu tasinmaz ile sitedir.

EMSAL 2 400,00

1.200.000

3.000.-TL/m?

ViLLA

BILKENT ANA EML.

05333759414

Degerleme konusu tasinmaz ile sitedir.

EMSAL 3 220,00

760.000

3.454.-TL/m?

VILLA

SAHIBINDEN

0312394 28 15

Degerleme konusu taginmaz ile sitedir.

EMSAL 4 125,00

275.000

2.200.-TL/m?

MESKEN

NET EMLAK

05322753391

Degerleme konusu tasinmaz ile sitedir.

EMSAL 5 154,00

350.000

2.272.-TL/m?

MESKEN

REMAX

05347633473

Degerleme konusu tasinmaz ile sitedir.

EMSAL 6 97,00

290.000

2.989.-TL/m?

MESKEN

REMAX

0533 087 57 07

Degerleme konusu tasinmaz ile sitedir.

EMSAL 7 100,00

250.000

2.500.-TL/m’

MESKEN

REMAX

0533 087 57 07

Degerleme konusu tasinmaz ile sitedir.

EMSAL 8 155,00

395.000

2.548.-TL/m?

MESKEN

BILKENT ANA EML.

05333759414

Degerleme konusu tasinmaz ile sitedir.

EMSAL 9 120,00

298.000

2.483.-TL/m?

MESKEN

BILKENT ANA EML.

053337594 14

Degerleme konusu tasinmaz ile sitedir.

EMSAL 10 450,00

800.000

1.777.-TL/m?

VILLA

KOCAK EMLAK

0532 281 20 87

Degerleme konusu tasinmaz ile bolgede

EMSAL 11 400,00

750.000

1.875.-TL/m?

ViLLA

BILKENT BARIS EML.

0533 690 10 60

Degerleme konusu tasinmaz ile bolgede

EMSAL 12 400,00

700.000

1.750.-TL/m?

VILLA

SEZGIN EML.

05332187775

Degerleme konusu tasinmaz ile bolgede

ARSA EMSALLERI

EMSAL 13 345,00

240.000

695.-TL/m?

SAHIBINDEN

0542 7252500

Degerleme konusu tasinmaz ile bélgede

EMSAL 14 419,00

250.000

596.-TL/m?

SAHIBINDNE

0533654 12 66

Degerleme konusu tasinmaz ile bélgede

EMSAL 15 700,00

560.000

800.-TL/m?

A.H.K. EMLAK

0533 381 69 99

Degerleme konusu taginmaz ile sitedir.
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EMSAL 2

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZ
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Emsal 1: Tasinmaz ile ayni bdlgede, ayni sitededir. Taginmaz ile ayni 6zelliklere ve projeye
sahip A Blokta bulunan, ici yapili olarak 8 ay énce pazarlanmis dubleks villadir. Malzeme ve
iscilik taginmaz ile benzerdir.

Emsal 2: Tasinmaz ile ayni bdlgede, ayni sitededir. Tasinmaz ile ayni 6zelliklere ve projeye
sahip A Blokta bulunan, ici yapili olarak 1 yil 6nce satiimis dubleks villadir. Malzeme ve isgilik
taginmaz ile benzerdir.

Emsal 3: Tasinmaz ile ayni bdlgede, Camlik Sitesi igerisinde yer almaktadir. Taginmazin 2
arka paralel sokaginda bulunan B Blokta yer alan dubleks villadir. B Bloklar A Bloga goére
daha kiclik ve mimari olarak farkliik gdstermektedir. Malzeme ve iscilik tasinmaz ile
benzerdir.

Emsal 4: Tasinmaz ile ayni bdlgede, Camlik Sitesi icerisinde yer almaktadir. Taginmaza
yaklagik olarak 200 m mesafede bulunan D Blokta yer alan meskendir. D Bloklar zemin+14
kath yapilardan olup satilik mesken zemin katta bulunmaktadir. Tasinmazin igi yapili oldugu
ve pazarlik payinin bulundugu beyan edilmistir.

