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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TIC. A.S
UNVANI
RAPOR TARIHI 25.04.2024
RAPOR NUMARASI 2024 SPM-YAYLA 041
IL/ILCE/ .
MAHAL LE ANKARA / CANKAYA / MUHYE
PAFTA /ADA/
PARSEL NO 29635 ADA 10 PARSEL
ADRES [ikbahar Mahallesi Giiney Park-2 Sitesi No0:69 C-Blok No:3,
Cankaya/ANKARA

CINSI (TAPU KAYDI) | KAT MULKIYETI
KULLANIMI MESKEN
ARSA ALANI 55.642,00 m?
BAGIMSIZ BOLUM
NO VE BAGIMSIZ
BOLUM VASFI

ANKARA/ )
. CANKAYA | MUHYE | 29635/10 | MESKEN c-1-3 110 55642
IMAR DURUMU “KONUT ALANI” igerisinde kalmaktadir.
DEGERLEMENIN SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmazlar igin Piyasa
AMACI Degerinin Tespit Edilmesi
Pazar Degeri (KDV 4.100.000,00 TL
Haric):
Pazar Degeri (KDV 4.920.000,00 TL
Dabhil):

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir

bagimsiz kullanilamaz)
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Rapor Tarihi

25.04.2024

Degerleme Baslangic ve
Bitis Tarihi

15.04.2024 — 22.04.2024

Rapor Numarasi

2024 SPM-YAYLA 041

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

16.02.2024

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Muhammed CAM (SPK Lisans No: 910358)

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuat1 Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmazlar I¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cercevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan

yayimlanan; III-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"

e Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-

62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig

~99

e Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karari ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sorumlu Dederlem Tasinmazin KDV
Sira | Rapor Tarihi Rapor No orumiu Tegerieme Hari¢c Toplam Pazar
Uzmam o .
Degeri
2021 SPM- Ebru OZ (SPK Lisans No:
01 26.02.2021 YAYLA 021 400222) 520.000,00 TL
2021 SPM- Ebru OZ (SPK Lisans No:
02 01.03.2022 YAYLA 146 400222) 800.000,00 TL
2023 SPM- Ebru OZ (SPK Lisans No:
03 01.03.2023 YAYLA 060 400222) 2.740.000,00 TL

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.

Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara

Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80

www.laldegerleme.com.tr



http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2024 SPM-YAYLA 041-25.04.2024 Sayfa |6

2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI
2.1 Degerleme Firmasi Unvani ve Adresi

Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA agik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayil1 Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayimlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cergevesinde, Kurul Karar Organi’ni 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karari ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 tincii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli 1SO 9001 2015
Kalite Yénetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayl ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu, Kazim Ozalp Mah. Ugur Mumcu Cad. Kizkulesi Sok No: 20/2
Cankaya/ANKARA posta adresinde konumlu, YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT
TIiC. A.S. icin iKi asil niisha (Tiirk¢e) olarak hazirlanmistir.

Sirketin baslica amag ve konusu: Enerji Uretim, Turizm Yatirim Faaliyetleri, Insaat Taahhiit isleridir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami — VVarsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Ankara ili Cankaya ilgesi Miihye Mahallesi,
29635 Ada 10 Parselde konumlu C-Blok 3 bagimsiz boliim numarali “Mesken” nitelikli tasinmazlarin
31.12.2023 tarihine esas pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Taginmaz ile ilgili yapilan
incelemeler kapsaminda, tasinmazin Aralik 2023 tarihli degeri ile raporun hazirlandigi donem olan Subat
2024 degerinin ayni1 oldugu kanaatine varilmis, bu dogrultuda piyasa degerinde herhangi bir indirgeme
yapilmamistir. Miisterinin istegi dogrultusunda sadece C blok 3 nolu meskenin igerisine girilmemistir.
Ada/parsel bazinda konum tespiti yapilmis olup, halihazirda alan ve projeye uygunlugunun tespiti
yapilamamuigtir. Miisteri tarafindan disaridan gosterilen yer konum olarak projesi ile uyumludur. Proje
Olciileri esas alinarak, projeye uygun ve standart i¢ mekan &zelliklerinde oldugu varsayimi altinda
degerleme yapilmustir.

2.4 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler

Miisterinin istegi dogrultusunda sadece C blok 3 nolu meskenin igerisine girilmemistir. Ada/parsel
bazinda konum tespiti yapilmis olup, halihazirda alan ve projeye uygunlugunun tespiti yapilamamistir.
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Miisteri tarafindan disaridan gosterilen yer konum olarak projesi ile uyumludur. Proje olgiileri esas
alinarak, projeye uygun ve standart i¢ mekan ozelliklerinde oldugu varsayimi altinda degerleme
yapilmustir.

2.5 Degerlemenin Tanimi — Isin Kapsam ve Varsayimlar

Bu degerleme raporu; Ankara ili Cankaya ilgesi Miihye Mahallesi, 29635 Ada 10 Parselde konumlu C-
Blok 3 bagimsiz bolim numarali “Mesken” nitelikli tasinmazlarin 31.12.2023 tarihine esas piyasa
degerinin tespiti i¢cin hazirlanmistir. Miisterinin istegi dogrultusunda sadece C blok 3 nolu meskenin
igerisine girilmemistir. Ada/parsel bazinda konum tespiti yapilmis olup, halihazirda alan ve projeye
uygunlugunun tespiti yapilamamigtir. Miisteri tarafindan disaridan gosterilen yer konum olarak projesi
ile uyumludur. Proje Olgiileri esas alinarak, projeye uygun ve standart i¢c mekan 6zelliklerinde oldugu
varsayimi altinda degerleme yapilmigstir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilagma tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari,
caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri, tiim olumlu ve olumsuz faktorler, dikkate
alinmig, mevkide detayli piyasa arastirilmasi yapilmis, miisteriden-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin Pazar degeri takdir edilmistir. Is
bu tanim asagida aciklanmistir.
Pazar degeri: Bir varlik veya ylikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.
Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:
e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar gecerlidir.
e Alict ve satict satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacag: sekilde hareket etmektedir.
e Alici ve satic1 gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman onemli bir faktor degildir.
e Alici ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iliskileri yoktur.
e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Gayrimenkuliin alim-satim1 icin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar {izerinden
gerceklesecektir.
e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,
e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve giivenilir
oldugu,
e Konu c¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,
e Raporda aksi belirtilmedikg¢e miilk tizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,
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e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar igin alindigi ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari i¢inde kaldig:
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl
veya gorlinlir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadig1, varsayilmistir.

e Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,

e Ddoviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degigsmesine yol acabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarin ayr1 ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme icin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onayi ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmanmnin kimligi, bagli oldugu firma) reklam, halkla
iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

e Higbir yasal tanim veya teknik ol¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine basvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamas1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

e Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamastir.

e Raporda belirtilenler diginda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.
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e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilari ile kisisel bir
ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar hakkinda
higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagl
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, milkii disaridan, c¢evreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve
denetlemistir. Rapor gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum
ve kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip
hukuki problemler g6z ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya ¢evresinde herhangi bir tehlikeli, ¢evreye
zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadig1 varsayilarak
degerleme ¢alismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak igin gerekli
niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki binalarin pargasi durumundaki
tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dist hipotetik kosul olarak kabul
edilmistir.

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasimi

Degerlemeye konu taginmaz Ilkbahar Mahallesi Giiney Park-2 Sitesi No:69 C-Blok No:3,
Cankaya/ ANKARA posta adresine kayithdir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasmak igin; Turan Glines Bulvari lizerinde TRT Genel Midirligi
Binasinin 6niinden kuzeydogu yoniinde yaklasik 900 metre ilerlenir ve saga doniilerek 578. Sokaga
girilir. Sokak {izerinde yaklasik 450 metre ilerlenir ve saga doniilerek Galip Erdem Caddesine girilir.
Cadde iizerinde ilerlenip Sinpas Altin Oran Sitesine gelindiginde sola doniiliip yaklasik 850 metre
ilerlenir ve saga doniiliir. Yaklasik 1,5 km diiz ilerlenir. Ve saga doniilerek 1 km ilerlenir. Degerleme
konu taginmazlarin bulundugu site yolun sag tarafinda kalmaktadir.
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3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Tasinmazlar ilkbahar Mahallesi sinirlar1 icerisinde yer almakta olup, bdlgeyi daha ¢ok orta ve iist gelir

diizeyindeki aileler tercih etmektedir. Yakin ¢evresinde kismen ¢ok katli apartman tipi konut bloklari,
kismen sosyal donatili konut siteleri ile kismen sirketlerin binalar1 yer almaktadir. Yakin ¢evresinde
bircok {ilkenin Biiyiikelgilikleri, Mektebim Okullart Altinoran Kampiisii, Rauf Orbay Ortaokulu,
Mehmet Ozcan Torunoglu Ortaokulu, Tinaztepe Anadolu Lisesi, Tapu ve Kadastro Anadolu Mesleki ve
Teknik Anadolu Lisesi, Gazi Universitesi Tapu ve Kadastro Meslek Yiiksek Okulu, Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii Egitim Dairesi Baskanligi, TRT Genel Miudiirliigii, Park Oran Konutlari, Sinpas
Altinoran, Marina Ankara gibi konut siteleri ve Panora AVM ve One Tower AVM gibi aligveris
merkezleri yer almaktadir.

Giineypark
Sitesi

Turan Giines
Bulvari

TRT Genel
Miidiirligii
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3.1 Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler
3.1.1 Tapu Bilgileri

ili :ANKARA
Tlgesi :CANKAYA
Mahallesi ‘MUHYE
Mevkii -

Pafta No -

Ada No : 29635

Parsel No 110

Alani 1 55.642,00 m?

Ana Gayr. Niteligi : 25 Katli A Blok Mesken ve Ofis ve Isyeri,24 Katli B Blok, 23 Katl C

Blok,23 Katli1 D Blok, 25 Katli E Blok,14 Katli F Blok,14 Katli G Blok,17 Katli HBlok, 17 Kath
I Blok,17 Katli K Blok Betonarme meskenler ve Tek Katli L Blok Ofis ve Isyeri ve Arsasi

Bagimsiz Bolim No  :3

Blok :C
Kat 1
Arsa Pay1 :110/55642

Bagimsiz Bol. Niteligi :MESKEN

Sahibi "YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INS. TIC. A.S.(1/1)
Yevmiye No 174234

Cilt No :33

Sayfa No :3243

Tapu Tarihi :05.10.2018
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3.1.2 Tapu Takyidat Bilgileri

16.02.2024 tarih, 15:50 saati itibariyle, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Web Tapu Portali’ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlar iizerinde
miistereken asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERi

S/B/i ACIKLAMA MALIK /LEHTAR TESiS KURUM TARiH YEVMIYE
Diger (Konusu: YENi GUNEYPARK KENTSEL DONUSUM VE (SN:36413)
Bevan GELISIM ANKARA
Y PROJE ALANI iCINDE KALMAKTADIR. ) Tarih: 12/10/2010 Say:: BUYUKSEHIR
2550'10798( sablon: Dléer) BELEDIYESI VKN:0690040398
....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cankaya -
Beyan Imisti - 30-10-2020 10:47 -
Cevrilmistir.) 93353
L L Cankaya -
Yonetim Plani : 28/04/2015( Sablon: Yonetim Planinin
Beyan /04/2015( sabl 26-05-2015 15:16 -
Belirtilmesi)
34460
MULKIYETE AT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERi
$/B/i AGIKLAMA KISITLI MALIK MALIK/LEHTAR TESIS KURUM TARIH YEVMIYE
1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi
vardir. ( ELEKTRIK DAGITIM TESIS
(TRAFO YERi 2*(5*8=40)M2 )KABLO
RTiEAK Gigg&ﬁ';ﬁm‘fm:ﬂ;ﬁ;ﬁ;‘gm YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE | TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM . oacazrgkf;i;-as
o e ¢ " INSAAT TICARET AS. AS. (TEDAS) VKN:8790013397 e e
TARiHiNDEN iTiBAREN 29 YIL MUDDETLE 22868
YILLIGI 1 TL BEDELLE TURKIYE ELEKTRIK
DAGITIM A.S.GENEL MUDURLUGU lehine
KiRA SERHi )

3.1.3 Tasinmazin Devredilmesine fliskin Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar igin Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Web Tapu Portali’ndan temin edilen tapu kayit
belgelerinde ve ilgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda halihazirda tasinmazlarin devrine
iliskin sinirlandirma bulunmamaktadir.

