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

LALDEGERLEME

IC|

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Konu Tasinmaz
13800/29

TURKIYE / ANKARA / CANKAYA / MUSTAFA KEMAL M
Rapor No: 2023 SPM-GENIL 037
Rapor Tarihi: 03.02.2023

LAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE MUSAVIRLIK A.S.

Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok
Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel: 0312 236 26 10 - Faks: 0312 236 26 80
Web: www.laldegerleme.com.tr
E-posta: info@laldegerleme.com.tr




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2023 SPM-GENIL 037-03.02.2023 |1

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)

MUSTERIADI - | GEN iLAC VE SAGLIK URUNLERI SAN. VE TIC.AS.
UNVANI
RAPOR TARIHI | 03.02.2023
RAPOR

2023 SPM-GENIL 037
NUMARASI
IL/ILCE/ ANKARA LI CANKAYA ILCESI MUSTAFA KEMAL MAHALLESI
MAHALLE
PAFTA /ADA/

1 ADA 29 PARSEL
PARSEL NO 3800 ? 5
ADRES Mustafa Kemal, 2119. Sokak No:3, 06520 Cankaya/Ankara
ANA TASINMAZ
NITELIK(TAPU Apartman - Beton
KAYDI)
KULLANIMI Ofis
ARSA ALANI 1357,00 m*

ARSA ARSA
BAGIMSIZ BB NO KAT PAY PAYDA NITELIK
BOLUM NO VE 4 |1Bodrum+Zemin 450 1357 Depolu lix turistik resturant
BAGIMSIZ 1 |1Kat 278 1357 |Biro
BOLUM VASFI 2 |2kKat 279 1357 Biiro
3 3 Kat 350 1357 Cati Arali Bliro

Konu tasinmazlar i¢in Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden
iMAR DURUMU aliman bi.lgiye :c’gt')re; Konu ta.slnmazlarln bulundugu" 13800 ada 29 Parsel

“Konut Imarl” olup Ayrik nizam 4 kat, emsal:1.30 6n bahge mesafesi 5 m,

yan bahc¢e mesafesi 4 m olacak sekilde yapilagma sartlarina sahiptir.
DEGERLEMENIN | SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmazlar I¢in Giincel Piyasa
AMACI Degerinin Tespit Edilmesi
Pazar Degeri:

. 60.000.000,00-TL
(KDV HARIC) 0 000,00
Pazar Degeri:
. .800. -TL

(KDV DAHIL) 70.800.000,00

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parc¢asidir, rapor icgerigi ile birlikte bir biitiindiir

bagimsiz kullanilamaz)
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1 RAPOR BIiLGIiLERIi

Rapor Tarihi

03.02.2023

Degerleme Baslangic¢ ve
Bitis Tarihi

17.01.2023-02.02.2023

Rapor Numarasi

2023 SPM-GENIL 037

Dayanak So6zlesmenin
Tarih ve Numarasi

04.01.2023

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Muhammed CAM (SPK Lisans No:910358/10.08.2020)

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasmmazlar i¢in Giincel

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 Kuruluglari Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar"

e Sermaye Piyasast Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017)

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

Sira | Rapor Tarihi

Rapor No

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Tasinmazin KDV
Hari¢ Toplam Pazar
Degeri

Konu taginmaz i¢in firmamiz tarafindan daha 6énce Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2 FIRMA-MUSTERI BiLGILERi VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi1 Unvani ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayimlanan Sirket Ana Sozlesmesine
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’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 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 sayil1 karari ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iinci
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 ISO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 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
Mustafa Kemal Mah. 2119. Sok. No:3 D:3 CANKAYA / ANKARA merkez adresinde konumludur.

Gen Ilac ve Saglik Uriinleri A.S., 1998 yilinda kurulmus, ender gériilen hastaliklarin tedavisinde ve bu
hastaliklara bagli olarak gelisen fonksiyon bozukluklarinin giderilmesinde kullanilan ilaglariyla Tiirk
ilag sektdriinde yerini almistir. Diinyanin 6nde gelen firmalari ile isbirligi icerisinde olan Gen Ila¢’in
hedefi, etik ve bilimsel degerler ¢ercevesinde, 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 iirtinleriyle 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 ilag
Endiistrisinin en hizli biiyiiyen sirketlerinden biri olarak, 20 yil1 agkin siiredir basariyla siirdiirmektedir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Ankara Ili, Cankaya Ilcesi Mustafa Kemal

