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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
(Yonetici Ozeti)

MUSTERI ADI - GEN ILAC VE SAGLIK URUNLERI SAN. VE TIC.AS.

UNVANI

RAPOR TARIiHI 03.02.2023

RAPOR NUMARASI 2023 SPM-GENIL 036

iL /ILCE/ MAHALLE | ANKARA ILI CANKAYA ILCESI MUSTAFA KEMAL MAHALLESI

PAFTA /ADA/

PARSEL NO 28300 ADA 3 PARSEL
Mustafa Kemal, 2131. Sokak No:13, 06520 Cankaya/Ankara

ADRE

S UAVT :1337291171

ANA TASINMAZ

NITELIK(TAPU ARSA, EV

KAYDI)

KULLANIMI Insaat halinde

ARSA ALANI 1116,00 m*

BAGIMSIZ BOLUM

NO VE BAGIMSIZ -

BOLUM VASFI
Konu tagmmaz i¢in Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’nden alinan bilgiye goére; Konu taginmazin bulundugu 28300

iIMAR DURUMU ada 3 parsel “Ticaret Imarli” olup ayrik nizam 4 kat, emsal:1.30 6n bahge
mesafesi 5 m, yan bahce mesafesi 4 m olacak sekilde yapilasma sartlarina
sahiptir.

DEGERLEMENIN SPK Mevzuatt Kapsaminda Rapor Konusu Tasmmazlar I¢in Giincel

AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Pazar Degeri: (KDV

. .000.000,00-TL

HARIC) 50.000.000,00

Pazar Degeri: (KDV

DAHIL) 59.000.000,00-TL

(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

03.02.2023

Degerleme Baslangic¢ ve
Bitis Tarihi

17.01.2023-02.02.2023

Rapor Numarasi

2023 SPM-GENIL 036

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

04.01.2023

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Muhammed CAM (SPK Lisans N0:910358/10.08.2020))

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasmnmazlar i¢in Giincel

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cergevesinde 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 Kuruluslart Hakkinda Teblig

=n

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"

hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

e Sermaye Piyasas1 Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 say1l1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili1 karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017)

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

Sira | Rapor Tarihi

Rapor No

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Tasinmazin KDV
Hari¢ Toplam Pazar
Degeri

Konu taginmaz i¢in firmamiz tarafindan daha 6nce Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda herhangi bir

degerleme raporu hazirlanmamstir.
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2 FIRMA-MUSTERI BiLGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi1 Unvam ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini slirdiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Soézlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasit Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayil1 toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek tizere listeye alinmustir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK)27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karar 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 bagl hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli ISO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Yo6netim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi
Mustafa Kemal Mah. 2119. Sok. No:3 D:3 CANKAYA / ANKARA merkez adresinde konumludur.

Gen Ilag ve Saglik Uriinleri A.S., 1998 yilinda kurulmus, ender goriilen hastaliklarin tedavisinde ve bu
hastaliklara bagli olarak gelisen fonksiyon bozukluklarinin giderilmesinde kullanilan ilaglartyla Tiirk
ilag sektdriinde yerini almistir. Diinyanin 6nde gelen firmalari ile isbirligi icerisinde olan Gen Ila¢’in
hedefi, etik ve bilimsel degerler ¢ergevesinde, iirlin ve hizmetlerinin hastalara en kolay, giivenilir ve
hizli sekilde ulagsmasini saglamaktir.

Basta Noroloji, Endokrinoloji ve Nefroloji olmak iizere Onkoloji, Hematoloji ve Pediatri branslarinda,
ender goriilen hastaliklarin tedavisinde ve bu hastaliklara bagli olarak gelisen fonksiyon
bozukluklarinin giderilmesinde kullanilan triinleriyle saglik sektoriinde yerini almistir. Kuruldugu
andan itibaren istikrarli ve hizli bir sekilde biiyliyen Gen, Ankara’da bulunan 43.000m2 alana
kurulmus Avrupa, Tirkiye, Kazakistan, Rusya GMP sertifikali iiretim tesisi, Ankara (Merkez),
Istanbul, Izmir, Trabzon, Azerbaycan, Kazakistan, Rusya, Giircistan, Almanya ve Ozbekistan
ofislerinde bulunan yaklasik 500 kisilik uzman kadrosu ve 10 farkli iilkeden 20 partneri ile, Tiirk Ilac
Endiistrisinin en hizli biiyliyen sirketlerinden biri olarak, 20 yili askin siiredir basariyla
stirdiirmektedir..
2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Ankara ili, Cankaya ilgesi Mustafa Kemal
Mabhallesi, 28300/3 Ada Parselde konumlu, insaat halinde cins tashihli tasinmazin 30.12.2022 tarihli
giincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Rapor kapsaminda miisteri tarafindan sadece
gayrimenkul degerlemesi istenmis olup herhangi bir sinirlandirma olmamistir. Tapu kayit belgesindeki

varsa teferruat listesinin degerlemesi is bu rapora konu 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



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2023 SPM-GENIL 036-03.02.2023 | 8

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler
Rapora konu tasinmazlar i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve smirlayan faktor

bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanmim —isin Kapsami ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Mustafa Kemal Mahallesi, 23800 Ada 3 Parselde
konumlu Ticari arsa iizerinde halen insati devam eden, cins tashihli niteligi “Arsa, Ev” olan ana
tasinmazin giincel piyasa degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilasma tarzi, alt yapt ve ulagim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 0&zellikleri, tiim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirilmasi yapilmig, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida agiklanmistir.

Pazar degeri: Bir varlik veya ylikiimliliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict 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 kosullar1 gegerlidir.

e Alici ve satict satisin gerceklesmesi igin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacag sekilde hareket etmektedir.

e Alict ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman 6nemli bir faktor degildir.

e Alic1 ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullart disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satimi i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 iizerinden
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 ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildig: kullanimlar i¢in alindigt ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi iizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari iginde kaldigi
ve herhangi bir tecaviiz olmadigy,
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e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl
veya goriiniir olmayan sartlar1 igermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayillmistir.