3.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Varsa Son Uc¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Ahm-Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.) Meydana
Gelen Degisikliklere Iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili, ilgili belediyede ve WEB TAPU sisteminden temin edilen
tapu kayit belgesinde yapilan incelemeye gore konu tasinmazlar son ii¢ yillik donemde 05-10-2018 tarih
74234 yevmiye no ile 2981 S.Y. Gore Hak Sahibi Lehine Tahsis islemine konu edinilmistir.

3.3 Tasmmmaz ve Yakin Cevresi Imar Plami — imar Durumu Bilgileri

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nde yapilan incelemeye gore degerleme konusu
tasinmaz uygulama imar plani sinirlarinda kalmaktadir. Konu plana gére konu tasinmaz; Konut Alani
imarli olup, Insaat Alani: 110.576 m? hmax: Serbest yapilasma sartlarina sahiptir. Tasinmazin yakin
cevresindeki tasinmazlarin konut alan1 imarli oldugu, bazi parsellerde konut+ticaret yapilasma hakkinin
bulundugu bilgisi alinmistir. Ayrica tasinmazin 29904 ada 9 parsel iken 29635 ada 10 parsel olarak
degistigi bilgisi alinmustir.
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3.4 Proje — Ruhsat — Iskan — Kadastro Bilgileri

Konu tasinmazlar ile ilgili Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Web Tapu Portali’ndan temin edilen
projelerine ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii imar Arsiv Dosyasinda yapilan
incelemede asagidaki belgelere ulasilmis ve incelenmistir.

C-Blok 21.06.2013 tarih ve 91-C/2013 say1l1 “Yap1 Ruhsat1”

C-Blok 21.11.2017 tarih ve 38-3 sayil1 “Yap1 Kullanma izni Belgesi”

Onayli Mimari Proje (C Bloklar igin)

Mahallinde yapilan incelemede konu tasinmazlarin onayli mimari projeye gore dogru yerde
konumlu olduklar1 goriilmiis miisterinin istegi dogrultusunda sadece C blok 3 nolu meskenin
igerisine girilmemistir. Ada/parsel bazinda konum tespiti yapilmis olup, halihazirda alan ve
projeye uygunlugunun tespiti yapilamamistir. Miisteri tarafindan disaridan gosterilen yer konum
olarak projesi ile uyumludur. Proje dlgiileri esas alinarak, projeye uygun ve standart i¢ mekan
ozelliklerinde oldugu varsayimi altinda degerleme yapilmistir.

3.5 Gayrimenkul i¢in Alnmis Durdurma Karar1 Yikim Karar1 Riskli Yapi Tespiti

vb. Durumlara iliskin Aciklamalar

Konu tasmmazlar ile ilgili Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda
yapilan incelemede ve gorevli memurdan sifahi olarak edinilen bilgiye gore herhangi bir durdurma ve
yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkul fle Tlgili Yapilmus Sozlesmelere iliskin (Gayrimenkul Satis Vaadi,

Kat Karsiig1 Insaat veya Hasilat Paylasinu Sézlesmeleri vb.) Bilgiler

Konu tasinmazlar ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar Miidiirliigii Imar
Arsiv Dosyasinda yapilan incelemede yiiriirliikte olan satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi
v.b. s6zlesmesi bulunmamaktadir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Tlgili Olarak Yapi Denetim Kurulusuna iliskin

Bilgiler ve Tasinmaz fle ilgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler Hakkinda
Bilgiler

Degerlemeye konu taginmazlar yapi denetime tabi olup, yap1 sahibinin Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
ve yap1 miiteahhidinin Sinpas Yap1 Endiistrisi ve Ticaret A.S. oldugu tespit edilmistir. Yap1 Denetimi
ve Imar Kanununa istinaden Yapi Denetim islemlerinin Biiyiiksehir Belediyesi kadrolu personeli
tarafindan yapildig: bilgisi edinilmistir.

3.8 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlar ile ilgili Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yap1
kullanma izin belgelerinde yapilan incelemede C blok i¢in S34C8614B3A0C no.lu C Smifi Enerji
Kimlik Belgesinin oldugu bilgisi edinilmistir.
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3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh
Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin
Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, WEB TAPU sistemi ve
tasinmazlarin bulundugu konum ve gevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmazlar
mevcut imar-yapilasma haklar1 ve mevcut kullanim ozellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir.
Arastirma ve incelemelerimiz diginda tasinmazlar ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica
bir plan/proje bulunmamaktadir. Bu ger¢evede tasinmazlar ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu
tasinmazlarin mevcut o6zelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve
degerleme sonuglari farkli olabilecektir.

3.10 Tlgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi1 Gerekli Tiim izinlerin Almip Alnmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlar i¢in alinmasi gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 nolu bolimde ayrintili olarak
aciklanmis olup ilgili mevzuat uyarinca tiim izinlerin alindig: tespit edilmistir.

4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESiI YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2023 yili tiglincii ¢eyregi itibariyla, kiiresel ekonomik gelismeleri goz oniine alindiginda enflasyonist
baskiy1 azaltmak amaciyla basta gelismis lilke merkez bankalar1 olmak iizere bir¢ok merkez bankasi siki
para politikalarina devam etmislerdir. Bu siire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol
acarken bir yandan da global biiyiime hizinda gerileme goriilmeye baglanmstir.

Yilin ilk yarisinda Fed’in aldigi onlemler ile ABD enflasyonu geri ¢ekilmeye baslamis, istithdam
kaybinin ¢ok az olmasi, talebin dengeli seyretmesi durumu ortaya ¢ikmistir. ABD’de siire¢ biiyiime
kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu giindeme tagimistir. Buna
ragmen basta Fed olmak tizere ECB ve BoE gibi merkez bankalari para politikalarini siki tutmaya devam
edeceklerine dair mesajlar1 piyasa ile paylagmislardir.

Gelismekte olan tilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik
gibi unsurlarla birlikte artacak olan dig kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam
etmektedir. Gelismekte olan iilkelerde kendi i¢lerinde farkli ekonomi politikalar1 uygulayarak hem i¢
hem de dis kaynakli sorunlarini ¢6zmeye calisma ugrasi i¢ine girmislerdir. Farklilagsma uygulanan para
ve enflasyonu 6nleme politikalarinda daha da belirginlesmistir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak dnemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim
iktisadi siirecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriiniimii olumsuz etkilemeye
adaydir. Devam edegelen Ukrayna-Rusya savast diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz
gelismeler, basta emtia fiyatlar lizerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist
bask1 unsuru olarak dikkat ¢cekmektedir.
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Yukaridaki sartlar 1s181nda kiiresel biiylime rakamlarinin egilimi genel olarak 6nemli bir karar alma araci
olarak kullanilabilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu- ‘Kiiresel Farliliklarda
Gezinme’) raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin biiyiime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil i¢in
yukar1 yonlii revizyona gitti.

Tiirkiye’nin 2023 yilina iliskin biiyiime tahmini yiizde 4, 2024 yili biiylimesi ylizde 3,5 olarak tahmin
edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goriinim Raporu'nda Tiirkiye ekonomisinin
2023'te yiizde 3 ve 2024'te yiizde 2,8 biiyliyecegi ongoriilmiistii. Yeni revizyonda hem 2023 hem de
2024 de biiyiime hizinin artirilmis olmasi dikkat ¢ekici gériinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiiresel
ekonomik biiyiime tahminini bu y1l i¢in ylizde 3 diizeyini korurken, 2024 yili i¢in yiizde 3’ten ylizde
2,9’a indirmistir.

Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki yiizde 8,7 seviyesinden 2023'te yiizde 6,9'a ve 2024'te yiizde 5,8'e
istikrarli bir sekilde diiseceginin 6ngoriildiigii, ancak enflasyon tahmininin bu yil i¢in 0,1 ve gelecek yil

icin 0,6 puan artirildig1, cogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine doniilmesinin beklenmedigi
ifade edildi.

S6z konusu raporda; ekonomik faaliyetin, Ozellikle ylikselen piyasalarda ve gelismekte olan
ekonomilerde hala salgin 6ncesi seyrinin gerisinde kaldig1 vurgulanarak, bolgeler arasinda genisleyen
farkliliklara isaret edildi. Cesitli gelismelerin toparlanmay1 engelledigi belirtilen raporda, bunlardan
bazilarinin, salginin, Ukrayna'daki savasin ve artan jeoekonomik ayrismanin uzun vadeli sonuglarini
yansittig1 aktarildi.

Biiyiime ile ilgili yapilan 6ngoriilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin ne yone hareket
edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goériinmektedir.

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri
cekilme yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmustir. Eyliil ayr TUFE dikkate
alindiginda yillik artis orani yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayn1 donemde ki UFE artis1 ise yiizde
47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi,
fiyat artiglar fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. Eyliil ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda
2023 y1l sonu enflasyon beklentisi yiizde 65, 2024 yilinda ise yiizde 33 olarak ifade edilmistir.

Enflasyonun yiiksek siliregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislart tizerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin one ¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir
canlilik yaratiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma
maliyetlerinin de yukar1 ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal
sikilastirma stirecinin devam edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en Onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk dokuz aylik doneminde toplam 900 bin adet konut
satilmigtir. 2022 yilinin ayn1 déneminde ise satiglar 1 Milyon 57 bin adet olarak ger¢eklesmisti. Bu da
bir dnceki yila gore satislarda yiizde 14,9 diizeyinde bir diislisli isaret etmektedir. Satig tlirlerine gore ise
farlilik ipotekli satiglarda yagsanmugtir. 2022 yilinin ilk dokuz aylik doneminde 228 bin adet ipotekli
konut satis1 yapilirken bu yilin ayn1 doneminde ise yiizde 29,6°1ik bir diisiis ile 160 bin adet diizeyinde
gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin
etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 2023 yil1 Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde
42 azalarak 2 bin 930 olmustur. Ocak-Eyliil doneminde ise bir 6nceki yilin ayn1 ddnemine gore yiizde
43,5 azalarak 28 bin 64 adet satis gerceklesmistir.

Talebin giiclii olmasi ve enflasyonist egilimden kacis ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir
yiikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir. TCMB
tarafindan agiklanan 2023 Agustos ay1 verilerinde; bir 6nceki yi1lin ayn1 ayina gére nominal olarak yiizde
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90,3, reel olarak ise ylizde 21,9 oraninda artig gergeklesmistir. Tirkiye genelinde birim metrekare fiyat:
27,840 TL’ye ulagmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 41,766 TL
olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

» Insaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 66,46 artmistir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn1 donemde yiizde 52,18, is¢ilik
maliyetlerinin de yiizde 113,27 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet artiglar1 yeni konut fiyatlar
basta olmak tizere tiim insaat sektoriindeki fiyatlar1 yukari ¢geken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla ingaat sektorii ve bilesenleri ¢alismakta
olup, onliimiizdeki 3-4 yillik siiregte bu bolgelerin yeniden imar1 sektor i¢inde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

* Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayis1 basta konut olmak iizere tim gayrimenkul ¢esitlerine
olan talebi oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaglama gerekse
gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi torpiilemektedir. Tasarruf amagli
konut alimlarinda 2023 yili alt1 aylik donemi itibariyla bir azalis oldugu sdylenebilir.

» Se¢imlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu dnleme politikalarinin etkisi ile artan finansal
maliyetler ve reel getiri arayigindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yonelmeleri de gayrimenkul
piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup 6zellikle
vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in siirmesi goreceli olarak canlilig1 artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi siirdiiriilebilir bir durumda degildir. 7Sunus ve
Degerlendirme

» Insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda
yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden finansal arag ve
kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul
sektoriimiiz hem istihdam hem de iiretim anlaminda kiiresel bir biiyiikliige ulasmis olup siirecin daha
stirdiiriilebilir olmasi i¢in elinden gelen ¢abay1 da gostermektedir.