Mahallesi, 13800/29 Ada Parselde konumlu, Bodrum+Zemin Depolu lix turistik resturant, 1.kat
Biiro2 kat Biiro 3.kat Cat1 Arali Biiro nitelikli taginmazin 30.12.2022 tarihli giincel pazar degerinin
tespiti amactyla hazirlanmigtir. Rapor kapsaminda miisteri tarafindan sadece gayrimenkul degerlemesi
istenmis olup herhangi bir sinirlandirma olmamuistir. Tapu kayit belgesindeki varsa teferruat listesinin
degerlemesi ig bu rapora konu degildir.
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2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Smirlandiran Faktorler
Rapora konu tasinmazlar i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tamim —Isin Kapsami ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Mustafa Kemal Mahallesi,13800 Ada 29 Parselde
konumlu bagimsiz boliim Bodrum+Zemin Depolu liix turistik resturant, 1.kat Biiro2.kat Biiro 3.kat
Cat1 Arali Biiro nitelikli tasinmazlarin giincel piyasa degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve lilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilagsma tarzi, alt yapt ve ulasim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri, tim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alinmis, 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 agiklanmistir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yilikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alici 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 tiirli ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar gecerlidir.

e Alic1 ve satict satisin gerceklesmesi igin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacag sekilde hareket etmektedir.

e Alic1 ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alict 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 yapilmaktadur.

e Gayrimenkuliin alim-satim1 icin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 {lizerinden
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,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildig:r kullanimlar i¢in alindig1 ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar1 iginde kaldig
ve herhangi bir tecaviiz olmadig,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl
veya goriliniir olmayan sartlart icermedigi,
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e Vergi vb. sorununun bulunmadig, varsayilmstir.

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 gecerli oldugu,

e Ddoviz kurlart 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 ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 1sik tutmak tizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayri degerler herhangi baska bir degerleme igin
kullanilmamalidir.

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

e Degerleme firmasinin onay1 ve rizast olmadan bu rapor iceriginin tiimii veya bir kismi
(0zellikle degere iligskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iliskiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

e Hicbir yasal tanim veya teknik dl¢lim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlari i¢cin 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, devamh ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gdostergelere 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 sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

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

e Raporda belirtilenler diginda 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.

e Degerleme Uzmanmin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.
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e Degerleme Uzmaninin ticreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglara 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, gevreyi 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 g6z 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 i¢cinde 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 taginmazlar Mustafa Kemal Mahallesi 2119. Sokak No: 5 Cankaya/ANKARA posta adresinde
konumludur. ( 4.BB Bodrum +zemin UAVT: 2130753276, 1.BB 1 Kat UAVT:2130453281, 2.BB
2.Kat UAVT: 2130153295, 3.BB 3. KAT UAVT: 2129853301)

Konu tasinmaza ulasim icin; bolgenin ana arterlerinde olan Dumlupinar Bulvari iizerinde bati
istikamette ilerlenir ve Bilkent kavsagini gectikten sonra sag kolda yer alan 2118. Caddeye girilir.
Cadde tizerinde 300 metre devam edildikten sonra sol tarafta yer alan 2120. Caddeye girilir ve 175
metre devam edilir. Daha sonra sol tarafta konu tasinmazin bulundugu 2119 Sokaga girilir. Konu
tasinmaz 2119. Sokak {izerinde yaklasik 100 metre mesafede sol 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 bircok konut ve ticaret yapilar 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 tasinmazin bulundugu bolge ve yakin ¢evresinden islek bir bulvar olan Dumlupinar Bulvar1 400

metre giineyinden ge¢mektedir. Kamu kurum ve kuruluslarin is merkezlerin yogun bulundugu bir
bolgedir. Konu taginmazin 1400 metre batisinda Tepe prime is merkezi, 1700 metre giiney batisinda
Ankara Bilkent sehir hastanesi ve Afad, 2 km giiney bati istikametinde Tarim bakanligi, 500 m giiney
batisinda TOBB, 2,5 km dogu istikametinde Medicana hastanesi gibi kurumlar ve yakin ¢evrede
AVM’ler ticari isletmeler ile ¢evrili Ankara’nin i merkezlerinin yogun bulundugu bir bolgedir.