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

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

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

e Doviz 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 degismesine yol agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarin ayri1 ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {izere verilmis fiktif biyiikliklerdir. 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 biitlinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onayr ve rizast olmadan bu rapor igeriginin timii veya bir kismi
(6zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

e Higbir yasal tanim veya teknik dl¢tim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alan1 ve
fiziksel boyutlar1 i¢in kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6l¢lim 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 sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

e Raporun dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamastir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

e Degerleme Uzmanimin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.
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e Degerleme Uzmanmin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargisi bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagh
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 tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilkii, ¢cevreyi 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 calismasi, 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 asamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.

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

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasim
Konu taginmaz Mustafa Kemal Mahallesi 2131. Sokak No: 13 Cankaya/ANKARA posta adresinde
konumludur.(UAVT :1337291171)
Konu tasinmaza ulagim i¢in; bolgenin ana arterlerinde olan Dumlupinar Bulvari iizerinde bati
istikamette ilerlenir ve Bilkent kavsagini gectikten sonra sag kolda yer alan 2118. Caddeye girilir.
Cadde iizerinde 300 metre devam edildikten sonra sol tarafta yer alan 2120. Caddeye girilir ve 300
metre devam edilir. Daha sonra sag tarafta konu taginmazin bulundugu 2134 Sokaga girilir 350 metre
devam edilir Konu tasinmaz 2134. Sokak iizerinde yaklasitk 350 metre mesafede sag tarafta
konumlanmaktadir.
Sehrin bati yonde gelismesinden kaynakli son donemlerde en gozde semt olan Mustafa Kemal
Mahallesi ¢evresinde birgok AVM, Okul ve Devlet Kurumu barindirmaktadir. Taginmazin yakin
cevresinde benzer bir¢ok konut ve ticaret yapilar1 Siyasi parti Genel Merkezleri, Bankalar, Plazalar vb
kurum ve kuruluslar yer almaktadir.
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3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Konu taginmazin bulundugu boélge ve yakin ¢evresinden iglek bir bulvar olan Dumlupinar Bulvar1 400

metre giineyinden ge¢mektedir. Kamu kurum ve kuruluslarin is merkezlerin yogun bulundugu bir
bolgedir. Konu tasinmazin 1400 metre batisinda Tepe prime is merkezi, 1700 metre giiney batisinda
Ankara Bilkent sehir hastanesi ve Afad, 2 km giliney bat1 istikametinde Tarim bakanligi, 1km giiney
batisinda TOBB, 2km dogu istikametinde Medicana hastanesi gibi kurumlar ve yakin gevrede
AVM’ler ticari isletmeler ile ¢evrili Ankara’nin is merkezlerinin yogun bulundugu bir bolgedir.

Degerleme
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3.3 Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
3.3.1 Tapu Bilgileri

Ili : ANKARA

flgesi : CANKAYA

Mabhallesi :MUSTAFA KEMAL M
Mevkii -

Pafta No :30J 1A

Ada No : 28300

Parsel No :3

Alam :1116,00 m?

Ana Gayr. Niteligi : ARSA, EV
Bagimsiz Bolim No  : -
Blok D
Kat P-
Arsa Pay1 D -

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi : GEN ILAC VE SAGLIK URUNLERI SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI V (1/1)

Yevmiye No : 96390

Cilt No - 10

Sayfa No : 989

Tapu Tarihi : 04-12-2019 (Satis ve ipotek)

3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

14.01.2023 tarih, 13:16 saati itibariyle Tapu ve Kadastro Mudiirliigi WebTapu Sisteminden alinan
tapu kayit belgesine gore degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.
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3.3.3 Tasinmazin Devredilmesine iliskin Stmrlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen tapu kayit
belgelerinde ve Ilgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda halihazirda devrine iliskin
sinirlandirma bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc¢ Yilhk Dénemde
Gerceklesen Ahm-Satim  Islemlerine Ve Gayrimenkuliin  Hukuki
Durumunda (Iimar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul son {i¢ y1llik donemde gergeklesen alim satim , hukuki durum ( imar
planinda ya da kamulastirma) islemine konu olmamistir. Tasinmaz ve Yakin Cevresi Imar Plani — imar
Durumu Bilgileri Cankaya Belediye’si Imar Durum digital ortamda alian bilgiye gére tasinmazin
bulundugu parsel, tarihli 1/1000 6lgekli kamu kuruluslar1 alan1 Imar Plan1 kapsaminda Ayrik, 4 kat On
bahge 5 yan bah¢e 3m Emsal 1.30 imar hmax=serbest sartlarina sahiptir.
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3.5 Proje — Ruhsat — Iskian — Kadastro Bilgileri
Degerleme konusu taginmazin WEB TAPU TKGM Sistemin’nde bila tarih mimari projesi

incelenmistir.

Konu tasinmaz i¢in Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigii, Imar Arsivinden elektronik ortamda alinan
belgelerden yapilan incelemelere gore, tasinmazin; 28.12.2015 tarih ve 81/15 numarali iksa ruhsati
bulunmaktadir.

3.6 Gayrimenkul i¢cin Alinmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yapr Tespiti
vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan

incelemede herhangi bir durdurma ve yikim karari, riskli yap1 tespiti bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkul ile Ilgili Yapilmis Sozlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsiig1 Insaat veya Hasilat Paylasinu Sozlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu tasinmaz ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigii imar Arsiv

Dosyasinda yapilan incelemede yiirlirlikkte olan satis vaadi, kat karsiligi veya hasilat paylagimi
v.b.s6zlesmesi bulunmamaktadir.

3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Tlgili Olarak Yap: Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasinmaz ile ilgili Olarak Gergeklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz A G Yap1 Denetim Limited Sirketi tarafindan denetim ve gozetim islemi
yapilmis olup herhangi bir olumsuz durum bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmaza ait numarali Enerji Kimlik Belgesine rastlanmamustir.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Cankaya Belediyesi, Tapu Midiirliigli ve tasinmazin
bulundugu konum ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmaz mevcut imar-
yapilasma haklart ve mevcut kullanim o6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve
incelemelerimiz disinda taginmaz ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu ¢ercevede taginmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmaz mevcut
ozelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonugclari
farkl olabilecektir.
3.11 flgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi1 Gerekli Tiim izinlerin Alimip Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmaz i¢in alinmasi gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 nolu bolimde ayrintili olarak

aciklanmis olup ilgili mevzuat uyarinca tiim izinlerin alindig1 tespit edilmistir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Tiirkiye Is Bankasi’nin Nisan 2022 “Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler” ve TUSIAD’mn

Mart 2022 yil1 “Tiirkiye ve Diinya Ekonomisi” raporlarindan derlenen analizler ve istatistikler asagida
yer almaktadir. Ulkemizin genel durumu, global piyasalar ile karsilastirmali olarak istatistiklerle
sunulmustur. Ozellikle hizli anlasim kolaylig1 agisindan gorsel tablolara yer verilmistir.