Emsal 5: Tasinmaz ile ayni bdlgede, Camlik Sitesi icerisinde yer almaktadir. Tagsinmaza
yaklagik olarak 200 m mesafede bulunan D Blokta yer alan meskendir. D Bloklar zemin+14
kath yapilardan olup satiik mesken 3. katta bulunmaktadir. Tasinmazin ici yapili oldugu ve
pazarlik payinin bulundugu beyan edilmistir.

Emsal 6: Tasinmaz ile ayni bdlgede, Camlik Sitesi icerisinde yer almaktadir. Tagsinmaza
yaklagik olarak 200 m mesafede bulunan E Blokta yer alan meskendir. E Bloklar zemin+14
kath yapilardan olup satiik mesken 8. katta bulunmaktadir. Taginmazin igi yapili oldugu ve
pazarlik payinin bulundugu beyan edilmistir.

Emsal 7: Tasinmaz ile ayni bdlgede, Camlik Sitesi icerisinde yer almaktadir. Taginmaza
yaklasik olarak 200 m mesafede bulunan F Blokta yer alan meskendir. E Bloklar zemin+14
kath yapilardan olup satilik mesken 12. katta bulunmaktadir. Taginmazin igi yapili oldugu ve
pazarlik payinin bulundugu beyan edilmistir.

Emsal 8: Tasinmaz ile ayni bdlgede, Camlik Sitesi igerisinde yer almaktadir. Tasinmaza
yaklasik olarak 200 m mesafede bulunan D Blokta yer alan meskendir. D Bloklar zemin+14
kath yapilardan olup satilik mesken 9. katta bulunmaktadir. Taginmazin igi yapili oldugu ve
pazarlik payinin bulundugu beyan edilmistir.

Emsal 9: Tasinmaz ile ayni bdlgede, Camlik Sitesi igerisinde yer almaktadir. Tasinmaza
yaklasik olarak 200 m mesafede bulunan F Blokta yer alan meskendir. D Bloklar zemin+14
katli yapilardan olup satilik mesken 12. katta bulunmaktadir. Tasinmazin igi yapili oldugu ve
pazarlik payinin bulundugu beyan edilmistir.

Emsal 10: Tasinmaz ile ayni bdlgede, Bilkent-3 bdlgesinde (Florya Villalar) bulunan
taginmaz ile ayni Ozelliklere sahip, 6+2, 400 m2 kullanim alanli, ici yapili satilik villadir.
Tasinmaza kismen uzak konumda olup konu mulk konum itibari ile daha iyi konumludur.
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Emsal 11: Tasinmaz ile ayni bodlgede, Bilkent-3 bdlgesinde (Florya Villalar) bulunan
tasinmaz ile ayni 6zelliklere sahip, 6+1, 400 m2 kullanim alanli, ici yapih satihk villadir.
Tasinmaza kismen uzak konumda olup konu milk konum itibari ile daha iyi konumludur.

Emsal 12: Tasinmaz ile ayni bdlgede, Bilkent-3 bdlgesinde (Florya Villalari) bulunan
taginmaz ile ayni Ozelliklere sahip, 6+1, 400 m2 kullanim alanl, ici yapih satilik villadir.
Tasinmaza kismen uzak konumda olup konu mulk konum itibari ile daha iyi konumludur.

ARSA EMSALLERI

Emsal 13: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Bilkent-3 Bolgesindedir. 28106 ada
3 parselde bulunan imarl arsadir. Yapilasma kosullari; Emsal: 0,60 Hmax: 9,50 satilik arsadir.
Tasinmaza kismen uzak konumda olup konu milk konum itibari ile daha iyi konumludur.

Emsal 14: Degderleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Bilkent-3 Bolgesindedir. Yapilasma
kosullari; Emsal: 0,60 Hmax: 9,50 satilik arsadir. Tasinmaza kismen uzak konumda olup konu
mulk konum itibari ile daha iyi konumludur.

Emsal 15: Dederleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, Bilkent-3 Bolgesindedir. 28123 ada
10-11 parsellerde bulunan imarli arsadir. Yapilasma kosullari; Emsal: 0,60 Hmax: 9,50 satilik
arsadir. Tasinmaza kismen uzak konumda olup konu milk konum itibari ile daha iyi
konumludur.