Degerleme
Konusu Tasinmaz

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 037-03.02.2023

3.3 Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler

3.3.1
ili
Tlgesi
Mahallesi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Tapu Bilgileri

Ana Gayr. Niteligi

: ANKARA
: CANKAYA

:MUSTAFA KEMAL M

: 13800
129
: 1357,00 m?

: Apartman - Beton

111

Bagimsiz Boliim No  : Tablo-1
Blok -
Kat : Tablo-1
Arsa Pay1 : Tablo-1
Bagimsiz Bol. Niteligi : Tablo-1
Sahibi : Tablo-1
Yevmiye No : Tablo-1
Cilt No : Tablo-1
Sayfa No : Tablo-1
Tapu Tarihi : Tablo-1
Tablo-1
:z KAT Cilt-Sayfa ':'}ff P’Z':‘:; BAGIMSIZ BOLUM NITELIK HIiSSE ORANI Tarih-Yevmiye
4 1 Bodrum+Zemin 8/776 450 1357 Depolu lix turistik resturant GEN_:_ﬁﬁi:;?,fém&é?g;:ﬁl(?&mvl VE 12-06-2020 - 37551
1 1 Kat 8/773 278 1357 Biro GEN#%E:Eis:'\?é:\‘ﬁ,a’k;g;:ﬁl(i_//:mvl VE 12-06-2020 - 37551
2 2 Kat 8/774 279 1357 Biro GEN_:_ﬁﬁi:;?,fékﬁ&é?g;:ﬁl(?&mvl VE 12-06-2020 - 37551
3 3 Kat 8/775 350 1357 Cati Arali Buro GEN_:_ﬁﬁi:;?,fém&é?g;:ﬁl(?&mvl VE 12-06-2020 - 37551
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri
1-2-3-4 Nolu Bagimsiz Boliimlerde Miisterek Olarak;

14.01.2023 tarih, 13:19 — 13:22 saat de Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin
edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlar iizerinde
asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Beyan Yonetim Plan1 Degisikligi: 06.09.2018( Sablon: Yonetim PlanininBelirtilmesi)Cankaya -06-09-
2018 15:20 -65675

3.3.3 Tasinmazin Devredilmesine fliskin Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar 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 fle Tlgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde
Gerceklesen Ahm-Satim  Islemlerine Ve Gayrimenkuliin  Hukuki
Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere Iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul son ii¢ yillik déonemde gerceklesen alim satim, hukuki durum ( imar
planinda ya da kamulastirma) islemine konu olmamustir.

3.5 Tasinmaz ve Yakin Cevresi Imar Plan1 — imar Durumu Bilgileri

Cankaya Belediye’si Imar Durum digital ortamda alinan bilgiye gore taginmazin bulundugu parsel,
tarihli 1/1000 dlgekli kamu kuruluslari alan1 Imar Plan1 kapsaminda Ayrik, 4 kat On bahce 5 yan
bah¢e 3m Emsal 1.30 imar sartlarina sahiptir.

7013003 1rar 1380020 - Metcusd E-leuar

& CANKAYA BELEDIYESI

LA VE SErEIRCILIX MODORLOCO

Cankaya
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3.6 Proje — Ruhsat — iskian — Kadastro Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazin WEB TAPU TKGM Sistemin’nde bila tarih mimari projesi

incelenmistir.

Konu taginmazlar icin Cankaya Belediyesi imar Miidiirliigii, imar Arsivinden elektronik ortamda
alan belgelerden yapilan incelemelere gore, taginmazlarin; 11.09.2003 tarih ve 452 numarali yeni
yapt ruhsatt ve 03.03.2006 tarih ve 160 numarali yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

3.7 Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yap1 Tespiti

vb. Durumlara iliskin Aciklamalar .
Konu tasmmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigli Imar Arsiv Dosyasinda yapilan

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

3.8 Gayrimenkul ile flgili Yapilmis Sozlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihigi Insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu tasmmaz ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigii imar Arsiv

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

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak Yapi Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasimnmaz ile flgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz A G Yapi1 Denetim Limited Sirketi tarafindan denetim ve gozetim iglemi
yapilmis olup herhangi bir olumsuz durum bulunmamaktadir.