Kiiresel Ekonomisi

Mart ayinda Rusya-Ukrayna savasina iliskin gelismeler kiiresel piyasalarin seyrinde etkili olmaya
devam etti. Rusya’ya yonelik yaptirimlar ve buna karsilik Rusya’nin aldig1 kararlarin etkisiyle enerji
basta olmak ftizere emtia fiyatlarinda ylikselisler gozlendi. Uluslararas1 kredi derecelendirme
kuruluslar1 Fitch ve S&P, yiikselen jeopolitik gerilimin etkisiyle 2022 yilina iligkin kiiresel biiyiime
tahminlerini sirasiyla %3,5’e ve %3,6’ya indirdi. ABD’de aciklanan makroekonomik veriler iktisadi
faaliyetteki giiclii seyrin Mart ayinda devam ettigine isaret ederken, tilkede tiiketici fiyatlarindaki yillik
artis %7,9 ile rekor seviyeye yiikseldi. Mart ayinda ekonomik aktivitenin jeopolitik gerilimin etkisiyle
ivme kaybettigi Euro Alani’nda da yiikselen enerji fiyatlar1 onciiliigiinde enflasyon gdstergelerindeki
bozulma devam etti. Cin’de Mart ay1 imalat sanayii PMI verisi Ekim 2021°den bu yana ilk kez 50 esik
degerinin altinda gergeklesti. Koronaviriis vaka sayisindaki artisin etkisiyle uygulamaya alinan
karantina onlemleri onlimiizdeki doneme iliskin belirsizlige neden oluyor. Petrol fiyatlar1 Mart ayinda
dalgali bir seyir izledi. Yiikselen enerji fiyatlarina miidahalede bulunmak adina ABD stratejik petrol
rezervlerinin kullanima sunulacagini, OPEC+ {ilkeleri de Mayis’ta petrol iiretiminin giinliikk 432 bin
varil artirilacagint agikladi.

Tiirkiye Ekonomisi

2022 yilinin ilk ayinda takvim etkisinden arindirilmis sanayi iretimindeki yillik artis %7,6 diizeyinde
gerceklesti. Imalat PMI verisi Mart’ta 49,4 ile son 9 aylik bilyiime doneminin ardindan sektériin ilk
defa daraldigin1 gosterdi. Bu donemde, Ukrayna-Rusya savasinin da sektoriin faaliyetlerini sinirlayict
yonde etkiledigi goriildii. Enerji fiyatlarindaki hizli yiikselisin etkisiyle dig ticaret agiginda yasanan
genisleme cari agi@in Ocak aymda yillik bazda 4 katina ¢ikarak 7,1 milyar USD diizeyinde
gerceklesmesine neden oldu. Boylece, 12 aylik kiimiilatif cari agik Ocak ay1 itibariyla 20,2 milyar
USD diizeyine yiikseldi. Biit¢ce dengesi Subat ayinda 69,7 milyar TL fazla verdi. Bu donemde TCMB
karinin biitceye aktarilmasi olumlu biitce performansinda énemli rol oynarken, faiz harcamalarindaki
yiiksek oranli artis devam etti. Enflasyondaki yiikselis Mart ayinda hiz kazandi. Bu donemde yillik
TUFE enflasyonu %61,14’e, yilik YI-UFE artist %114,97°ye ulasti. TCMB Mart ayindaki
toplantisinda politika faizini degistirmeyerek %14 seviyesinde tuttu. Mart ayinda TL diger gelismekte
olan iilke para birimlerinden olumsuz ayrisirken, hisse senedi piyasasi ay1 yiikselisle tamamladi.

TUIK tarafindan agiklanan mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gére Ocak’ta isgiicii bir dnceki
aya kiyasla 22 bin kisi azalirken, istihdam 43 bin kisi geriledi. Bu donemde isgiiciine katilma oraninin
0,1 puan azalmasina bagli olarak issizlik orani aylik bazda degismeyerek %11,4 diizeyinde gerceklesti.
Zamana bagh eksik istihdam, igsizler ve potansiyel isgiicii toplaminin isgiicii ve potansiyel isgiiciiniin
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toplamina oranim ifade eden atil iggilicli oran1 Ocak ayinda bir Onceki aya gore 0,1 puan artis
kaydederek %22,9 diizeyine yiikseldi. Diger taraftan, haftalik fiili ¢alisma siiresi Ocak ayinda 45,3
saate ulagarak Ekim 2018’den bu yana en yiiksek diizeyine ¢ikt1.

Konut Satislar:

Yurt i¢ginde konut satislarinda diisiik bazin etkileri siiriiyor. Subat ayinda Tiirkiye genelinde konut
satislar1 yillik bazda %20,1 oraninda artarak 97.587 adet diizeyinde gerceklesti. Ote yandan, salginin
hemen 6ncesine denk gelen 2020’nin ayn1 ayina kiyasla konut satislart %17,8 diisiik kaldi. Konut
fiyatlarindaki ytikselise karsilik faiz oranlarinda yasanan diisiisiin etkisiyle ipotekli konut satiglari
Subat’ta yillik bazda %35,6 genisledi. Ayn1 donemde diger satislar %16,7 oraninda artti. Yabancilara
yapilan konut satiglart Subat’ta %54,9 ile yliksek oranda artmaya devam etti. Bununla birlikte
yabancilara yapilan konut satislarinin toplam satiglar i¢indeki pay1 %4,7 ile diisiik seviyesini siirdiirdii.