Goriis—1

Ata Emlak Yetkilisi ile yapilan goriismede, dederleme konusu tasinmazin yer aldidi bolgede tasinmaza
benzer 6zelliklere sahip (A BLOK) villalarin mevcut piyasa kosullarn altinda 1.200.000 — 1.500.000.-TL
bedelle pazarlanabilecedini beyan etmistir. Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede satilik
arsa stogunun bulunmadidini konu miilke yakin konumda bulunan Bilkent-3 Boélgesinde villa
parsellerinin 500-900 TL/m2 arasinda degistigini, konu miilkiin bulundugu bdlgenin daha merkezi ve
tercih edilirliginin yliksek olmasi nedeni ile arsa birim fiyatinin 1.500-1.800.-TL/m2 arasinda
olabileceginin beyan etmistir.

Ata Emlak: 0 532 363 83 78

Goriis— 2

Ata Emlak Yetkilisi ile yapilan goériismede, dederleme konusu tasinmazin yer aldidi bolgede tasinmaza
benzer 6zelliklere sahip (A BLOK) villalarin mevcut piyasa kosullar altinda 1.200.000 — 1.400.000.-TL
bedelle pazarlanabilecegini beyan etmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede satilik
arsa stogunun bulunmadigini konu miilke yakin konumda bulunan Bilkent-3 Bolgesinde villa
parsellerinin 500-900 TL/m2 arasinda degistigini, konu miilkiin bulundudu bdlgenin daha merkezi ve
tercih edilirliginin ylksek olmasi nedeni ile arsa birim fiyatinin 1.500-1.700.-TL/m2 arasinda
olabilecegdinin beyan etmistir.

Bilkent Ana Emlak: 0 533 375 94 14
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Emsal bilgilerinin analizi; Yapilan piyasa arastirmasi neticesinde tasinmazin yakin gevresinde
yer alan benzer tarz ve mesken olarak kullanilan yapilara iliskin bilgilere ulagiimistir. Villa ve
mesken olarak temin edilen emsaller konu milk ile ayni sitede olan Camlik Sitesiden
bulunmaktadir. Ayrica dederleme konusu tasinmaza benzer 6zelliklere sahip 16 adet villa
bulunmakta olup satilik bulunmamakta, en yakin konu milke benzer 6zelliklere sahip villa
Bilkent-3 bdlgesinden bulunmaktadir. Ancak Bilkent-3 bdlgesi tasinmazin bulundugu bdlgeye
oranla yapilasmasi ve tercih edilirligi diisiiktiir. Bu nedenle istenen fiyatlar Bilkent-1 oranda
yaklasik olarak %25-35 diisiik degerdedir. Tasinmazin bina yasi, lokasyonu ve emsallerdeki
pazarlik paylari goz 6niinde bulunduruldugunda; tasinmazin birim m2 degerinin (arsa dahil)
3.250.-TL olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Bolgedeki arsa birim m2 fiyatlarinin ise; 1.500.-1.700.TL arasinda olacagi tahmin ve takdir
edilmistir. Bu degerler (izerinde tasinmazin nihai dederi takdir edilmistir.

4.11. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Bolgede edinilen piyasa verileri dogrultusunda dederleme konusu tasinmaz ile ayni 6zelliklere sahip ici
yapili villalarin (400,00 m2 kullanim alanh, 5+1) dairelerin 4.000.-TL/Ay — 4.500.-TL/Ay arasinda
degerlerde kiraya verilmekte oldugu yapilan incelemelerde belirlenmistir. Dederlemeye konu villa site
icerisindeki en iyi konumlardan birine sahip oldugundan aylik kirasi 4.500.-TL olarak alinmistir.

A-10 Blok 1 Numarali Dubleks Mesken
Briit Kira Carpani = Gayrimenkul Degeri / Yillik Briit Gelir
24 YiI = Gayrimenkul Degeri / 54.000.-TL
Gayrimenkul Degeri = ~1.300.000.-TL

Kapitilizasyon orani = Yillik Net Gelir / Gayrimenkul Degeri
= 43.200.-TL / 1.300.000.-TL
Kapitalizasyon orani = % 3 olarak olusmaktadir.

4.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMU
Dederlemeye konu tasinmazlarin, 2002 tarihi itibariyle tim kullanim ve tasarruf haklari Hiseyin
Yayla'ya aittir.