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

3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmas1 Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Cankaya Belediyesi, Tapu Miidiirligii ve tasinmazin
bulundugu konum ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar-
yapilasma haklar1 ve mevcut kullanim 06zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve
incelemelerimiz disinda taginmaz ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu ¢ergevede taginmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmaz mevcut
ozelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonuglari
farkl olabilecektir.
3.12 Tlgili Mevzuat Uyarinca Ahnmas1 Gerekli Tiim Izinlerin Alimp Ahnmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu tasinmaz icin alinmasi gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 nolu boliimde ayrintili olarak

aciklanmis olup ilgili mevzuat uyarinca tiim izinlerin alindig: 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’

Mart 2022 yili “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 aldigi kararlarin etkisiyle enerji
basta olmak iizere emtia fiyatlarinda yiikseligsler go6zlendi. Uluslararasi kredi derecelendirme
kuruluglar1 Fitch ve S&P, yiikselen jeopolitik gerilimin etkisiyle 2022 yilina iliskin kiiresel biiylime
tahminlerini sirastyla %3,5’e ve %3,6’ya indirdi. ABD’de aciklanan makroekonomik veriler iktisadi
faaliyetteki giiclii seyrin Mart ayinda devam ettigine isaret ederken, lilkede 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 onciiliiglinde enflasyon gostergelerindeki
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 6nlimiizdeki 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+ iilkeleri de Mayis’ta petrol iiretiminin giinliik 432 bin
varil artirilacagini acikladi.

Tiirkiye Ekonomisi

2022 yilinin ilk aymnda takvim etkisinden arindirilmis sanayi tiretimindeki yillik artis %7,6 diizeyinde
gerceklesti. Imalat PMI verisi Mart’ta 49,4 ile son 9 aylik bilyiime déneminin ardindan sektdriin ilk
defa daraldigini gosterdi. Bu donemde, Ukrayna-Rusya savasinin da sektoriin faaliyetlerini sinirlayici
yonde etkiledigi goriildii. Enerji fiyatlarindaki hizli yiikselisin etkisiyle dis ticaret aciginda yasanan
genisleme cari agigin Ocak ayinda 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. Biitce dengesi Subat ayinda 69,7 milyar TL fazla verdi. Bu donemde TCMB
karmin biitceye aktarilmasi olumlu biit¢e performansinda 6nemli rol oynarken, faiz harcamalarindaki
yiiksek oranli artis devam etti. Enflasyondaki ytikselis Mart ayinda hiz kazandi. Bu dénemde yillik
TUFE enflasyonu %61,14’e, yilik YI-UFE artist %114,97°ye ulasti. TCMB Mart ayimndaki
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 igsizlik orani aylik bazda degismeyerek %11,4 diizeyinde gerceklesti.
Zamana bagli eksik istihdam, issizler ve potansiyel isgiicli toplaminin isgiicii ve potansiyel isgiicliniin

toplamina oranimi ifade eden atil iggilicli oran1 Ocak ayinda bir Onceki aya gore 0,1 puan artis
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kaydederek %22,9 diizeyine yiikseldi. Diger taraftan, haftalik fiili ¢alisma siiresi Ocak ayinda 45,3
saate ulasarak Ekim 2018’den bu yana en yiiksek diizeyine ¢ikti.

Konut Satislar

Yurt i¢ginde konut satislarinda diisiik bazin etkileri siiriiyor. Subat ayinda Tiirkiye genelinde konut
satislart yillik bazda %20,1 oraninda artarak 97.587 adet diizeyinde gergeklesti. Ote yandan, salginin
hemen Oncesine denk gelen 2020’nin ayni1 ayina kiyasla konut satislart %17,8 diisiik kaldi. Konut
fiyatlarindaki yiikselise karsilik faiz oranlarinda yasanan diisiislin etkisiyle ipotekli konut satiglari
Subat’ta yillik bazda %35,6 genisledi. Aynt donemde diger satislar %16,7 oraninda artti. Yabancilara
yapilan konut satiglar1 Subat’ta %54.,9 ile yliksek oranda artmaya devam etti. Bununla birlikte
yabancilara yapilan konut satiglarinin toplam satislar igindeki pay1 %4,7 ile diisiik seviyesini siirdiirdi.