4.2 Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Raporun hazirlandig: tarih itibariyle; Gayrimenkul piyasasinin Merkez bankasinin uyguladig: siki para

politikasi ile birlikte artis hizinin ivme kaybedip hatta duragan ve diisiis trendine girdigi tespit edilmistir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
43.1 Ankara ili

Ankara ili

Yiizol¢iimii: 25.706 km?
Niifus: 5.663.322(2020)
il Trafik No:06
Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri: 25.706 km?’lik bir

alana sahip olan Ankara, 39° ve 41° Kuzey enlemleri ile 31°ve
34° Dogu boylamlari arasinda yer almaktadir. Ortalama olarak
deniz seviyesinden yiiksekligi 890 metredir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankir1 ve Bolu,
kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir, giineyinde Konya
ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu
ovalarla kapli bir bolgedir. Bu bolgede orman alanlar ile step
ve bozkir alanlarmi bir arada gérmek miimkiindiir. ilin kuzey
smniriin Kuzey Anadolu sira daglarinin kollar olan daglar,
Orta Anadolu diizliiklerinin devami olan ovalar ¢izer. Giiney
kisminda Tuz Golii ¢anagi, Kepez Ovalar1 ve Hacibekirdzii
gibi diizliikkler bulunur. Bu diizliikler arasinda volkanik Karadag ile Karasimir Dagi, Pasa Dag1 ve Teke
Dag yiikselir.

Orta kesimlerden kuzeye dogru yaklastikca Haymana, Bala hattinin kuzeyinde Kuzey Anadolu sira
daglar ile irtibatlar1 bulunan dag siralari belirir. Bunlarin arasinda Idris ve Elmadaglar yiikselir. Giiney
Bati Kuzey-Dogu dogrultusunda Giire, Elma, Idris, Karyagdi-Mire-Aydos-Cile, Ayas ve Hidir dag
siralar arasinda ¢okiintii alanlar1 ve kivrilmalarindan dolayr Balaban, Mogan G6lii, Cubuk, Miirted ve
Babayakup Ovalart meydana gelmistir. Ankara Ovasi dogu-bati yOniinde uzanmustir. Sakarya ve
Kizilirmak nehir kollar1 arasinda ¢ukurlarda miinferit olarak yiiksek siradaglar1 gormek miimkiindiir.

Kuzeyde, Cubuk ve Kizilcahamam ilgelerinde yer
yer sarp goriiniigli Yildirim, Isik ve Yakut daglari,
Batida Ayas, Beypazari ve Nallihan ilgelerinin
kuzey sinirlar1 Karakirig, Kartal ve Manastir daglari
ile ¢evrilmistir. Gliney bolgedeki daglar tat1 meyilli,
yuvarlak sirth ve iizerleri diizdiir. Bu alanda
yiikseklikler 1050-1500 m. arasindadir.

11 sinirlar1 iginde Mogan, Eymir, Karagol, Kurumcu
ve Samsun golleri bulunur. Bolgede yer yer
volkanik arazilere rastlanir. Bu kiitle iizerinde
2378m. yiiksekligindeki Koroglu Dagi ile Mahya
Tepesi (2006 m) vyiikselir. Ilin giineydogusunda
Hiiseyin Gazi dag kiiltesi bulunur.
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[lin arazisini Sakarya ve Kizilirmak nehirleri ile Cubuk Cay1, Incesu ve Ova Caylari sular.

Iklimi: ilin genis arazisinde yer yer iklim farkliliklar1 goriiliir. Giineyde, I¢ Anadolu ikliminin bariz
Ozellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin i1liman ve yagisli halleri goriilebilir. kara
ikliminin hiikiim stirdiigii bu bolgede kis sicakliklart diisiik, yaz ise sicak gecer. En sicak ay Temmuz-
Agustos, en soguk ay ise Ocak ayidir.

Bolgeye diisen yagis miktarlari kuzey ve giiney kesimlerde farklilik gosterir. Kuzeyde Kizilcahamam ve
Cubuk, Karadeniz yagis rejimi 6zelligini; giiney ise i¢ Anadolu karakterini tasir. Bolgenin yapis1 geregi
ozellikle kis aylarinda sis olay1 oldukga fazla goriiliir ve hayati etkiler.

Tarihi: Ankara’nin kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle birlikte yapilan arastirmalar, bolgedeki
yerlesmelerin insanlik tarihi kadar eski oldugunu, bdlgenin bircok medeniyete besiklik ettigini ortaya
koymaktadir. Belgelere dayanmamakla birlikte ilk adinin Galatlar tarafindan ‘Ankyra (Ancyra)’olarak
verildigi ve zamanimiza kadar ‘Angora’, ‘Engiiri’ ve ‘Ankara’ seklinde degisime ugradigi tahmin
edilmektedir.

Tarihi, Hitit devrine kadar takip edilebilen Ankara; daha sonra sirasiyla Frigyalilar, Kimmerler, Persler,
Lidyalilar, Makedonyalilar, Galatlar, Romalilar ve Selguklular’in hakimiyetinde kalmistir. 1354 yilinda
Orhan Gazi’nin oglu Siileyman Pasa tarafindan Osmanli topraklarina katilan Ankara; 1902 yilinda 5
sancak, 21 kazay1 kapsamakta iken 1924 tarihli Teskilat-1 Esasiye Kanunu ile sancaklar kaldirilmais,
Ankara’ya bagl olan Kayseri, Yozgat, Kirsehir ve Corum Sancaklarina da “il” statiisii verilmistir.

Temsil Kurulu’nun ¢aligmalarini yiiriitmek

icin karargadh olarak sectigi Ankara’da 27
Aralik  1919°da  biiyiikk bir coskuyla
karsilanan Mustafa Kemal  Atatiirk,
Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin temellerini de
burada atmistir. 23 Nisan 1920°de kurulan
TBMM Hiikiimetinin idare merkezi ilan
edilen Ankara, 13 Ekim 1923’te ¢ikarilan
bir kanunla da Tirkiye’nin Bagkenti
olmustur.

Bagkent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiiltlirel gelisime sahne olan
Ankara; bugiin, tiim sektorler itibariyla kalkinmis, tilkemizin ikinci biiylik metropolii haline gelmistir.

ILCELER

Son yillarda baz illerle birlikte Ankara Ili'nin de idari yapisin1 da énemli dlgiide degistiren iki yasal
diizenleme yiiriirliige girmistir.

Birincisi: 23 Temmuz 2004 tarih ve 25531 sayili Resmi Gazetede yaymlanarak yiiriirliige giren 5216
Sayil1 Biiyliksehir Belediyesi Kanunudur. Kanunla birlikte; 15 ilge merkezi Biiyiiksehir Belediyesi
siirlarina girmis, 21 belde belediyesi ilk kademe belediyesine, 205 kdy muhtarligi ise mahalle
muhtarligina donligsmiistiir. Ayrica, 85orman kdyii Biiyiliksehir Belediyesi sinirlart iginde kalmustir.
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Ikincisi: 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili resmi gazetede yayinlanan 5747 sayili Kanundur.
Diizenleme ile Pursaklar Beldesi ilge haline getirilmis olup, 36 belediyenin tiizel kisiligine son
verilmistir. Kanun’dan dolay1 bazi il¢e sinirlarinin degismesi ilgelerdeki kdy ve mahalle sayilarinin da
degismesine neden olmustur.

Yukaridaki iki diizenleme sonrasinda
Ankara’ya bagll ilge sayis1 25,
belediye sayist 31 (1 Biiyiiksehir
belediyesi, 25 ilge belediyesi, 5 ilk
kademe belediyesi), mahalle sayisi
817 ve kdy sayis1 661 olmustur.

9 Klmenmmm:, 5
M,—j Cubuk.

Ankara’nin  Altindag, Cankaya,
Etimesgut, Kecioren, Mamak,
Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Ayas,
Bala, Beypazari, Camlidere, Cubuk,
Elmadag, Evren, Golbasi, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kazan,
Kizilcahamam, Nallihan, Pursaklar,
Polatl ve Sereflikochisar olmak tizere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Altindag: Kent merkezine 1 km uzaklikta, Selguklular, Osmanlilar ve daha eski medeniyetleri kapsayan
ilcede; Ankara Kalesi, Augustus Tapinagi, Julianus Siitunu, Roma Hamami, Cumhuriyet Aniti, Anadolu
Medeniyetleri Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi, Etnografya Miizesi, Kurtulus Savasi Miizesi ve
Cumhuriyet Miizesi bulunmaktadir. Ayrica Karacabey, Ahi Serafettin, Hac1 Bayram Veli Efendi,
Karyagdi, Giilbaba ve izzettin Baba Tiirbeleri ile Haci Bayram, Aslanhane, Ahi Elvan, Alaaddin, Zincirli
ve Kursunlu camileri de ilge sinirlar igerisindedir.

Beypazari: Ankara’ya 99 km mesafede olan Beypazari ilgesinin tarihi Hitit ve Friglere kadar
uzanmaktadir. Beypazari’nin bir piskoposluk merkezi oldugu, adinin 6nceleri Lagania, Anastasiopolis
olarak degistirildigi tarihi eser ve haritalardan anlagilmaktadir. Beypazari, tarihi evleri, giimiis is¢iligi ve
havucu ile {inlii sirin bir il¢edir. Bogazkesen Kiimbeti, Suluhan, Eski Hamam, Sultan Alaaddin Cami,
Aksemseddin Cami, Kursunlu Cami, Riistem Pasa Hamami, Gazi Giindiizalp Tiirbesi (Hirkatepe), Kara
Davut Tiirbesi (Kuyumcutekke), Karaca Ahmet Tiirbesi, il¢e sinirlar i¢erisinde olup goriilmeye deger
tarihi mekanlardir. flgeye 10 km uzaklikta bulunan Tekke Yaylas1, 44 km uzakliktaki Karasar beldesinde
bulunan Egriova Yaylasi ve Golii, Dereli koyii civarinda peri bacalarini andiran yapilar ilgenin ilgi ¢ekici
yerleridir.

Cankaya: Cankaya Ilgesi, sehir merkezine 9 km.
uzakliktadir. Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya
flgesi, il merkezine yakin pek ¢ok semti i¢ine alir. Atatiirk
Orman Ciftligi, Eymir Goli, Elmadag Kayak Tesisleri,
Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezi ilge sinirlarindadir.

Anitkabir, T.B.M.M., Atatiirk Miizesi, Atatiirk Anit1 (Zafer
Aniti-Sihhiye), MTA Genel Miidirliigii Tabiat Tarihi
Miizesi, Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Aniti, Doga
Tarihi Miizesi, ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve
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Heykel Sergi Salonu, Amt Park, Botanik Bahgesi, Abdi Ipek¢i Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki,
Kugulu Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, 100. Y1l Kapali Yiizme Havuzu, Belediye Buz
Paten Sahasi gibi spor alanlar;, Oyuncak Miizesi (Cebeci-Ankara Universitesi Egitim Fakiiltesi), Hitit
Anit1, Atakule ilce sinirlar i¢erisindedir.

Cubuk: Cubuk, Ankara sehir merkezine 39 km uzakliktadir. Aktepe’ de bulunan bir kale harabesi ve
Karadana Kdyiinde Oyulu Kaya Mezar1 Hitit kalintilaridir.

Cubuk II. Baraji drenaj alaninda bulunan ormanlik ile Karagdl mevkiinde bulunan ormanlik alanlar
onemli mesire yerleridir.

Elmadag: Kent merkezine 41 km. uzakligindadir. Kokii Selguklulara kadar uzanan halicilik, el
dokumasi, kilim, heybe ve cantalar kiiltiir zenginliklerini giinlimiize kadar getirmistir.

Etimesgut: Etimesgut ilgesinin Ankara sehir merkezine uzakligr 20 km. dir. Gazi Tren istasyonu ve
Atatiirk’{in Istanbul’a gidis gelislerinde ugurlandig:1 Etimesgut Tren Istasyonu tarihi yap1 6zellikleriyle
dikkat cekicidir. Etimesgut’a adin1 veren Ahi Mes’ud, Ahi Elvan gibi Tiirk biiyiiklerinden, Ahi Elvan
Hazretlerinin Tiirbesi Elvankdy’ de Elvankdy Cami avlusunda bulunmaktadir.