4.13. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM DEGERI

Bir malkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
dederlemesi yapilan miilkiin en ylksek getiriyi saglayan 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 gerceklestirilebilir mi?

IIk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gergekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektériinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve
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bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul zerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi
sadlayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenedin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektdriimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en vyiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
miikemmel sonuclar sadlayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Dederleme konusu taginmazin En Verimli ve En 1Iyi kullanminin mevcut kullanimi oldugu
disiintlmektedir.

4.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIéI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Tasinmazlarin deder tespitinde Emsallerin karsilastirilmasi ( Piyasa ) ve Maliyet Yontemi kullaniimistir.
Tasinmaz bos arsa olmadidi icin hasilat paylasimi veya kat karsiigi yontemi kullanlmamigtir. Hasilat
paylasimi veya kat karsiidi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari bu raporun
konusu dedildir.

5.ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

5.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZz SONUCLARININ

5.1.1. UYUMLASTIRILMASI
Dederlemeye konu bolgede tespit edilen ve piyasa rayic fiyatlarini en iyi ifade eden emsaller ile bu
emsallere badli olarak giincel deger tespitine ulasiimistir. Bolgede yer alan emlakgilar ile yapilan
goriisme neticesinde de arsa m2 birim fiyatlar tespit edilmistir. Emsaller ile tespit edilen dederler,
konu tasinmazlarin, Konum, altyapi, fiziksel 6zellikler, imar durumlari, potansiyelleri vs. gibi farklliklari
ile kalibre edilmistir. Farkh 6zellikleri itibariyle birbirine uyumlu hale getirilebilen emsaller raporumuzda
degerlendirmeye alinmistir.

5.1.2. IZLENEN YONTEM
Calisma kapsaminda, arsa dederinin tespitinde temel olarak “Emsallerin karsilastirlmasi ve
uyumlastiriimasi” kullanilmistir. Bulunan emsaller bdlge ve tarihlerine gore ayrilarak deger artis oranlari
ve birbirleriyle iligkileri tespit edilmistir.

5.1.3. NEDENLERI
Piyasa rayic degerine ulasmaktaki en temel ve dogru veri, mimkiin olan en yakin tarih ve en yakin
lokasyonlarda yapilan gercek satis emsalleri olacaktir.

5.2. MEVCUT OLMAYAN ASGARI BILGILERIN YER VERILMEME NEDENLERI
Degerleme calismamizda Uluslararasi dederleme standartlarina gore yer verilmesi gereken tim asgari
bilgiler mevcuttur. Ancak, resmi olmayan ya da sozlii olarak tespit edilen emsaller, takdir ettigimiz
fiyati desteklemesine ragmen, raporumuzda kullaniimamistir.

5.3. YASAL GEREKLERIN VE BELGELERIN MEVCUT OLUP OLMADIGI

Dederlemeye konu tasinmazin;

- Ekte sunulan tapu senedi mevcuttur

- Rapor iginde sunulan kadastro paftasi mevcuttur

Tim vyasal gereklilikleri yerine getirilmis, herhangi bir yasal gerekliik ya da belge eksikligine
rastlanilmamigtir.

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME YAYLA INSAAT




ANREVA b

5.4. GAYRIMENKULUN, BAGLI HAK VE FAYDALARIN SPK MEVZUATINA GORE GYO

PORTFOYU YONUNDEN GORUS
Dederleme calismasi SPK mevzuatina tabi olan GYO portfoyleri icin yapiimamistir

6.SONUC

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme konusu tasinmazlar igin yapilan degerleme sonucu herhangi bir kisitlayici veya
engelleyici sart olmamasi, ulasim, altyapi, manzara, imkanlan gibi olumlu ve olumsuz
ozellikleri de g6z 6niine alinarak normal piyasa kosullar altinda gerekli verilere ulasilarak
gayrimenkuliin satilabilir 6zelligi oldugu tespit edilmis ve degerleme tarihindeki nihai
piyasa rayic degerlerine ulasiimistir. Bolgede gecmis donemlerde yapilan degerleme
calismalan ve bolgede faal olarak calismakta olan emlak piyasasi aktorleri ile yapilan
goriismeler dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Takdir edilen deger KDV haric net
rakamdir.