Dis Ticaret

Dis ticaret ag1g1 Subat’ta yillik bazda %76,7 genisledi. TUIK verilerine gore 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 yilikselerek 7,9 milyar USD seviyesinde
gergeklesti. Dis ticaret agigindaki hizli yiikseliste enerji ve emtia fiyatlarindaki artis 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 agik, dis
ticaret acigindaki hizli genislemenin etkisiyle Ocak ayinda yillik bazda 4 katina ¢ikarak 7,1 milyar
USD diizeyinde gerceklesti. Bu donemde seyahat ve tasimacilik gelirlerindeki artis cari aciktaki
yiikselisi smirlandirdi. Hizmetler dengesindeki olumlu goriiniime 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 — ; :
Cari Islemler Dengesi

40 =
Met Enerji Ticareti Harig Cari Islemler DL
20
i i

Aralik ayinda 14,9 milyar USD olan 12 aylik kiimiilatif cari agik, Ocak’ta 20,2 milyar USD ile son 5
aym en yiiksek diizeyinde gergeklesti. Diger taraftan, net enerji ticareti hari¢ cari fazla Ocak ayinda
artmaya devam ederek 27,9 milyar USD oldu.
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Net Sermaye Akimlan
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Odemeler Dengesi (milyon USD)
Ocak % 12 Ayhk

2021 2022 Degisim Kiamalatif

Cari Islemler Dengesi -1.776 =7.112 300.,5 -20.223
[hs Ticaret Dengesi -1.908 -8.333 336,7 -35.623
Hizmetler Dengesi 656 1.621 148.6 26.165
Seyvahat (net) 603 1.494 147.,8 20,068
Birincil Gelir Dengesi -550 -360 -34,5 -11.588
ikincil Gelir Dengesi 26 -50 = 223
Sermavye Hesabi -18 0 - -46
Finans Hesabi -685 =7.357 974.0 -11.407
Dogrudan Yatinmlar (net) -225 516 129.3 -7.483
Portfoy Yatirnimlan {net) -5.056 766 - 5.026
Met Varhik Edinimi Q7 714 636,1 2.877

Met Yikdmildlik Olusumu 5.153 -52 - -2.14%9
Hisse Senetleri -293 -352 20,1 -1.493

Borc Senetleri 5.446 300 -g94.5 -656

Diger Yatinmlar (net) 1.026 -6.665 - -27.768
Efektif ve Mevduatlar 1.405 -2.276 - -13.672

MNet Warhik Edinirmi 5.698 -1.652 - -2.674

MNet Yukdmildlik Olusumu 4.293 624 -85.5 10.998
Merkez Bankasi 1.377 1.129 -18,0 4.500
Bankalar 2.916 -505% - 65.498

Yurt Disr Bankalar 3.010 196 -93.,5 65.492

Yabanc Para 1.478 79 -94,7 65.418

Turk Lirasi 1.532 117 -92.4 74

Yurt Disi Kisiler -94 =701 645,7 B

Krediler 41 324 690,2 316

MNet vWarhik Edinimi 359 -173 - 1.729

MNet Yukdmildidk Olusumu 318 -497F - 1.413
Bankachk Sektori 137 -496 - -4.178
Bankacihk Dnsi Sektdrler 217 B3 -61,8 5.969

Ticari Krediler -421 -4. 711 1.019,0 -8.062
Diger Varhklar ve Yakamilalakler 1 -2 - =12
Rezerv Warlhiklar (net) 3.570 -942 - 18.818
Met Hata ve Noksan 1.109 -245 - B.862
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4.2.1 Ankara ili

Ankara Ili
Yiizolciimii: 25.706 km?
Niifus: 5.663.322 (2020)
11 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 boylamlar1 arasinda yer almaktadir. Ortalama
olarak deniz seviyesinden yliksekligi 890 metredir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankirt ve
Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir, glineyinde
Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda  bulunan
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu
ovalarla kapli bir bolgedir. Bu bolgede orman alanlari ile step
ve bozkir alanlarini bir arada gérmek miimkiindiir. ilin kuzey
siirinin Kuzey Anadolu sira daglarmin kollar1 olan daglar,
Orta Anadolu diizliiklerinin devami olan ovalar ¢izer. Giiney
kisminda Tuz Go6li ¢anagi, Kepez Ovalari ve Hacibekirozii
gibi diizliikkler bulunur. Bu diizliikler arasinda volkanik
Karadag ile Karasimir Dagi, Pasa Dagi ve Teke Dagi

yiikselir.