Dis Ticaret

Dis ticaret ag1g1 Subat’ta yillik bazda %76,7 genisledi. TUIK verilerine gére Subat ayinda ihracat yillik
bazda %25,4 genisleyerek 20 milyar USD, ithalat %44,5 artarak 27,9 milyar USD oldu. Boylece, dis
ticaret acigr Subat’ta yillik bazda yaklasik 2,5 katina ylikselerek 7,9 milyar USD seviyesinde
gerceklesti. Dis ticaret acigindaki hizli yiikseliste enerji ve emtia fiyatlarindaki artig etkili olmaya
devam etti. Subat 2021°de %82,7 diizeyinde bulunan ihracatin ithalati karsilama orani 2022 yilinin
ayni ayinda %71,7’ye geriledi. Yilin ilk ayinda cari denge 7,1 milyar USD agik verdi. Cari acgik, dis
ticaret acigindaki hizli genislemenin etkisiyle Ocak ayinda yillik bazda 4 katina c¢ikarak 7,1 milyar
USD diizeyinde gerceklesti. Bu donemde seyahat ve tasimacilik gelirlerindeki artig cari agiktaki
yiikselisi smirlandirdi. Hizmetler dengesindeki olumlu goriinime ve parasal olmayan altin
ithalatindaki diistise karsin, aylik cari agik 2017 sonundan bu yana en yiiksek seviyesine ¢ikti.

Cari islemler Dengesi
(12 aylhk kiimdlatif, milyar USD)
&0

Can Islemler Dengesi

40 =
Met Enerji Ticareti Harig Cari Islemler DL
20
(8] _ i

2004 2008 2012 2016 2020

Aralik ayinda 14,9 milyar USD olan 12 aylik kiimiilatif cari acik, Ocak’ta 20,2 milyar USD ile son 5
aymn en ylksek diizeyinde gerceklesti. Diger taraftan, net enerji ticareti hari¢ cari fazla Ocak ayinda
artmaya devam ederek 27,9 milyar USD oldu.
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Odemeler Dengesi (milyon USD)
Ocak % 12 Ayhk

2021 2022 De#isim Kamalatif

Cari Islemler Dengesi -1.776 -7.112 300.5 -20.223
s Ticaret Dengesi -1.908 -8.333 336.7 -35.623
Hizmetler Dengesi B56 1.631 148,6 26.165
Seyahat (net) 603 1.494 147.8 200068
Birincil Gelir Dengesi -550 -380 -34.5 -11.588
ikincil Gelir Dengesi 26 -50 - B23
Sermave Hesabi -18 0 - -46
Finans Hesabi -685 -7.357 974.,0 -11.407
Dogrudan Yatinmlar (net) -225 -516 129.3 -7.483
Portfoy Yatimmlarn (net) -5.056 a6 - 5.026
Met Vvarhk Edinimi oF 714 636,1 2877

Met Yukdmildlik Olusuwmu 5.153 -52 - -2.149
Hisse Senetleri -293 -352 20,1 -1.493

Borg Senetleri 5.446 300 -94.5 -B56

Diger Yatinnmlar (net) 1.026 -6.665 - -27.768
Efektif ve Mewvduatlar 1.405 -2.276 - -13.672

MNet vWarhik Edinimi 5.698 -1.652 - -2.674

MNet Yukdmildidk Olusumu 4.293 624 -85.,5 10.998
Merkez Bankasi 1.377 1.129 -18.0 4.500
Bankalar 2916 -505 - 5.498

Yurt Disi Bankalar 3.010 196 -93.5 6.492

Yabanci Para 1.478 79 94,7 6.418

Tlrk Liras 1.532 117 92,4 74

Yurt Disi Kisiler -94 -701 645,7 B

Krediler 41 324 690,2 316

MNet Warhik Edinirmi 359 -173 - 1.729

MNet Yukdmildlik Olusumu 318 -497 - 1.413
Bankachk Sektdrd 137 -496 - -4.178
Bankachk Dnsi Sektorler 217 823 -£1,8 5.969

Ticari Krediler -421 -4.711 1.019,0 -8.062
Diger Varhklar ve Yakamilalakler 1 -2 - -12
Rezerv WVarhklar (net) 3.570 -942 - 18.818
Net Hata ve Noksan 1.109 -245 - 8.862
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler

4.2.1 Ankara ili
Yiizolciimii: 25.706 km?
Niifus: 5.663.322 (2020)
i1 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 boylamlan arasinda yer almaktadir. Ortalama
olarak deniz seviyesinden yiiksekligi 890 metredir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankiri 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 bdlgede orman alanlar1 ile
step ve bozkir alanlarmi bir arada gérmek miimkiindiir. ilin
kuzey smirinin Kuzey Anadolu sira daglarmin kollar1 olan
daglar, Orta Anadolu diizliiklerinin devami olan ovalar ¢izer.

Glney kisminda Tuz GoOli ¢anagi, Kepez Ovalart ve
Hacibekirozii gibi diizliikler bulunur. Bu diizliikler arasinda volkanik Karadag ile Karasimir Dagi, Pasa
Dag1 ve Teke Dagi yiikselir.

Orta kesimlerden kuzeye dogru yaklastikca Haymana, Bala hattinin kuzeyinde Kuzey Anadolu sira
daglar ile irtibatlar1 bulunan dag siralar1 belirir. Bunlarin arasinda Idris ve Elmadaglari yiikselir.
Giiney Bat1 Kuzey-Dogu dogrultusunda Giire, Elma, Idris, Karyagdi-Mire-Aydos-Cile, Ayas ve Hidir
dag siralar1 arasinda c¢okiintli alanlari ve kivrilmalarindan dolayr Balaban, Mogan Golii, Cubuk,
Miirted ve Babayakup Ovalar1 meydana gelmistir. Ankara Ovasi dogu-bati yoniinde uzanmustir.
Sakarya ve Kizilirmak nehir kollar1 arasinda ¢ukurlarda miinferit olarak yiiksek siradaglart gérmek
mumkiindiir.

Kuzeyde, Cubuk ve Kizilcahamam ilcelerinde yer
yer sarp goriintislii Yildirim, Isik ve Yakut daglari,
Batida Ayas, Beypazar1 ve Nallihan ilgelerinin
kuzey smirlar1 Karakiris, Kartal ve Manastir daglari
ile c¢evrilmistir. Giiney bolgedeki daglar tati
meyilli, yuvarlak sirtli ve ftizerleri diizdiir. Bu
alanda ytikseklikler 1050-1500 m. arasindadir.