Golbasi: Ankara’ya 20 Km. uzakliktaki Golbasi ve cevresi Ankara’nin mesire, sayfiye, turizm ve sanayi
bolgesi durumundadir. Mogan ve Eymir Golleri, dogal giizelligi, temiz havasi ve balik iiretimi ile ilgeye
turistik bir deger kazandirmaktadir.

Ilge smirlarinda, incek, Hacilar ve Tulumtas koyleri arasindaki Karayatak Tepe Mevkiinde yer alan
Tulumtas Magarasinda goriilmeye deger dikit, sarkit ve siitunlar bulunmaktadir.

Kecioren: Kecioren ilgesinin Ankara sehir merkezine
uzaklig1 3 km. dir. Ankara’nin Merkez il¢elerinden biridir.
Mustafa Kemal’in Kurtulus Savasina hazirlandigr ve
karargéh olarak kullandig1 Ankara Eski Tarim Okulu bugiin
miize  olarak  Kegioren  sinirlart  igerisindedir.
Mamak: Mamak ilgesinin sehir merkezine uzakligi 7 km.
dir. Tlgede kiiltiir hizmetlerini yerine getirmek icin simdiki
Belediye Bagskanlik Binasinin yer aldigi Konservatuar
Binas1 bulunmaktadir. Ayrica 75. Yil Cumhuriyet Anfi
Tiyatrosu, kiiltiirel faaliyet varliklarindan sayilabilir. Tabiat
varliklar1 olarak Hatip Cay1, Bayindir Baraj1 ve 6nemli 4 mesire yerlerindendir.

Polath: Polatl ilgesinin sehir merkezine uzakligir 78 km. dir. Bugiinkii Polatli’nin 20 m. kuzeybatisina
diisen Yassihoylik Koyl ve gevresi bolgede gercek bir tarih baslangici sayilabilir. Bu ¢evrede 86 adet
tiimiiliis ve kral mezarlar1 ve kalintilar1 ilge merkezinde de tliimiiliis ve sehir kalintilart bulunmaktadir.

Pursaklar: 22 Mart 2008 tarih ve 26824 Sayili Resmi Gazetede yaymlanan 5747 Sayili Kanunla
Pursaklar ilgesi kurularak Saray, Altinova ve Sirkeli belediyeleri mahalleye doniistiiriilerek Pursaklara
baglanmistir.

Sincan: Sincan’in sehir merkezine uzakligi 27 km. dir. Sincan ¢evresinde yapilan bazi kazilarda
Selguklulara ait eserlerin bulunmasi XI. Yiizyilda Sincan ve g¢evresinde yerlesim olduguna dair 6nemli
ipuglar1 vermektedir. Istanbul-Bagdat tren yolu 1892 Sincan kdyden ge¢mistir. 1926 Devlet Demir
Yollart arsivlerinde “Hattin devaminda 8-10 hanelik bir kdy, hatta yakin olan bir de cami var” seklinde

yazilmaktadir. 30.11.1983 tarih ve 2963 Sayil1 Yasa ile Sincan Ilge haline doniistiiriilmiistiir. Bakanlar
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Kurulu’nun 08.03.1988 giin ve 88/12721 sayili karar1 ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 igine
alinmustir.

Yenimahalle: Yenimahalle’nin sehir merkezine uzakligi 5 km. dir. Kent Merkezinde yeralan
Yenimahalle’nin tarihini vurgulayan eserler arasinda Selguklu Hiikiimdar1 Alaaddin Keykubat
tarafindan 1222 yilinda eski Bagdat Ticaret yolunun gectigi Ankara Cay: iizerinde yaptirilan Akkoprii
sayilabilir. Tarihi 6zelligini hala korumakta olan Kd&prii, 4 biiylik, 3 kii¢iik olmak iizere 7 kemerden
olusmustur.

4.3.2 Bolgenin Ulasim Agindaki Yeri
4.3.2.1 Karayolu
Ankara’da konut alanlarin1 eski kent merkezi Ulus ile yeni kent merkezi Kizilay ve civarina baglayan
Dogu-Bati (Cankaya-Ke¢ioren) ve Kuzey-Giiney (Bahgelievler-Cebeci) yoniinde iki ana arter
bulunmaktadir.

Metropoliten 6lgekte transit trafigi kent i¢ine sokmayarak kent i¢i ulasimi rahatlamak amaciyla gevre
yolu devreye girmistir.

Kentin toplu tasima hizmeti belediye ve 6zel sektor tarafindan yiiriitiilmekte ve agirlikla bu iki ana arter
tizerinde siirdiiriilmektedir.

Ankara iilke i¢cindeki konumu ve baskentlik islevi nedeniyle ulagim baglantilart gelismis bir kenttir. En
onemli baglantilar; (E-5) Karayolu: Edirne, Istanbul, izmit, Adapazar1 ve Bolu iizerinden Ankara’ya
ulasir ve Adana {izerinden Anadolu'yu kat ederek Ortadogu iilkelerine devam eder. (E-23) Karayolu:
Izmir, Usak, Afyon iizerinden Ankara’ya gelir ve Yozgat, Sivas, Erzincan, Erzurum, Agr1 ve Iran’a
uzanir. Bunlarin disinda Ankara-Afyon-Isparta- Antalya- Ankara- Konya- Silifke, Ankara-Corum-
Samsun, Ankara, Cankir1 -Kastamonu, Ankara-Eskisehir-Bursa-Balikesir-Canakkale, Ankara-Gerede-
Zonguldak karayolu baglantilar1 vardir.

ilin Ads Uzakhk ilin Ads Uzakhk
Kirikkale 77 km Konya 258 km
Cankiri 131 km Nevsehir 275 km
Kirsehir 185 km Kayseri 319 km
Yozgat 219 km Nigde 346 km
Aksaray 225 km Sivas 443 km
Eskisehir 233 km Istanbul 453 km

Ankara i¢i ulagimda otobiisler 300" askin hat sayisiyla 6nemli bir yer tutmaktadir.
Ankara Sehirlerarasi1 Terminal isletmesi (ASTI)

Miilkiyeti Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait olan Ankara Sehirleraras1 Terminal Isletmesinin (ASTT)

temeli 1987 yilinda atilmistir. Isletme binasinin ihtiyaglara en uygun sekilde cevap verilebilmesini
saglamak amaciyla belediye tarafindan proje yarismasi diizenlenmistir. insa ¢alismalar1 Ceylan Ingaat
tarafindan vyiiriitiilen isletme 1995 tarihinde faaliyete gecmistir. Isletme 541.241 m2 arazi iizerinde,
kapal1 alan1 228.520 m2 “dir.
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Isletmeden yararlanan yolcu sayis1 mesai giinlerinde yaklasik 150.000 kisiye, bayram ve resmi tatillere
rastlayan giinlerde ise yaklasik 500.000 kisiye kadar ulasmaktadir. Yogun giinlerde giinliik ortalama iki
bin civarinda otobiis yolcu getirmekte ve yolcu alarak ¢ikis yapmaktadir.

4.3.2.2 Havayolu e —
Ankara/Esenboga Hava Limani 1955 '
yilinda hizmete girmistir. Toplam
7.500.000 m2'lik alana kurulu bulunan
Hava Limaninda 182.000 m2'lik i¢ ve
dis hat ortak kullanimli 10.000.000
Yolcu / Yil kapasiteli terminal
mevcuttur. Hava Limaninda kompozit
beton kaplamali 3750x60 metre ve
3750x45 metre boyutlarinda iki adet
pist bulunmaktadir. Yap islet-devret
modeli ile gergeklesen yeni i¢ ve dig
hatlar terminali, 13 Ekim 2006 tarihinde hizmete verilmis olup asagidaki 6zelliklere sahiptir.

e 168 bin m*'lik alan,

e 10 milyon yolcu/y1l kapasite,

e 18 adet yolcu kopriisii,

e 34 pasaport kontuari,

e 123.000 m*'lik alan tlizerinde 4.000 arag park kapasiteli kapali otopark.

4.3.2.3 Demiryolu

Ankara-Istanbul,  Ankara-Izmir,
Ankara-Balikesir, Ankara-Isparta-
Burdur, Ankara-Zonguldak,
Ankara-Adana, Ankara-Elaz1g-

Diyarbakir giizergahlarinda trenle
ulasim mevcuttur.

ANKARA-ISTANBUL HIZLI
TREN PROJESI

08.06.2003  temel atilmasinin
ardindan  10.12.2003  tarihinde
calismalara baslanmistir. Hizl1 Tren Projesi, Ankara-istanbul arasindaki mevcut hattan bagimsiz 250
km/saat hiza uygun, tamami elektrikli, sinyalli yeni ¢ift hatt1 hizli demiryolu yapimini icermektedir.
Projenin toplam uzunlugu 533 km olup, Projenin kesimlerini;

¢ Ankara-Sincan (24 km)

e Sincan-Esenkent (15 km)

¢ Esenkent-Eskisehir (206 km)
e Eskisehir - Inonii (30 km)

e Inonii-Vezirhan (54 km)
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e VVezirhan- Kosekoy (104 km)
o Kosekoy - Gebze (56 km)
olusturmaktadir.

44 km'lik Gebze-Haydarpasa kesimi ise Marmaray
projesi ile ylizeysel metroya doniiseceginden Ankara-
Istanbul Hizl1 Tren Projesi'ne dahil edilmemistir.

ANKARA - KONYA HIZLI TREN PROJESI

Ankara ile Konya arasindaki hizli tren hatti 23
Agustos 2011 tarihinde hizmete a¢ilmistir. 212 km
uzunlugunda olan Ankara-Konya Hizl1 Tren Hatt1 4,5
yilda tamamlanmig olup seyahat siiresi 1 saat 30
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dakikaya inmistir. Tiimiiyle Tiirk proje yoneticileri ve
mihendisler  tarafindan  yapilan  hizli  tren .
hattiyla Konya- Istanbul arasindaki 12 saat 25 dk'lik seyahat siiresi Ankara Istanbul Hizli Tren
Projesi’nin tamamlanmasi ile 3 saat 30 dakikaya inecektir. 250 km hiza uygun olarak ¢ift hatli,
elektrikli sinyalli inga edilen Ankara Konya Hizli Tren Hatti 306 km uzunlugundadir. Proje kapsaminda
7 kopri, 27 stgegit, 83 altgegit, 143 menfez, 2030 metre uzunlugunda tiinel yapilmustir.

Konya’nin sosyal, kiiltiirel, turistik ve ekonomik gelisimine énemli katkida bulunan Ankara Konya Hizli
Tren Hatti’nda seferlerin arttirilmasiyla birlikte giinde 16 sefer yapilmaktadir.

ANKARA RAYLI TOPLU TASIMA

Ankara’daki kent i¢i rayl toplu tagim hizmetleri 1929°da baslayan banliy6 treni, 1996’da isletmeye
acilan Ankaray hafif rayli toplu tasim sistemi ve 1997°de ve 2014’de isletmeye agilan Ankara metrosu
hatlarindan olugmaktadir.

Banliyo Demiryolu Isletmesi

Sincan ile Kayas arasinda Ankara’y1 dogu bat1 yoniinde kesen ve kenti ikiye bdlen kent i¢i banliyd tagima
sisteminin Sincan-Ankara arasi 25 km, Ankara-Kayas arast hat uzunlugu 12 km olmak iizere toplam 37
km’dir. Hat 28 istasyonla hizmet vermektedir. Hattin tamamu ¢ift hattir ve hat ayn1 zamanda sehirlerarasi
yolcu ve yiik tasimaciligina da hizmet vermektedir.

Banliy6 demiryolu isletmesi ile giinliik tasinan yolcu sayist yaklasik 100 000 dir. Toplu tasimdaki pay1
%?2-3 diizeyindedir. Doruk saatlerde 10 dakika, doruk saatler disinda 15-20 dakika araliklarla sefer yapan
elektrikli diziler kullanilarak hizmet verilmektedir. Yolcu potansiyeli olmayan istasyonlardaki duruslar
sistemin hizin1 yavaglatmakta, yolculuk siiresini artirmaktadir.