6.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi

KDV HARIG YASAL ALAN TOPLAM PiYASA RAYIG DEGERI

1.300.000.-TL

BIR MILYON UC YUZ BIN TURK LIRASI

KDV DAHIL YASAL ALAN TOPLAM PiYASA RAYIiG DEGERI (*) (**)

~1.534.000.-TL

BIR MILYON BES YUZ OTUZ DORT BIN TURK LIRASI

(*) KDV dahil toplam deder bilgi amagli olarak verilmistir.

(**) “2002/4480 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m2’ye kadar olan konut teslimlerinde % 1
net alani 150 m2’'nin Ustlinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18 KDV
uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

< A.S.

+ Goudasi

i L//

AU
Vi b

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

Ulke genel ekonomik kosullarinda degisiklik olmamasi,

Ulke siyasi yapisinda biiyiik degisiklikler olmamasi,

Dogal afetler sonucu gayrimenkulde ve bolgede zarar olusmaasl,

Toplumsal hareketler sonucu gayrimenkulde ekonomik ve fiziksel zarar olusmamasi,

Dederlemeden sonra ana gayrimenkulde ve badimsiz bolimde herhangi bir hasar meydana
elmemesi,

Dederlemeden sonra ilgili bélgede imar planinda degisiklik olmamasi,

Alicinin kimligi, cevreyi kirletici maddelerin varligi veya miilkii yeniden gelistirebilme olasiligi gibi
Ozel, olagandisi veya oladanistii varsayimlarin dikkate alinmamasi hallerinde rapor tarihi itibariyle
uygulanabilir ve gegerlilik stiresi Ui aydir.

" s QO =" ® = ® &®

8. FAYDALANILAN KAYNAKLAR

Ankara Buyuksehir ve Sincan Belediyesi web sayfalari

Sincan Tapu ve Kadastro Midrligu

Piyasa emsalleri, yerel tiiccarlar ve bolgede faaliyet gdsteren emlak komisyonculari
Gegmis dénemde bolgede yapilan dederleme galismalari ve mesleki tecriibeler
Devlet Planlama Teskilati Kalkinma Plani

TUIK verileri

Niifus Isleri Genel Midiirligii verileri

Ilgili resmi makamlarin internet siteleri

9. UYGUNLUK BEYANI

» Yapilan dederleme calismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak gerceklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandi§i beyan olunur.

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Dederleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan mdilkler herhangi bir ilgisi yoktur.

Degerleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.

Dederleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gerceklestirilmistir.

Dederleme uzmani mesleki egitim sartlarin haizdir.

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
vardir.
= Degerleme uzmani milki kisisel olarak denetlemistir.
= Raporda belirtilenlerin haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

10. IziN BEYANI

= Rapor halka arz islemi igin diizenlendiginden; dederleme uzmanlari tarafindan raporun
yayinlanmasina izin verilmistir.

11. EKLER o .
11.1. DEGERLEME UZMANLARININ LISANS ORNEKLERI

11.2. SON UC DEGERLEME RAPORUNA AT BILGI

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME YAYLA INSAAT
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TSPAK TORKIYE SERMAYE PIYASASI

ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Fadh : 27.02.2012 No - 401910
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas) Kurudu'own Serl:VIll, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bukunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya Higkin Esasiar Hakanda Teblig ") uyaninca

Onur TAS

(Sm‘r?'nkul Degerleme Uzmanh@ Lisansin: almaya hak kazanmighir
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fikay ARIKAN 3 K. Attila KOKSAL
GENEL SEKRETER s BASKAN

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh : 26092006 No: 400369

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasas: Karulu nun Seri:VIIE, No:34 sayh “Sermaye PMyasasinda Faaliyette
Bulunaniar kgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya Bigkin Esaslar Haldunda Teblig i uyarnca

Cem ERKAN

Degerleme Uzmanhigi Lisansin almaya hak Kazanmustir

A b/ Z—

Ikay ARIKAN Tevfik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIREIK BASKANI

11.2. SON UC DEGERLEME RAPORUNA AiT BiLGi
Dederleme konusu tasinmazlar igin, sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmis rapor yoktur.

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME YAYLA INSAAT