Il smirlar1 icinde Mogan, Eymir, Karagdl, Kurumcu
ve Samsun goélleri bulunur. Bolgede yer yer
volkanik arazilere rastlanir. Bu kiitle iizerinde
2378m. yiiksekligindeki Koroglu Dagr ile Mahya
Tepesi (2006 m) yiikselir. Ilin giineydogusunda
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Hiiseyin Gazi dagi kiiltesi bulunur.
[lin arazisini Sakarya ve Kizilirmak nehirleri ile Cubuk Cay1, Incesu ve Ova Caylar1 sular.

Iklimi: ilin genis arazisinde yer yer iklim farklhiliklar1 goriiliir. Giineyde, I¢ Anadolu ikliminin bariz
ozellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin iliman ve yagisl halleri goriilebilir. kara
ikliminin hiikiim stirdiigii bu bolgede kis sicakliklar diisiik, yaz ise sicak gecer. En sicak ay Temmuz-
Agustos, en soguk ay ise Ocak ayidir.

Bolgeye diisen yagis miktarlar1 kuzey ve giiney kesimlerde farklilik gosterir. Kuzeyde Kizilcahamam
ve Cubuk, Karadeniz yagis rejimi 6zelligini; giiney ise I¢ Anadolu karakterini tasir. Bolgenin yapisi
geregi 0zellikle kis aylarinda sis olay1 oldukga fazla goriiliir ve hayati etkiler.

Tarihi: Ankara’nin kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle birlikte yapilan aragtirmalar, bolgedeki
yerlesmelerin insanlik tarihi kadar eski oldugunu, bélgenin bir¢ok medeniyete besiklik ettigini ortaya
koymaktadir. Belgelere dayanBalala birlikte ilk adinin Galatlar tarafindan ‘Ankyra (Ancyra)’olarak
verildigi ve zamanimiza kadar ‘Angora’, ‘Engiirii’ 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 Sel¢uklular’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
kaldirilmis, Ankara’ya bagl olan Kayseri, Yozgat, Kirsehir ve Corum Sancaklarina da “Il” statiisii
verilmigtir.

Temsil Kurulu’nun caligmalarini
yiirlitmek i¢in karargdh olarak sectigi
Ankara’da 27 Aralik 1919°da biiyiik 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

Tiirkiye nin Bagkenti olmustur.

Bagkent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiiltiirel 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 yayinlanarak yiiriirliige giren 5216
Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunudur. Kanunla birlikte; 15 ilge merkezi Biiyliksehir Belediyesi
sinirlarina girmis, 21 belde belediyesi ilk kademe belediyesine, 205 koy muhtarlig1 ise mahalle
muhtarligina donligsmiistiir. Ayrica, 85orman kdyii Biiyliksehir Belediyesi sinirlart iginde kalmustir.
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Ikincisi: 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili resmi gazetede yaymlanan 5747 sayili Kanundur.
Diizenleme ile Pursaklar Beldesi ilge haline getirilmis olup, 36 belediyenin tiizel kisiligine son
verilmigtir. Kanun’dan dolay1 bazi

ilgce sinirlarinin degismesi ST

T
RN
Camiidens f

ilgelerdeki  kdy ve  mahalle
sayllarinin da deg8ismesine neden
olmustur.

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

Ankara’nin  Altindag, Cankaya, vaii_r..—'#'—’:

Etimesgut, Kecioren, Bala, Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cubuk,
Elmadag, Evren, Golbasi, Giidiil, Haymana, Kalecik, Kazan, Kizilcahamam, Nallihan, Pursaklar,
Polatli ve Sereflikochisar olmak tizere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Altindag: Kent merkezine 1 km uzaklikta, Sel¢uklular, Osmanlilar ve daha eski medeniyetleri
kapsayan il¢ede; Ankara Kalesi, Augustus Tapinagi, Julianus Siitunu, Roma Hamami, Cumhuriyet
Anit1, Anadolu Medeniyetleri Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi, Etnografya Miizesi, Kurtulus
Savas1 Miizesi ve Cumhuriyet Miizesi bulunmaktadir. Ayrica Karacabey, Ahi Serafettin, Hac1 Bayram
Veli Efendi, Karyagdi, Giilbaba ve izzettin Baba Tiirbeleri ile Hac1 Bayram, Aslanhane, Ahi Elvan,
Alaaddin, Zincirli ve Kursunlu camileri de ilge sinirlari igerisindedir.

Beypazari: Ankara’ya 99 km mesafede olan Beypazar ilgesinin tarihi Hitit ve Friglere kadar
uzanmaktadir. Beypazari’nin bir piskoposluk merkezi oldugu, adinin dnceleri Lagania, Anastasiopolis
olarak degistirildigi tarihi eser ve haritalardan anlasilmaktadir. Beypazari, tarihi evleri, gimiis is¢iligi
ve havucu ile tinli sirin bir ilgedir. 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 sinirlari igerisinde olup
goriilmeye deger tarihi mekanlardir. liceye 10 km uzaklikta bulunan Tekke Yaylasi, 44 km uzakliktaki
Karasar beldesinde bulunan Egriova Yaylast ve Golii, Dereli koyii civarinda peri bacalarmi andiran
yapilar ilgenin ilgi ¢ekici yerleridir.

Cankaya: Cankaya llgesi, sehir merkezine 9 km. uzakliktadir. Ankara’nin dnemli ilgelerinden olan
Cankaya llcesi, il merkezine yakin pek cok semti icine alir. Atatiirk Orman Ciftligi, Eymir Golii,
Elmadag Kayak Tesisleri, Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezi il¢e sinirlarindadir.