Banliy0 treni ile diger rayli toplu tasim sistemleri 3 noktada kesismektedir. Batikent-Kizilay metro hatti
ile Sthhiye’de, Ankaray hatti ile Tandogan ve Kurtulus’ta aktarma yapma imkani dogmaktadir. Ancak
rayl sistemler ile fiyatlandirma, bilet sistemi ve zaman tarifelerinin biitiinlesmesinin saglanmamasi
aktarmali yolculuklar1 azaltmaktadir.

Sincan ve Etimesgut’taki kentsel gelisme egilimleri gelecekte de banliyd hattinda ¢ok yiiksek yolculuk
istemleri yaratacaktir. Ancak yapimina baslanan Ankara metrosunun 3. asamasi olan Batikent-Sincan
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uzantisinin igletmeye agilmasi gelecekte banliyé sisteminin yolculuk istemlerini birgok 6zelligi ile
banliy6 trenine gore daha iistiin olan metroya kaydiracaktir.

Ankara Metro Hatt1

ISLETILEN RAYLI SISTEM HATLARI

0B L

Kizilay ile Batikent arasindaki (agir rayli sistem niteligindeki) metro hattinin ilk asamasi toplam 14,6
km uzunlugunda, 12 istasyonlu, ¢ift hatli olarak Aralik 1997°de isletmeye acilmustir. istanbul yolu
koridoru tlizerindeki orta ve diisiik gelirli konut bolgelerine ve ana kuzey-giliney aksinin bazi kesimlerine
hizmet veren hat, geleneksel kent merkezi Ulus ile yeni merkez Kizilay’1 birlestiren stratejik bir konuma
sahiptir.

Ulagim Ana Plani’nin is giiniinde yolcu kapasitesi talebi 650 bin, yillik yolcu kapasitesi talebi 165
milyon, doruk saat yolcu kapasitesi bir yonde 80 bin yolcu olarak tahmin edilmektedir. Hattin tamaminin
karayolu tasit trafiginden korunmus olmasi nedeniyle azami tren isletme hiz1 80 km/h, ortalama isletme
hiz1 38 km/h’dir. Otomatik hizli rayli tagima sistemi olarak tanimlanan tren kontrol sisteminde telsiz
sebekesi ve bir telefon sistemi vasitasiyla Isletme Merkezi ile ok yonlii bir iletisim saglanmaktadir.
Istasyonlar arasi ortalama mesafe 1300 metredir. Tasima kapasitesinin yiiksek olmasi ve durak
araliklarinin yiiriime mesafesi disinda kalmasi, sistemin besleme servislerine ihtiya¢ duymasina neden
olmaktadir.

Ankaray Hafif Rayh Sistem Hatt1

Ankara’nin Asti (Ankara Sehirleraras1 Terminal Isletmesi) ve Dikimevi arasinda ki, Ankara kentici
ulagimi agisindan ikinci derecede 6nemli eksen {izerinde yer alan 8,6 km’lik uzunlugunda, 11 istasyonlu
hafif rayli toplu tagima sistemi Ankaray ticari isletmeye Agustos 1996’da agilmustir.

Giin i¢inde 06:00 ile 24:00 saatleri arasinda kis tarifesinde zirve saatte 4 dakika 20 saniye, yaz tarifesinde
6 dakika sefer aralig1 ile hizmet vermektedir. Zirve dis1 saatlerde sefer araligi 7-10 dakika arasinda
degismektedir. Sefer siiresi zirve saatte 34 dakika, zirve dis1 saatte 36 dakikadir.

Hattin tamami karayolu tasit trafiginden tamamen korunmus ve %90°1, yani 8 km’si tiineldedir. Ankaray
araclar isletimde azami 80 km/saat ve ortalama ticari hiz 35 km/saat seyir hizlarinda gidecek sekilde
tasarlanmistir.

Tasima kapasitesi tek yonde ve saatte 3 dakikalik dizi araligi ile 16 000 yolcudur. Daha fazla arag ile
tasima kapasitesini tek yonde ve saatte 25 000 yolcuya yiikseltmek, 2 dakikalik dizi aralig1 ile miimkiin
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olmaktadir. Ortalama istasyon araligi 783 metre, minimum istasyon aralig1 538 m. (Tandogan-Maltepe),
maksimum istasyon aralig1 994 metredir (Emek Bahgelievler).

Ankaray hafif rayl sistemi giizergahinin, kentin yolculuk ¢ekim alanlarindan (Bahgelievler-Emek is ve
alisveris merkezi, Gazi Universitesi fakiilteleri, Ankara Universitesi Fakiilteleri, Teknik ve Mesleki
Okullar, Gazi Tip fakiiltesi ve Dis hekimligi fakiilteleri, Baskent hastanesi ve Ankara sehirlerarasi otobiis
terminali ) geciyor olmasi ve durak araliklarinin metroya gore daha kisa olmasi sebebiyle otobiis besleme
hatlarinin sayis1 da azdir.

Kizilay - Cayyolu-2 Metro Hatti

Yapim c¢alismalarina 27.09.2002 tarihinde baslanan Kizilay-Cayyolu Metro Hatti Bina ve Insaat
calismalar1 ti¢ asamali olup toplam 16.590 metre hat ve 11 istasyondan olusmaktadir. Bu hattin birinci
asamas1 Sogiitdzii (ASTI)-Umitkdy, ikinci asamas1 Sogiitdzii-Necatibey, ii¢iincii asamas1 da Kizilay-
Cayyolu 2 aras1 insaat tamamlama igleri olarak projelendirilmistir. Bina ve insaat ¢calismalar1 Nisan 2011
tarihine kadar Ego Genel Midiirliigii tarafindan yiiriitiilmiis olup, kalan iglerin tamamlanmasi igin
Ulastirma Bakanligina 25.04.2011 tarihinde yapilan protokol ile devir edilmistir. Bu hattin tamamlama
calismalar1 igin ilgili Bakanlikga 13.12.2011 tarihinde ihale ve 09.02.2012 tarihinde sdzlesmesi
yapilarak ¢aligmalara baglanilmistir. 13 Mart 2014 tarihinde hizmete agilmistir.

Batikent-Sincan/Torekent Metro Hatti

Batikent-Sincan/ Torekent arasinda 15.360 metre hat ve 11 istasyon olarak projelendirilen hattin bina ve
insaat yapim calismalarina 19.02.2001 tarihinde baslanmistir. Bu hat; Isletme halinde olan Kizilay-
Batikent Metrosunun devami niteligindedir. Ayrica Batikent-Sincan Metro hatti, Kizilay —Batikent
Metro Hatti iizerinden devam ederek, yapim calismalar1 devam eden Kizilay-Cayyolu Metrosu ile
Cayyolu’ na kadar kesintisiz ulagim imkan1 sunacaktir.

Bina ve insaat ¢aligmalar1 Nisan 2011 tarihine kadar Ego Genel Miidiirliigii tarafindan yapilmis ve kalan
islerin tamamlanmasi i¢in Ulagtirma Bakanligina 25.04.2011 tarihinde yapilan protokol ile devir
edilmistir. Bu hat i¢in ilgili Bakanlik¢a 12.12.2011 tarihinde ihalesi, 09.02.2012 tarihinde s6zlesmesi
yapilarak baslatilan ¢alisma normal bitis siiresinden 6nce tamamlanarak 12.02.2014 tarihinde hizmete
acilmistir.

Kegioren - Atatiirk Kiiltiir Merkezi - Kizilay Metrosu

Tandogan-Kecioren arasinda 10.582 metre hat ve 11 istasyon olarak projelendirilen hattin bina ve insaat
yapim c¢alismalaria 15.07.2003 tarihinde baslanmistir. Kegioren- AKM istasyonlar1 arasindaki 9.220
metre hat ve 9 istasyonu kapsayan kismi 25.04.2011 tarihinde yapilan protokolle Ulastirma Bakanligina
devredilmistir. Bu hat i¢in ilgili Bakanlikca 13.12.2011 tarihinde ihalesi, 02.02.2012 tarihinde
sOzlesmesi yapilarak ¢aligmalara baslanilmis olup 05.12.2017 tarihinde Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan devir alinarak isletmeye alinmstir.

Ulastirma Bakanliginca AKM istasyonundan itibaren TCDD Hizli Tren GAR’1 iizerinden Kizilay’a
baglanmasiyla ilgili (3,3 km hat, 3 istasyon) ¢alismalar1 devam etmektedir.

4.3.3 Bolgenin Niifus Yapisi

Ankara Ili ve ilgelerinin niifus biiyiikliikleri ve yerlesim bigimi asagidaki tabloda verilmistir. Toplam il
niifusu 2019 yil1 itibariyle 5.639.076 kisidir.
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ilce ilge Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
Cankaya 944.609 452.729 491.880 16,75%
Kegioren 939.161 460.957 478.204 16,65%
Yenimahalle 687.093 335.108 351.985 12,18%
Mamak 665.978 332.512 333.466 11,81%
Etimesgut 587.052 293.425 293.627 10,41%
Sincan 535.637 272.962 262.675 9,50%
Altindag 389.510 196.344 193.166 6,91%
Pursaklar 150.488 75.353 75.135 2,67%
Golbasi 138.944 70.006 68.938 2,46%
Polatl 125.075 62.599 62.476 2,22%
Cubuk 90.764 45.467 45.297 1,61%
Kahramankazan 54.806 28.008 26.798 0,97%
Beypazari 48.371 24.172 24.199 0,86%
Elmadag 45.557 22.675 22.882 0,81%
Akyurt 36.123 18.462 17.661 0,64%
Sereflikoghisar 33.821 17.005 16.816 0,60%
Haymana 30.930 16.098 14.832 0,55%
Bala 30.280 16.562 13.718 0,54%
Kizilcahamam 28.350 14.384 13.966 0,50%
Nallihan 27.579 13.684 13.895 0,49%
Ayas 13.900 7.335 6.565 0,25%
Kalecik 13.234 6.922 6.312 0,23%
Camlidere 9.825 5.151 4.674 0,17%
Gudul 8.892 4.396 4.496 0,16%
Evren 3.097 1.534 1.563 0,05%

5 TASINMAZLARIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
5.1.1 Ana Tasinmaza iliskin Bilgiler

Ekspertize konu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Miihye Mahallesi, 29635 ada, 10 parselde
55.642,00 m? yiizdlciimlii, “25 Katli A Blok Mesken ve Ofis ve Isyeri, 24 Katl1 B Blok, 23 Katli C Blok,
23 Katli D Blok, 25 Katli E Blok, 14 Kath F Blok, 14 Katli G Blok, 17 Katli H Blok, 17 Katli I Blok,
17 Katli K Blok Betonarme meskenler ve Tek Katli L Blok Ofis ve Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana
taginmaz i¢inde yer almaktadir.

Giineypark-2 Sitesi 55.642,00 m? yiiz6l¢iimlii, 29635 ada, 10 parsel iizerinde, 5/A yap1 sinifi, betonarme
karkas yap1 tarzinda insa edilmis 11 bloktan olusmaktadir. Sitede siis havuzu, acik-kapali otoparklar,
giivenlik ve cocuk oyun alanlar1 ile peyzaj alanlar1 bulunmaktadir. Ekspertize konu tasinmazn
bulundugu;

e C Blok’un Tapu Kadastro Genel Midiirligii Web Tapu Portali’'ndan temin edilen mimari
projesine gore zemin+22 normal kattan olusmaktadir. Binanin zemin ve 1 katinda 2 adet mesken
ve 18 normal katin her birinde 4’er mesken, 20,21 ve 22 katlarda 2’ser mesken olmak tizere
toplam 82 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundugu C blogun cephesi dis cephe kaplamasi ile kapli olup, giris kapisi camli
aliminyum kapidir. Bina ortak alanlarmin zeminleri seramik kapli, duvarlar1 ise boyalidir. Binada
asansOr bulunmaktadir. Isitmast merkezi pay 6lger sistem ile saglanmaktadir.
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5.1.2 Bagimsiz Boliimlere Iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu 3 bagimsiz boliim nolu daire C Blok binanin 1. katinda, bina girisine gore sol 6n
cephede konumludur. WEB TAPU sisteminde bulunan kat miilkiyetine esas onayli mimari projesine
gore 200 m? briit kullanim alanli olup; antre, salon, mutfak, 4 oda, soyunma odasi, 2 banyo, WC, balkon
ve kis bahgesi hacimlerinden olusmaktadir.