Anitkabir, T.B.M.M., Atatiirk Miizesi, Atatlirk Anit1 (Zafer Aniti-Sthhiye), MTA Genel Miidiirligi
Tabiat Tarihi Miizesi, Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Aniti, Doga Tarihi Miizesi, ODTU
Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Amit Park, Botanik Bahgesi, Abdi Ipekgi
Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, 100. Yil
Kapali Yiizme Havuzu, Belediye Buz Paten Sahasi gibi spor alanlari, Oyuncak Miizesi (Cebeci-

Ankara Universitesi Egitim Fakiiltesi), Hitit Anit1, Atakule ilg¢e sinirlari i¢erisindedir.
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



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2023 SPM-GENIL 036-03.02.2023 Sayfa |21

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 kiiltlir zenginliklerini giinlimiize kadar getirmistir.

Etimesgut: Etimesgut ilgesinin Ankara sehir merkezine uzakligi 20 km. dir. Gazi Tren istasyonu ve
Atatiirk’{in Istanbul’a gidis gelislerinde ugurlandig1 Etimesgut Tren Istasyonu tarihi yap1 6zellikleriyle
dikkat ¢ekicidir. Etimesgut’a adin1 veren Ahi Mes’ud, Ahi Elvan gibi Tiirk biiyliklerinden, Ahi Elvan
Hazretlerinin Tiirbesi Elvankdy’ de Elvankdy Cami avlusunda bulunmaktadir.

Golbasi: Ankara’ya 20 Km. uzakliktaki Golbasi ve ¢evresi Ankara’nin mesire, sayfiye, turizm ve
sanayi bolgesi durumundadir. Mogan ve Eymir Golleri, dogal giizelligi, temiz havasi ve balik liretimi
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
karargah olarak kullandigi Ankara Eski Tarim Okulu
bugiin miize olarak Kecioren sinirlart igerisindedir.
Bala: Bala il¢esinin sehir merkezine uzakligi 7 km. dir.
Ilgede kiiltiir hizmetlerini yerine getirmek icin simdiki
Belediye Baskanlik Binasinin yer aldigi Konservatuar
Binas1t bulunmaktadir. Ayrica 75. Yil Cumhuriyet Anfi

Tiyatrosu, kiiltiirel faaliyet varliklarindan sayilabilir.
Tabiat varliklar 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 Yassithoylik Koyl ve ¢evresi bolgede gercek bir tarih baslangici sayilabilir. Bu ¢evrede 86 adet
tiimtiliis ve kral mezarlar1 ve kalintilar1 ilge merkezinde de tiimiiliis ve sehir kalintilart bulunmaktadir.

Pursaklar: 22 Mart 2008 tarih ve 26824 Sayili Resmi Gazetede yaynlanan 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 cevresinde yapilan bazi kazilarda
Selguklulara ait eserlerin bulunmasi XI. Yiizyilda Sincan ve ¢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 déniistiiriilmiistiir. Bakanlar
Kurulu’nun 08.03.1988 giin ve 88/12721 sayili karar1 ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 i¢ine
alimmustir.
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Yenimahalle: Yenimahalle’nin sehir merkezine uzakligt 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 Cay1 iizerinde yaptirilan Akkopri
sayilabilir. Tarihi 6zelligini hala korumakta olan Kopri, 4 biiyiik, 3 kii¢iik olmak iizere 7 kemerden
olusmustur.

4.2.2 Bolgenin Ulasim Agindaki Yeri
4.2.2.1 Karayolu
Ankara’da konut alanlarini eski kent merkezi Ulus ile yeni kent merkezi Kizilay ve civarina baglayan
Dogu-Bat1 (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 ¢evre
yolu devreye girmistir.

Kentin toplu tasima hizmeti belediye ve 0zel sektor tarafindan yiiriitiilmekte ve agirlikla bu iki ana
arter iizerinde stirdiiriilmektedir.

Ankara tilke icindeki konumu ve baskentlik islevi nedeniyle ulasim baglantilar1 gelismis bir kenttir. En
onemli baglantilar; (E-5) Karayolu: Edirne, Istanbul, izmit, Adapazar1 ve Bolu iizerinden Ankara’ya
ulasir ve Adana tizerinden Anadolu'yu kat ederek Ortadogu lilkelerine devam eder. (E-23) Karayolu:
Izmir, Usak, Afyon iizerinden Ankara’ya gelir ve Yozgat, Sivas, Erzincan, Erzurum, Agr 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 baglantilari vardir.

Ilin Ad1 Uzaklik Ilin Adx Uzaklik
Kirikkale 77 km Konya 258 km
Cankir 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'i askin hat sayisiyla 6nemli bir yer tutmaktadir.

Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi (ASTI)

Miilkiyeti Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’'ne ait olan Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesinin
(ASTI) temeli 1987 yilinda atilmustir. Isletme binasinin ihtiyaclara en uygun sekilde cevap
verilebilmesini saglamak amaciyla belediye tarafindan proje yarismas diizenlenmistir. Insa caligmalari

Ceylan Insaat tarafindan yiiriitilen isletme 1995 tarihinde P
= .—’-‘—'—k -

faaliyete gecmistir. Isletme 541.241 m2 arazi iizerinde, kapali

alan1 228.520 m2 “dir. q.‘ﬂ
-r.c“jz' oo 8
Isletmeden yararlanan yolcu sayis1 mesai giinlerinde yaklasik [%

150.000 kisiye, bayram ve resmi tatillere rastlayan giinlerde ise
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yaklagik 500.000 kisiye kadar ulasmaktadir. Yogun giinlerde giinliik ortalama iki bin civarinda otobiis
yolcu getirmekte ve yolcu alarak ¢ikis yapmaktadir.

4.2.2.2 Havayolu
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 gerceklesen yeni i¢ ve dis
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*1lik alan {izerinde 4.000 arag¢ park kapasiteli kapali otopark.

4.2.2.3 Demiryolu
Ankara-Istanbul, Ankara-Izmir,
Ankara-Balikesir, = Ankara-Isparta-
Burdur, Ankara-Zonguldak, Ankara-
Adana,  Ankara-Elazig-Diyarbakir
giizergahlarinda trenle ulagim

mevcuttur.