Miisterinin talebi ile mesken i¢i goriilememis olup, tarafimiza disaridan gésterilen mesken konum olarak
projesi ile uyumludur. Mimari projesine alan ve planlama olarak uyumlu olup olmadigi tespit
edilememis olup, projesine uygun oldugu varsayimi altinda ve proje Olgiileri esas alinarak degerleme
calismas1 yapilmustir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullanildig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildign Hakkinda Bilgi

Rapor tarihi itibariyle konu tasinmazlarin mesken olarak kullanildig: bilgisi edinilmistir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Tasinmazlarin onayli mimari projesi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemeye gore C blok 3 nolu
meskenin igerisine girilmemistir. Ada/parsel bazinda konum tespiti yapilmis olup, halihazirda alan ve
projeye uygunlugunun tespiti yapilamamistir. Miisteri tarafindan disaridan gosterilen yer konum olarak
projesi ile uyumludur. Proje dlgiileri esas alinarak, projeye uygun ve standart i¢ mekan 6zelliklerinde
oldugu varsayimi altinda degerleme yapilmistir.

5.4 Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanununun
21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler
Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tagimnmazlarin onayli mimari projesi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemeye gore C blok 3 nolu
meskenin igerisine girilmemistir. Ada/parsel bazinda konum tespiti yapilmis olup, halihazirda alan ve
projeye uygunlugunun tespiti yapilamamistir. Miisteri tarafindan digsaridan gosterilen yer konum olarak
projest ile uyumludur. Proje 6lgiileri esas alinarak, projeye uygun ve standart i¢ mekan 6zelliklerinde
oldugu varsayimi altinda degerleme yapilmistir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya benzeyen
varliklar1 igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin
kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami
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kullanimi1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara dayali degerleme
Olctitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli 6l¢iide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmas1 gerekir. Bu
karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasia genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile  nasil
sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dontistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimeilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin
yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun &miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar: kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢) Kullanilan deger esasmin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Taginmazlarin bulundugu bdlgeden ve ayni siteden tespit edilen satilik konut emsalleri, bolge emlak
temsilcilerinden edinilen beyanlardan hareketle degerlemeye konu tasinmazlarla benzer 6zelliklerde
satilik emsaller belirlenmistir. Emsal tasinmazlarin konu tasinmaza benzer ozellikte olmalar1 ve
karsilastirilabilir olmalar1 sebebiyle “Pazar Yaklasimi” degerleme yontemi segilmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:

¢ Yeni binada ve gilivenlikli site icerisinde yer almasi
e Yapi Kullanma izin Belgesini almis olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Diinyada ve Tirkiye’de ekonomide durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki
dalgalanma

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Pazar yaklagimi yontemi 29635 Ada 10 Parselde yer alan mesken vasifli tasinmazlarin degerlemesinde
kullanilmistir. Konu yontemde ayni siteden tespit edilen benzer 6zelliklerde satilik konut emsalleri,
bolge emlak temsilcilerinden edinilen beyanlardan hareketle deger tespit ¢alismasi yapilmistir.
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6.6.1 Degerlemede Esas Alman Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagna iliskin Bilgiler
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EMSAL-1
(Satihk Daire)

Degerleme konu tasinmazlar ile ayni sitede ayni blokta farkli cepheye sahip 1. katta yer alan
4+1 odal1 200 m? kullanim alanli mesken 3.900.000TL bedel ile satiliktir.
Baskent Troy Gayrimenkul Tel: 0 (543) 435 37 03

EMSAL-2
(Satihk Daire)

Degerleme konu taginmazlar ile ayn1 sitede ayni sosyal donatiya sahip 3. katta arka cephede
yer alan 4+1 odal1 200 m? kullanim alanli mesken 4.200.000TL bedel ile satiliktir.
Arfem I¢ Mimarlik Gayrimenkul Tel: 0 (542) 282 52 82

EMSAL-3
(Satihk Daire)

Degerleme konu taginmazlar ile ayni sitede ayni sosyal donatiya sahip 4. katta yer alan 4+1
odal1 200 m? kullanim alanlt mesken 4.150.000TL bedel ile satiliktir.
Altin Kule Gayrimenkul Tel: 0 (501) 122 10 38

EMSAL-4
(Satihk Daire)

Degerleme konu taginmazlar ile ayni sitede ayni blokta ayni sosyal donatiya sahip 16. katta
yer alan 4+1 odali 200 m? kullanim alanli mesken 4.350.000TL bedel ile satiliktir.
Altin Kule Gayrimenkul Tel: 0 (543) 505 02 64

EMSAL-5
(Satihik Daire)

Degerleme konu taginmazlar ile ayni sitede ayni blokta ayni sosyal donatiya sahip 15. katta
yer alan 4+1 odali 200 m? kullanim alanli mesken 4.250.000 TL bedel ile satiliktur.
902 Gayrimenkul Tel: 0 (532) 502 770 00

EMSAL-6
(Satihik Daire)

Degerleme konu tasinmazlar ile ayni sitede ayni sosyal donatiya sahip 3. katta yer alan 4+1
odal1 200 m? kullanim alanli mesken 4.350.000 TL bedel ile satiliktir.
Altin Kule Gayrimenkul Tel: 0 (543) 505 02 64

EMSAL-7
(Satihk Daire)

Degerleme konu taginmazlar ile ayni sitede ayn1 sosyal donatiya sahip bitisik bloklarda 11.
katta yer alan 4+1 odali 200 m? kullanim alanli mesken 4.650.000 TL bedel ile satiliktir.
Ceylan Grup Emlak Tel: 0 (530) 028 54 37
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6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama:

Degerleme c¢alismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller konu tasinmazlarin
degerlemesine emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler degerleme konusu taginmazlar
ile ayn1 sitede ve benzer 6zelliklerde olmalar1 sebebiyle tercih edilmistir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalar:

Degerleme konusu tasinmazlarin igin yapilan incelemelerde temin edilen belgeler raporun ilgili
bolimlerinde sunulmustur. Konu taginmazlarin yakin g¢evresinde yapilan incelemeler, bolge emlak
temsilcileri ile yapilan gériismelerden edinilen bilgiler ve konu tasinmazlarin bulundugu sitede ve yakin
cevresindeki satilik emsal veriler incelenerek tasinmaz icin degerleme ¢alismasi yapilmistir. Bolgede
yapilan incelemelerde tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip satilik emsal verilerin oldugu tespit
edilmistir. Emsal veriler incelenerek degerleme konusu tasinmazlar i¢in pazar yaklasimi degerleme
yontemine gore degerleme yapilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlar, konut vasfinda 4+1 tip, yaklasik
briit 200 m? alanlidir. Emsal veriler; degerleme konusu tasinmazlarin niteligine gore serefiyelendirilmis,
tasinmazlarin sahip oldugu degiskenler ile rapora konu emsaller karsilastirilarak birim degere
ulagilmistir. Degiskenler; pazarlik payi, kati ve konumu, cephesi, manzarasi, alan biiytlikliigline gore
belirlenmistir. Emsal Karsilagtirma tablosu asagidaki gibidir.

-~ s . Pazarlik Pay: Alan Emsal Duzetimesi
Emsal Igin Emsal Igin Istenen | Pazarhk .. e e Konum "
Tasinmazlar p . " . Uygulanmis | Konum Serefiyesi-1| Buyiiklugi .. Uygulanmisg Birim
Istenen Deger Birim Deger Payi o ) . . | Serefiyesi-2 .
Birim Deger Serefiyesi Deger
Degerl K T
egerieme Fonusu Tasinmaz - - - Sitede-Orta Kat 200,00 m? Manzara
= - - — >
EMSAL 1 OfELLIKLERI. 3.900.000,00TL | 19.500,00TL/m? Var 19.110,00TL/m? Ayni Site-Ayni Kat [ 200,00 m Manzara 19.110,00 TL/m?
EMSAL 1 DUZELTMESI 2% 0% 0% 0%
— n - — >
EMSALZO?ELLIKLERIA 4.200.000,00TL 21.000,00 TL/m? Var 20.580,00TL/m? Ayni Site-Orta Kat 200,00 m Manzara 20.580,00 TL/m?
EMSAL 2 DUZELTMESI 2% 0% 0% 0%
EMSAL 3 OZELLIKLERL 4.150.000,00TL | 20.750,00TL/m? |—2"{70,335,00TL/m? [—AYMSite-UstKat | 20000m” | Manzara 19.928,30 TL/m?
EMSAL 3 DUZELTMESI 2% -1% 0% -1%
— n - — >
EMSAL 4 O}ELLIKLERI. 4.350.000,00TL | 21.750,00 TL/m? Var 21.315,00TL/m? AyniSite-Orta Kat | 200,00 m Manzara 20.888,70 TL/m?
EMSAL 4 DUZELTMESI 2% -1% 0% -1%
= = - — >
EMSAL 5 O}ELLIKLERI. 4.250.000,00TL | 21.250,00TL/m? Var 20.825,00 TL/m? Ayni Site-Orta Kat [ 200,00 m Manzara 20.408,50 TL/m?
EMSAL 5 DUZELTMESI 2% -1% 0% -1%
— n - — >
EMSAL 6 OZELLIKLERI 4.350.000,00TL | 21.750,00TL/m? [—2C | 1.315,00TL/m2 [-A¥ISite-OrtaKat } 20000m” | Manzara 20.888,70 TL/m?
EMSAL 6 DUZELTMESI 2% -1% 0% -1%
—~ = o — 3
EMSAL 7 OZELLIKLERL 4.650.000,00TL | 23.250,00TL/m? |—2"{27.087,50TL/m? [-AYMSte-OrtaKat | 20000m” | Manzara 21.645,75 TL/m?
EMSAL 7 DUZELTMESI 5% -1% 0% -1%
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS ORTALAMA TASINMAZ BiRiM DEGERI(KDV HARIC)|  20.492,85 TL/m?
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVARLATILMIS ORTALAMA TASINMAZ BiRiM DEGERI(KDV HARIC)| 20.500,00 TL/m?

Konu emsallerin o6zelliklerine gore serefiyelendirilerek ve pazarlik payr olup olmamasma gore
diizeltilerek birim degerlere ulasilmis, Birim degerlerin ortalamasi alinmis olup konu taginmaz ig¢in
ortalama m? birim deger ~20.500,00-TL bulunmus, diger tasinmazlarm 6zellikleri dikkate alinarak birim
degerleri belirlenmis buna gore degerleme hesaplari yapilmistir. Buna gore tasinmazlar i¢in hazirlanan
degerleme analiz tablosu asagida verilmistir.

6.6.4 Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi

Pazar yaklasimi yontemine gore degerleme analizi asagidaki tabloda yer almaktadir

PAZAR DEGERI HESABI
Briit . . < Toplam Deger Toplam Deger
Tagmmaz |\, LT EHEE (KDV Haric) (KDV Dahil)
C-Blok 3 | 200,00 m? | 20.500,00 TL/m? 4.100.000,00 TL 4.920.000,00 TL
TOPLAM 4.100.000,00 TL 4.920.000,00 TL
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESiI VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi Ve Bu
Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Ac¢iklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespit ¢alismasinda Pazar Yaklasimi kullanilmistir. Taginmazlar
tek degerleme yontemine gore degerlendirildigi i¢in analiz sonuglarinin uyumlulastirilmasina iligkin
herhangi bir ¢alismaya ihtiya¢ duyulmamustir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢cin Yer Almadiklarinin
Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-Olmadig
Hakkinda Goris

Ekspertize konu gayrimenkuller ile ilgili Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigiinden yapilan
incelemede mevzuat uyarinca alinmasi gerekli belgelerin alindig1 gorilmistiir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Tle Tlgili Goriis

Konu taginmazlar igin Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Web Tapu Portali’ndan temin edilen tapu kayit
belgesinde tespit edilen takyidatlar raporun 3.3.2 sayili Tapu Takyidat Bilgileri boliimiinde belirtilmis
olup halihazirda tasinmazlarin devrine iliskin sinirlandirma bulunmamaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlarin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigr Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar mesken nitelikli olup, yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkimin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir
Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar mesken niteliginde olup herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.