ANKARA-ISTANBUL ~ HIZLI o e

TREN PROJESI _ o o L S T, e |
08.06.2003 temel atilmasinin Emz-u'ww ; _' : . / \ X
ardindan  10.12.2003  tarihinde e N ™ e/ BasiiL — ' (e |

calismalara baglanmigstir. Hizl1 Tren Projesi, Ankara-istanbul arasindaki mevcut hattan bagimsiz 250
km/saat hiza uygun, tamam elektrikli, sinyalli yeni ¢ift hatt1 hizli demiryolu yapimini igermektedir.
Projenin toplam uzunlugu 533 km olup, Projenin kesimlerini;

e Ankara-Sincan (24 km)

e Sincan-Esenkent (15 km)

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

e In6nii-Vezirhan (54 km )

ANKAIRA-FKONY &
HIFLL TRER PR Eal

¢ Vezirhan- Kosekdy (104 km) cmmm A B e
o Kosekdy - Gebze (56 km ) ey
olusturmaktadur. PROIE AN

44 km'lik Gebze-Haydarpasa kesimi ise Marmaray projesi ile yiizeysel metroya doniiseceginden
Ankara-Istanbul Hizli Tren Projesi'ne dahil edilmemistir.
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ANKARA - KONYA HIZLI TREN PROJESI

Ankara ile Konya arasindaki hizli tren hatt1 23 Agustos 2011 tarihinde hizmete agilmistir. 212 km
uzunlugunda olan Ankara-Konya Hizli Tren Hatt1 4,5 yilda tamamlanmis olup seyahat siiresi 1 saat 30
dakikaya inmigstir. Tiimiiyle Tirk proje yoneticileri ve miihendisler 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 c¢ift hatli,
elektrikli sinyalli insa edilen Ankara Konya Hizli Tren Hatti 306 km uzunlugundadir. Proje
kapsaminda 7 kopri, 27 istgecit, 83 altgegit, 143 menfez, 2030 metre uzunlugunda tiinel yapilmistir.

Konya’nin sosyal, kiiltiirel, turistik ve ekonomik gelisimine 6nemli 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 acilan Ankara metrosu
hatlarindan olusmaktadir.

Banliyé Demiryolu isletmesi

Sincan ile Kayas arasinda Ankara’y1r dogu bat1 yoniinde kesen ve kenti ikiye bolen kent ici banliyd
tagima sisteminin Sincan-Ankara arast 25 km, Ankara-Kayas aras1 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.

Banliy6é demiryolu isletmesi ile giinliik tasinan yolcu sayisi yaklagik 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 yavagslatmakta, yolculuk siiresini artirmaktadir.

Banliy6 treni ile diger rayl toplu tasim sistemleri 3 noktada kesigsmektedir. Batikent-Kizilay metro
hatt1 ile Sihhiye’de, Ankaray hatt1 ile Tandogan ve Kurtulug’ta aktarma yapma imkani dogmaktadir.
Ancak rayh 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 baglanan Ankara metrosunun 3. asamasi olan Batikent-Sincan
uzantisinin igletmeye acilmasi gelecekte banliyd sisteminin yolculuk istemlerini bir¢cok ozelligi ile
banliy0 trenine gore daha {istiin olan metroya kaydiracaktir.

Ankara Metro Hatti

ISLETILEN RAYLI SESTEM FMATLARE
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Kizilay ile Batikent arasindaki (agir rayl sistem niteligindeki) metro hattinin ilk agamasi toplam 14,6
km uzunlugunda, 12 istasyonlu, ¢ift hatli olarak Aralik 1997°de isletmeye agilmustir. Istanbul yolu
koridoru iizerindeki orta ve diisiik gelirli konut bdolgelerine ve ana kuzey-giiney aksinin bazi
kesimlerine hizmet veren hat, geleneksel kent merkezi Ulus ile yeni merkez Kizilay’1 birlestiren
stratejik bir konuma sahiptir.

Ulasim Ana Plani’nin is giinlinde 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 hizi 80 km/h,
ortalama isletme hizi 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 aras1 ortalama mesafe 1300 metredir. Tasima kapasitesinin yiiksek olmas1
ve durak araliklarinin yilirime mesafesi disinda kalmasi, sistemin besleme servislerine ihtiyac
duymasina neden olmaktadir.

Ankaray Hafif Rayh Sistem Hatti

Ankara’nin Asti (Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesi) ve Dikimevi arasinda ki, Ankara kentici
ulagimi1 agisindan ikinci derecede Onemli eksen iizerinde yer alan 8,6 km’lik uzunlugunda, 11
istasyonlu hafif rayl 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 araligi ile hizmet vermektedir. Zirve dis1 saatlerde sefer araligr 7-10 dakika
arasinda degismektedir. Sefer siiresi zirve saatte 34 dakika, zirve dist saatte 36 dakikadir.

Hattin tamami karayolu tasit trafiginden tamamen korunmus ve %901, yani 8 km’si tiineldedir.
Ankaray araglari 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 araligi ile miimkiin
olmaktadir.

Ortalama istasyon arali81783 metre, minimum istasyon aralig1 538 m. (Tandogan-Maltepe), maksimum
istasyon araligi 994 metredir (Emek Bahgelievler).

Ankaray hafif rayli sistemi giizergahinin, kentin yolculuk ¢ekim alanlarindan (Bahgelievler-Emek 15 ve
aligveris 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 ) gegiyor olmasi ve durak araliklarinin metroya gore daha kisa olmasi sebebiyle
otobiis besleme hatlariin sayis1 da azdir.

Kizilay - Cayyolu-2 Metro Hatti

Yapim c¢alismalarina 27.09.2002 tarihinde baslanan Kizilay-Cayyolu Metro Hatti Bina ve Insaat
caligmalari {i¢ asamal1 olup toplam 16.590 metre hat ve 11 istasyondan olugsmaktadir. Bu hattin birinci
asamas1 Sogiitdzii (ASTI)-Umitkdy, ikinci asamas1 Sogiitdzii-Necatibey, ii¢iincii asamas1 da Kizilay-
Cayyolu 2 arasi insaat tamamlama isleri olarak projelendirilmistir. Bina ve insaat calismalar1 Nisan
2011 tarihine kadar Ego Genel Miidiirliigii tarafindan yiiriitilmis olup, kalan islerin tamamlanmasi
icin Ulastirma Bakanligina 25.04.2011 tarihinde yapilan protokol ile devir edilmistir. Bu hattin
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tamamlama calismalar1 icin ilgili Bakanlikga 13.12.2011 tarihinde ihale ve 09.02.2012 tarihinde
sOzlesmesi yapilarak ¢alismalara baglanilmigtir. 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 ¢alismalarina 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 calismalart devam eden Kizilay-Cayyolu Metrosu ile
Cayyolu’ na kadar kesintisiz ulasim imkan1 sunacaktir.