7.8 Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarma iliskin
Degerlendirmeler

Bu raporun hazirlanmasinin amaci degerlemeye konu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
portfoyiine veya Gayrimenkul Yatirim Fonu portfoyiline dahil edilmesi ile ilgili yasal diizenlemeler
kapsaminda degildir.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2024 SPM-YAYLA 041-25.04.2024 Sayfa |33

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili
boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkuller Cankaya ilgesi Miihye Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer almakta olup
bolgeyi daha ¢ok orta ve st gelirli kesim tercih etmektedir. Tasinmazlarin site igerisinde yer almasi,
kapali-agik otopark olmasi gibi Ozellikler tasinmazlar igin deger artirict Ozellikler olarak
degerlendirilirken; diinyada ve Tirkiye’de ekonomide durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz
kurlarindaki dalgalanma gibi 6zellikler degerlemede olumsuz faktorler olarak degerlendirilmistir.
Degerlemesi yapilan C blok 3 nolu meskenin igerisine miisteri istegi iizerine girilememis olup,
Ada/parsel bazinda konum tespiti yapilmis olup, halihazirda alan ve projeye uygunlugunun tespiti
yapilamamigtir. Miisteri tarafindan disaridan gosterilen yer konum olarak projesi ile uyumludur. Proje
Olciileri esas alinarak, projeye uygun ve standart i¢ mekan Ozelliklerinde oldugu varsayimi altinda
degerleme yapilmustir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden
olumlu olumsuz faktorler, misteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin
usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugiine kadar
yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak nihai
degere ulasilmistir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir olup
tasinmazin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Tam hissesi YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TiCARET ANONIM SIiRKETI
adina kayith, Ankara Ili, Cankaya ilcesi, Miihye Mahallesi, 29635 Ada 10 Parselde, C Blok 1. kat
3 “Mesken” vasfiyla tapuya kayith tasinmazin toplam Pazar Degeri olmak {izere giiniimiiz piyasa
sartlarinda toplam KDV hari¢ 4.100.000,00-TL (DortMilyonYiizBin Tiirk Lirasi) deger takdir
edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti

Degerlemesi yapilan C blok 3 nolu meskenin igerisine miisteri istegi iizerine girilememis olup,
Ada/parsel bazinda konum tespiti yapilmis olup, halihazirda alan ve projeye uygunlugunun tespiti
yapilamamigtir. Miisteri tarafindan disaridan gosterilen yer konum olarak projesi ile uyumludur. Proje
Olciileri esas alinarak, projeye uygun ve standart i¢ mekan Ozelliklerinde oldugu varsayimi altinda
degerleme yapilmustir.

Konu taginmazlarin mevcut kullanimi, yapisal ozellikleri ve pazar degeri itibariyle satis kabiliyeti
“Satilabilir” olarak belirlenmistir. Tasinmazlarin toplam nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Pazar Degeri (KDV Haric): 4.100.000,00 TL
Pazar Degeri (KDV Dabhil): 4.920.000,00 TL
Satilabilirlik: B Satlabilir ‘ L] Alcist Az ‘I:l Satis1 Gii¢ ‘D Satilamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Muhammed CAM Ebru OZ
Isletme Mimar
(SPK lisans no:910358/10.08.2020) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
ra -
4 (BupDESERLETS
YN A / ‘ \ Lol GaYyhia! 0 :prle %}e g vt ‘JJ
1/ /é/ Yepe PIF 2L g2 Ankand
////// Qif/ ‘:qu.’v '(I ?‘, t:lf:\k"‘ﬁwfg__ }'

8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler

e Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personel
adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Is bu rapor kapak sayfas: ile birlikte toplam 51 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirk¢e olarak

hazirlanmastir.
| 25.04.2024 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlar |
Doviz Cinsi Als (TL) Satis (TL) |
[Dolar || 32.4747 || 32.5352 |
[Euro Il 34.8231 Il 34.8859 |
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8.5 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2024 SPM-YAYLA 041

Rapor Tarihi: 25.04.2024

Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT
TiCARET ANONIM SIiRKETI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDS) dogrultusunda hazirlanmistir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerc¢eklestirilmistir.
-Degerleme Uzmam mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii Kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Muhammed CAM Ebru OZ

Isletme Mimar
(SPK lisans n0:910358/10.08.2020) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

i \ PR
/ 1 - 4 fusavitlik A.5.
I // \ L2 w? oo
Y491/ y} ; epe Prme Gl & &S 2 ",_',‘_n(lz] i)
/// 4 //(/ \,K P Tl narala?
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8.6 Uygunluk Beyam

I1ZIN BEYANI

Rapor No: 2024 SPM-YAY LA 041

Rapor Tarihi: 25.04.2024
Hazirlanan Kurum: YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT

TiCARET ANONIM SIiRKETI

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar: (UDS)
dogrultusunda hazirlanmstir.

Degerleme Uzmaninin vazili onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen vada kismen vayinlanmasi veva raporun veya raporda ver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Sorumlu Degerleme Uzmani
Ebru OZ

Mimar
(SPK lisans no:400222/31.01.2005)

ALDEGERLEMX
ID &rle veMuTau’njt:n .
- ) A Ankand
/18 at'g b

oo VD!

Degerleme Uzmant
Muhammed CAM

Isletme
(SPK lisans n0:910358/10.08.2020)
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RAPOR EKLERI
9.1 Tapu Kayit Ornekleri

Tarih: 16-2-2024-15:50

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

‘webl

fapunun Lisa

i

Kaydi Olusturan: MEHMET YAYLA ( YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 29635/10
Tasinmaz Kimlik No: 93007620 AT Yiizélgim(m?2): 55642.00
il/ilge: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Bolim Nitelik: Mesken
Kurum Ad: Cankaya Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kéy Adr: MUHYE YizOlgimi:
Mevkii: R Bagimsiz Bolim Net

- - YiizOlgumii:
Cilt/Sayfa N?. 33/?243 Blok/Kat/Girig/BBNo: C/1//3
L UE S Arsa Pay/Payda: 110/55642

Ana Tasinmaz Nitelik:

25 Kath A Blok Mesken ve Ofis ve
isyeri,24 Katli B Blok ,23 Katli C
Blok,23 Kath D Blok, 25 Katli E Blok,14
Katli F Blok,14 Kath G Blok,17 Kath H
Blok ,17 Katli I Blok,17 Kath K Blok
Betonarme meskenler ve Tek Katl L
Blok Ofis ve Isyeri ve Arsasi

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/3
Beyan Diger (Konusu: YENI GUNEYPARK KENTSEL DONUSUM VE GELISIM (SN:36413)
PROJE ALANI IGINDE KALMAKTADIR. ) Tarih: 12/10/2010 Sayt: ANKARA
2550-10798( Sablon: Diger) BUYUKSEHIR
BELEDIYESI
VKN:0690040398
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Cankaya -
30-10-2020 10:47 -
93353
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Cankaya -
30-10-2020 10:47 -
93353
Beyan Yonetim Plani : 28/04/2015( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Cankaya -
26-05-201515:16 -
34460
Beyan Yonetim Plani : 28/04/2015( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Cankaya -
26-05-201515:16 -
34460
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
448877638 | (SN:7835333) YAYLA ENERJI URETIM - 11 - 2981 S.Y. Gore
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM Hak Sahibi
SIRKETIV Lehine Tahsis
islemi
05-10-2018
74234

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

2/3
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S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi YAYLA (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Gankaya -
vardir. ( ELEKTRIK DAGITIM TESIS (TRAFO ENERJI ANONIM SIRKETI VKN:8790013397 27-03-2017 13:35 -
YERI 2*(5*8=40)M2 )KABLO URETIM 22868
GUZERGAHLARI VE MUSTEMILATLARI TURIZM VE
TOPLAM 80 M2 ICIN 8/12/2016 INSAAT
TARIHINDEN ITIBAREN 29 YIL MUDDETLE | TiCARET
YILLIGI 1 TL BEDELLE TURKIYE ELEKTRIK ANONIM
DAGITIM A.S.GENEL MUDURLUGU lehine | SIRKETI VKN
KIiRA SERHI )

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ZGOVstaVZq kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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9.2 Tasinmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar
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9.4 imar Durumu
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9.5 Yapi Ruhsatlari

API R A

§ Riahaatn onay Wit 10 Rupaat n0. 11 st ety 120 st 0.
Rt ANGRA B Ruhuatn verby gmac
S v [Jomenom | 2106.2013 | 91-C/2013 | 1
- i V6 s o oy e
8 B R o [Javenteme [ 11intentime Ty T [T Y e
b g [avensn [Jrzrotnmouom | o000y nm20 ey L rasind
[CJeesm [ ™ m T Parvetn dararmd;
Motk RBAUR Mohsteunem ot 67 I ot o 5
Dmh—lE el hdiloe - ] 22 Vs weach gm0 }
» 0
J.J-
wh | %
3
23, CED ragony onay tarii | 24
70 = . 1.8 21706.2018
AT GOMDELD (AT MHENOSH
'_".. A.TC i 00,
! *
28 g cidolys verp darest %1 00 e
#*3“‘ :.M“M
g /\ 4 Sadeyne 47 Shloyme no.
i )
2010 w4
o £ I iman haser=a ‘"\l l o
¥ el ) TURAN GUNES BULVARI ALTINORAN NO 54
;i soriah O mnummmwg_ .
- @ FEAte
— 3 3 : _
Y % o
b | 2 'S0, Beruaee yopu sayWh :Mw-uhm :Mhu-_,._ s g
2
[ ) 62 Topkem
lltﬂlpwmku&ﬂ“ﬂ o ;, e = T T
(99999) Oriak Alsn (m crizk alaniann ioptay “ne "
A &y . Yager [X
| & i
el $9.Yapen loplam yeksacsim) 70 Rave at yiksakSim)
1221) Agariman b (; ve dohal o
Tophen :--ﬂ
T Ty T
Yapinin Teknik Ozellikleri
T8 Jama Sates

I s s i [ ]2 5 e O
[T 00w gaz scew [lox=
T B R oo Y Gt

Do Moo [lure [smmm =¢w [l__:,‘ E_ c Ei: g “
‘-‘Dm— (e 9‘:‘:'_“*-‘ =m- %: ‘ - o -
1Dopigee | J2170 7 Tomiz w0 : P ;
D::::-m DD"“_ Ew« Deoun | Messo -aut.» = ’
| BT exavae  [Joremat | = - s 8 { = s
| [0 =.. 0 v Eluuu 2
e E]:::: E]::::n [y o Oo—| e
Yapi Projeleri “ 5 5te A —— . 72{
%2— BN GOBAN TURWAN T84 iy-
1108200 :
o o . 7~;“ ==
Y —
e . é - =
T g Py LA As
EOLOMETIO - % aTmonoot
o 8 oo e =
s HES
A - X
1.8
-

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
2024 SPM-YAYLA 041-25.04.2024 Sayfa |43