Bina ve ingaat c¢alismalar1 Nisan 2011 tarihine kadar Ego Genel Midiirliigii tarafindan yapilmis ve
kalan islerin tamamlanmasi i¢in Ulastirma 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 once tamamlanarak 12.02.2014 tarihinde hizmete
acilmustir.

Kecioren - Atatiirk Kiiltiir Merkezi - Kizilay Metrosu

Tandogan-Kecioren arasinda 10.582 metre hat ve 11 istasyon olarak projelendirilen hattin bina ve
insaat yapim calismalarina 15.07.2003 tarihinde baslanmistir. Kegiéren- 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 Bakanlik¢a 13.12.2011 tarihinde ihalesi, 02.02.2012
tarihinde s6zlesmesi yapilarak calismalara baglanilmis olup 05.12.2017 tarihinde Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan devir alinarak isletmeye alinmistir.

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

4.2.3 Bolgenin Niifus Yapisi

Ankara ili ve ilgelerinin niifus biiyiikliikleri ve yerlesim bicimi asagidaki tabloda verilmistir. Toplam il
niifusu 2019 yil1 itibariyle 5.639.076 kisidir.

ilge ilce 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%
Bala 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%
Golbast 138.944 70.006 68.938 2,46%
Polatli 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%
Nallithan 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%
Gudil 8.892 4.396 4.496 0,16%
Evren 3.097 1.534 1.563 0,05%

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



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2023 SPM-GENIL 036-03.02.2023 | 27

5 TASINMAZIN OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmaza iliskin Bilgiler

23800 ada 3 parsel iizerindeki bina; 1116,00 m2 imar parseli {izerine, 4 bodrum-zemin-7 normal kat ve
cat1 kattan olusan betonarme karkas yapi tarzinda (yapr smifi 3-B) insa edilmis bir yapidir. Yapi
4.deprem bolgesinde bulunmaktadir. Konu tasinmaz insa hainde olup insa seviyesi ig¢in tablo
diizenlenmistir. Onayli mimari projesine gore konu taginmazin 4.bodrum kat alan1; otopark ve su tanki
mahallinden, 3.Bodrum kat alani; otopark mahallinden, 2.Bodrum kat alani; otopark, su saya¢ yeri ve
enerji odasi mahallinden, 1.Bodrum kat alani; otopark ve ofis mahallinden, Zemin kat alani; bina girisi,
riizgarlik, danisma 25 no.lu pide ve kebap salonu 2 adet i¢c bahge ve 2 adet balkon mahallinden,
1.Normal kat alani; 1,2,3 ve 4 no.lu biirolardan, 2.Normal kat alani; 1,2,3 ve 4 no.lu biirolarin st kat
mahallerinden, 3.Normal kat alani; 5,6,7 ve 8 no.lu biiro mahallerinden, 4.Normal kat alani; 9,10,11 ve
12 nolu biiro mahallerinden, 5.Normal kat alani; 13,14,15 ve 16 no.lu biiro mahallerinden, 6. Normal
kat alan1; 17,18,19 ve 20 no.lu biiro mahallerinden, 7.Normal kat alani; 21,22,23 ve 24 no.lu biiro
mabhallerinden ve cati kat alanmi; 21,22,23 ve 24 no.lu tasmmmazlara ait cati arasi mahallerinden
olugmaktadir. Ana tasinmaz kat irtifaki kurulmamis olup ana tasinmaz vasfindadir. Konu Ana
taginmaz toplamda 7601,39 m2 kapali alandan meydana gelmektedir.

5.1.2 Bagmmsiz Béliimlere Iliskin Bilgiler
Yerinde yapilan incelemede ana tasinmaz kat irtifaki kurulmamis olup ana tasinmaza iligkin bilgiler

kisminda deginilmistir. Degerlemesi bu bu hususlar gdz 6niinde bulundurularak vapilmistir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi i}ibarlyla Hangi Amacla Kullanildig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup
Bulunmadig1 ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamildigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle konu tasinmaz niteligine uygun Isyeri olarak insa devam etmektedir.
5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen

Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler
Tasinmazin bila tarihli mimari projesi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemeye gore projesine

uygun inga siireci devam etmektedir.

5.4 Ruhsat Ahnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim1 Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazin 3194 Sayili Imar Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler olmadig1 goriilmiistiir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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Bir¢cok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar1 igeren islemlere iliskin bir kanmitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar
yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlart gibi pazara
dayali degerleme olgiitleri).

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

6.2 Gelir Yaklasin
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirnmlarindan 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) i¢in 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 sonug¢lanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz Omiirlii 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 olmadikg¢a, 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
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla onemli Ol¢lide ayni faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi bir
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an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

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

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
Degerleme konusu tasinmaz ingaat halinde olan, ingaat ¢calismalari devam eden bir konut projesi olup

halihazirda ana tasinmaz niteligindedir. Tasinmazin mevcut durumu ve tapu Ozellikleri dikkate
alinarak “Maliyet Yaklasim1” degerleme yontemine degerleme yapilmistir. Maliyet yontemi deger
hesaplarinda arsa ve yap1 maliyetleri ayr1 ayri hesaplanmistir. Arsa maliyetinin hesabinda emsal
arastirma verileri kullanilmig, tasinmazin bulundugu bolgeden temin edilen satilik arsa emsalleri ve
bolge temsilcilerinden edinilen beyanlardan hareketle degerleme arsa birim degeri belirlenmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Tasimmmazin ilgenin ana arterlerine ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi
e Imarli olmasi
e Ruhsat ve mimari projesinin olmasi
e Toplu tasim ve 6zel araglarla ulagiminin rahat olmas.
e Altyap1 hizmetlerinin tamamlanmis olmasi.

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Insaatin devam etmekte olmasi
e Diinya ve Tiirkiye ekonomisinde durgunluk, kredi faiz oranla