9.6 Yapi1 Kullanma izin Belgeleri

P—

AP A A B
11 Bege no
1 Bageyt veren kanum  ANKARA DUYUKSEHR BELEDITES! . LJ e - "r- ' e =
S Bange veran yap o siew D“ By Nt
] ANFARA ™ GANFAYA
Bucar i T P e st s otew [ )7 Onoe
Bendye  ANKARA BUYDRPEMI = | [CJosen O ‘g ] o ]
s [j.._.....g.........{ju-m wswesen [0
Maneie UBAHAR oo O 16 Bon yap: rheat 60 1T Yeoheme raneet et
" bdd
Maydan buver Codte SORNLLOMme 85 GUNE YPARK XOME EVLERS Y — |
Cadtabelt 2108200 noo0n 09022087 o3
L O hap no oC — - = e = =
- s — o o2t 712008 20 12208 1s-30%
IPsta N 4 A%e Mo © Parsal o O - T CE0 mpon 75 Topu tench baigest tart 20 Tap each bergew h
oo’ " 8 2108200 Db 08 112017 e
o — ™ Sonme | 27 £l Bl
V) KONUT AN e
I AS soyes, uwen, TC heih no. D - WA soyed wwan, T C ks no. 483 soyed, umant .
ANARA BUYURSENR BELEOIVES! BAHADIR GUALIOGLL, SIPAS. VETICAS. RAFET GOKOGLU, INGART MONENOIS!
D sl 77T TGk o
22 Bah ckduda vy deren ad 00 o0
39 Verg hrmia 0o 48 e vl 09
MOKELLEFLER 7710008400 0083
42 Bacieyme o o I-l
o 11120% T 0031528011010
\ 2 A0 53 imas
- n---n =
\ YRORMURAPT |© SEMENLER MAM 32564 8K NO 1C KG KAPY ~
> NVERSITES| CAD w1
0K N30 K KAP! MO 22 CANRAYA ANKARA c Sty
© 61 Yop: mpast slanrd) i
008 188044
3 08 Topm o
U 13874 by
3 70 e ket sy
n
T3 Yapmen toplem yussekdd(m) T4 b
™
L LNt
e
= ——
O ]
D 1 lsneet (Xarkan) D 12 Anee i
D 13Cem
E 2 Yoma (Rage) D:m D""'“v £
Oe

1 Duver Co Wadtws G -
[ 1omam W LB
Oamm [ anrss

[ sxamms [ s custetn

D&m Yout D""""'
Dr

-wm.‘w-malww A 7 Beton bick Dn--
D:m.vw[:]nm..,\. .vazt e
Yag.un kismen kullandmas: mOmk(n olan Kismi memu-nm n
' 'ﬁ.... i mmmwmmwmmmhmm W,
elekirik tesisatinin inceleme ve denetim yapimak kayd: lle agagida yazi 82 adet daire, ... adet dikkan veys ... adet(dijer kullanimiar) tamami belediye hizme
Yapinin Biten Kisimiani Iin Verilen Yapi Kullanma lzin Bilgisinin | Konut lie ligili Ozellikier
e 4 Beige ro W5 Ba o 90 Bagemuy b no.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2024 SPM-YAYLA 041-25.04.2024

9.7 Mimari Proje

Sayfa |44

T T.C. ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
.= ==[MAR DAIRESi BASKANLIGI :
ADA "7 | PARSEL BELGELER |
e e Ny Mbarg  Beleglutr Bl Enalmenind) 3.09. 10 '
s 1,?"!'-:& %&72 Hanh fa;u:’) /3%5 sauwh _baapn

MULKIYETE ., /A

] ~A
Enl. ik Do 24k, OB ol .13 dorh T4 zoak yazd

ko B e
Bclediyest

TAPU TESCIL DUR

Cankada Tans Mod o 10 0 IS barn(l T

IMAR DURUMU

o SIS HPLANKOTE M lok:3% /997

MUKTESEPLER

2612045

KARAR

AU

| Demm  Avazhora fapn G

PROJEYI TETKIK EDEN

PRO!E SU2E SEFI

S 71 e 208

Bu planda yazih mahal
Isimten agma ve isletme
ruhsat) verecek kuruluslarcada
uygun goruldugi takdirde
gecerlidir

YANCG'N MERDIVENI
YAMEIN GUVENLIK HOLUY Ve
YA P LATNG YOLLAR

e E'? GEKILDE
1SAT

Ego Gn Mid Tarafindan DoJalgaz
Hattintn Cekilmesinden Sonra
Degalgaz Projesi Onaylatiimadan
Yapt Kullanima |zin Beiges: Varfemez

Baczar, 775 Sav ) Kanumen Lygu'ama
Yonatrel 47 n 23 w'acoegnzve TF

Yongtmad n & f2 253 aialamme

Uygun Yaor m23 1 wu 2 afzn (aimez

Vongin omerlvarn a% yangin
gh enev Koo haodan arging
davan el ma'zomeden duman

sizdirnazve s2='g nden kaoatasak
sehdda 530 'acakir

SalihaASLA
CM@\_ !

. tarafindan kend?

Mimar

attinda Imar Kanunu Ankara

Buyvksehir Belediyesd

ar Yonolmehd httkdmienne lamamen uygun
e s Torteh beyan editen bu projeterkt

olarak hazitandidn

il biten inhibaksizhikiart

T s (RTe]
Y catubnun mesuliyeh tetkik

duz=ithieri=k € PMIZA
edilerens & g

10 Cofruludu esasing,

[l TN RO
IEAL L it E
inhiear S1zhh 10
meydan ve 1oue e
Fe R L LI R P RN T L]
Bar oraar etmesi kay .y
elmiegtir

I
fe zogan hustiune
el iyapt
aandin

=t karmuf

inmvar Daire Bagkant

Sa
ETOIZAR

[

Nangin v’erhTVéhl?

TR rryumba,v:_aﬂu—'nf. A
B < bolsd

in do’d

e nerdiyenn
A

ppewwendinmast 87

Cae 32015 ow v O‘:'i{)h.’l@dq

+nr'\\ \’\\\\ \:)er\‘v @ l’“\: 'kl'\:‘ ~. Cd

ikt

-t

Sa'iipé-}g@'thhf o
SR

)

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.

Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara

Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2024 SPM-YAYLA 041-25.04.2024

Sayfa |45

[
EII
niER
SO
TENT |

o

2
s

] e e

[

(22 KESITI 1/200

=

B

| 2w
I
= =
I ST
= E1) .
| ] &
= ks,

i
OLMAS! SEBEBIYLE KAPICI DAIRES! YAPILMAMAKTADIR. .

29804

9

203TRADA: 3 PARSEL

1Z80LIM LsTes]

[T5I0 T
RUNL | 7
Shrar fron| 4IRS o3 o
HO
B o [/ AT CURCR L s AT E b
zenmesti » o |/ SLORRA DUV Y AF B
KA 3 o |/ eI ST
1kar a 10| /]338a700 Jarmanudacniizanioeis
TRAT B T 3 G R S I ey
2¢ar | 6 2] 7Es e [aareatmteinr ey
2ear 7 2] 7 {ascaze APA DUYCHU TRE S
2ear [ us | TeARA TGO G
) o ) ! TR BOVLey R 4TS
3qaT 57 ! LVRRA RIS RS v
Viar 33 ! REDAL
3va1 wo s 41 e
TaAl ur | s
1ean 7 ;
s4at 6 ¢ e UL s
el MEWEY us s
5 AT MESEN W | 733z
5<al MEseey a7 AT
5<4aT AN 57 s
5 84T MESKEY 1z | s lsariaie
G war e | s
54 & ’
541 & ’ K
SNAT 123 AarER R B S
74RT 1 | ALY
sear L1 ' RUASIR PR £ 12 FIREOT
7441 52 ¢ AR B R
7eAT us | s ALKRONBU IS Y
EE s |/ PTETICHrS
3441 7 / ANRERR FLr T
4 34T 57 : anenan el
3481 e |t aieaey
D T {7 ERARA R
2%l 7 ! KRB UL RS
LA 57 ’ ARA B AR ERLE S
L AR BUR L Ehrd LT TG
TRt us | ¢
10 KAT 57 ‘
1AL &7 J
108aT ns |/
1TFAT To [/ AR U S0 S
11wt &7 7 ANEAPA Bl LI T ORI A
1RaT ] i AP B M RTLD S
31 RAT w2 |/ FUS A EPH T A
RaT | 4 e [/ Y TR
1zear | 15 0 11153 33 5
wrar | a7 vor | oar1an o7 i
1eat | ¥0K uz |/
el | 1o (O% w7 AR T AT 2L
13rat | 5o 0% 67 i WeAEATHED e
wear | sy you u? ; AT REIIR
wprar | 52 H0% us AR08 PG R B
Towal | 5% B ny R G RSP TR L
1rear | s o & ARG etiM T EEL T 7es ]
wikar | 5 Yo 7 AP AR RIS BELL S 7R
wavar | g Yox 10 AKIRa PR CEMERELED oFS
Al | 57 w0x T2
wkat | 88 Yox ar
1ewal | 59 0% 2] VA R
1kar | 4a ¢ 110 seran R
ToRAT | R a3 5 R O B LR
16ear [ R2 “ox 67 A B A KT BELECI
kAl |83 o 67 AR BT RS KT 2L £ 50
1Al | o6t wox 115 2000834 AU NS PTG
AT g 12 SRR T e BT
17 AT 70¢ 67 U SR
kar Yot 57 A AT e
17 kAT vox 112 "B BT SR S
TaFaT Yo Tk T >
1BRAT | T von 2 AP B R S B
13K 7 e W AnKERA Bl RS BELE 8
pavar | on s a2 ASATS AT ] L e
T3eAT |73 ) s SRR B TS FLET Y
1KAT | T3 04 7 A A Bl gt B BT
19RAT | 75 vox & AR VU TR R BTLE EY
wxar | oo eon, 5 I T SRR CTURE TS
JORAT | 77 0 i TR FICN Sk € RETI Y
masar | oL 7 S S 3 AL
EA | 7D 0 s AT A ML AT Lo
21wAT | =) ‘o 1 AT B LDFS
37 ¥AT | 5L o ) AT AL L (e 3 RTALE S
200ar | w2 | oweesiu | oo 15 53 492,00 TR Mg T e
13,762,395 | 7,567 55.642,00

ARSA PAYI HESABI

P12 PARSEL ARSA ALANI m2

AREA PAYT

KAT SAYIS

PARSEL BA;

ARSS ATANI
A SOPLAM BRUT

55.642,00

0
101.093,72

0549854092

TiET [200mT
BROTM®  =109.74 m? “

EMSAL m? =180.32m% |

TO BANONENC LERDE LEGAN KHAv-Lom
ASANSURKATUARI OTCUATIKVE FOTCSELLIvaPE ]
At AP RATCR YETESIRATSAFT
BN SSPIRNTCRVETENIS TS

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara

www.laldegerleme.com.tr

Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80


http://www.laldegerleme.com.tr/

imza ile imzalanmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e

2024 SPM-YAYLA 041-25.04.2024

Sayfa |46

fn)

e

T

QI

ﬁ.;_
I T

WIGE ZIsk Fn«ﬁ ZISHIDYa

P
|

N4 INI0G ZIShIse 1w h

L a s Y S P

¢ _
‘ oy |
S K8

=N

NS

k

T

WL

o

[D0iR N & RA0L1O N0

Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara

www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2024 SPM-YAYLA 041-25.04.2024 Sa Yy fa | 47
s B A 1 H @
g A&
£ = \E- E .
s 4@
v ;;;,, %; i ‘(%)
ael gl B3 g 8 &
L] 5 ’E T;ml 1“' (l 4 ’<_>
SR e @
— I ;%J [ | ()
o (e
g R
S| b g
< ;:g L _E; < {9)
T § d
EA s e E -
e [
T T T oo I o { ik ] i%g c
= i V MJL-- | :;— rZwl 7

VAZIYET PLANI

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
2024 SPM-YAYLA 041-25.04.2024 Sayfa |48

9.1 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)

QVSPL

Sermaye Piyasasi
ilve EON Aurulusuy

Dizenlenme Tarihi: 10.08.2020 Belge No: 910358

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayil Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

MUHAMMED CAM

Gayrimenkul Dederleme Lisansi almaya hak kazanmistir.

AL A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYESI
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9.2 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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Ebru OZ
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9.3 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmam

oLl ID“B
Sy W6 1HRSISH ASSULIACHON 9F APPRATSER

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.08.2020 Belge No: 2019-01.3409

Sayin Muhammed CAM
(T.C. Kimlik No: 13324113424 - Lisans No: 910358 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

9.4 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmani

Z
Z Z
Z 2

TURKITE DEGERL DM LA AR BRLIG

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 0Z
(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzman1” clmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

p

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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