Orta kesimlerden kuzeye dogru yaklastikca Haymana, Bala hattinin kuzeyinde Kuzey Anadolu sira
daglar1 ile irtibatlar1 bulunan dag siralar1 belirir. Bunlarin arasinda Idris ve Elmadaglar yiikselir.
Giiney Bat1 Kuzey-Dogu dogrultusunda Giire, Elma, Idris, Karyagdi-Mire-Aydos-Cile, Ayas ve Hidir
dag siralar1 arasinda cokiintii alanlar1 ve kivrilmalarindan dolayr Balaban, Mogan Golii, Cubuk,
Miirted ve Babayakup Ovalari meydana gelmistir. Ankara Ovasi dogu-bati yoniinde uzanmistir.
Sakarya ve Kizilirmak nehir kollar1 arasinda ¢ukurlarda miinferit olarak yiiksek siradaglari gérmek
miimkiindiir.

Kuzeyde, Cubuk ve Kizilcahamam ilgelerinde yer
yer sarp goriinlisli Yildirim, Isik ve Yakut daglari,
Batida Ayas, Beypazari ve Nallihan ilgelerinin
kuzey sinirlar1 Karakiris, Kartal ve Manastir daglar
ile cevrilmistir. Giliney bolgedeki daglar tati
meyilli, yuvarlak sirth ve flzerleri 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 tizerinde
2378m. yiiksekligindeki Koroglu Dagi ile Mahya

Tepesi (2006 m) yiikselir. 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 yagisl halleri goriilebilir. kara
ikliminin hiikiim stirdiigii bu bolgede kis sicakliklar1 diisiik, yaz ise sicak gecer. En sicak ay Temmuz-
Agustos, en soguk ay ise Ocak ayidir.

Bolgeye diisen yagis miktarlart kuzey ve giiney kesimlerde farklilik gosterir. Kuzeyde Kizilcahamam
ve Cubuk, Karadeniz yagis rejimi dzelligini; 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 arastirmalar, bolgedeki
yerlesmelerin insanlik tarihi kadar eski oldugunu, bdlgenin 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 Selguklular’in hakimiyetinde kalmistir.
1354 yilinda Orhan Gazi’nin oglu Siileyman Pasa tarafindan Osmanli topraklara katilan Ankara;
1902 yilinda 5 sancak, 21 kazay1 kapsamakta iken 1924 tarihli Teskilat-1 Esasiye Kanunu ile sancaklar

kaldirilmis, Ankara’ya bagh olan Kayseri, Yozgat, Kirsehir ve Corum Sancaklarina da “Il” statiisii
verilmistir.

Temsil Kurulu’nun calismalarini
yiirlitmek i¢in karargdh 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  c¢ikarillan bir kanunla da
Tiirkiye nin Bagkenti olmustur.

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

ILCELER
Son yillarda baz illerle birlikte Ankara Ili'nin de idari yapisin1 da 6nemli 6lgiide degistiren iki yasal
diizenleme yiiriirliige girmistir.

Birincisi: 23 Temmuz 2004 tarih ve 25531 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren 5216
Sayil1 Biiyliksehir Belediyesi Kanunudur. Kanunla birlikte; 15 ilge merkezi Biiyiiksehir Belediyesi
siirlarina girmis, 21 belde belediyesi ilk kademe belediyesine, 205 koy muhtarligi ise mahalle
muhtarligina dontismiistiir. Ayrica, 85orman koyii Biiyliksehir Belediyesi sinirlari iginde kalmistir.
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Ikincisi: 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili resmi gazetede yaynlanan 5747 sayili Kanundur.
Diizenleme ile Pursaklar Beldesi ilge haline getirilmis olup, 36 belediyenin tiizel kisiligine son
verilmistir. Kanun’dan dolay1 bazi

ilce sinirlarinin degismesi g
ilcelerdeki  kdy ve  mahalle
sayilarinin da degismesine neden

\
i’

Y

(;nmlldc!;‘

olmustur.

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

Ankara’nin  Altindag, Cankaya, \w—

Etimesgut, Kecioren, Bala, Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cubuk,
Elmadag, Evren, Golbasi, Giidiil, Haymana, Kalecik, Kazan, Kizilcahamam, Nallihan, Pursaklar,
Polatl1 ve Sereflikochisar olmak tizere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Altindag: Kent merkezine 1 km uzaklikta, Selguklular, 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, Haci Bayram
Veli Efendi, Karyagdi, Giilbaba ve izzettin Baba Tiirbeleri ile Hac1 Bayram, Aslanhane, Ahi Elvan,
Alaaddin, Zincirli ve Kursunlu camileri de il¢e sinirlari i¢erisindedir.

Beypazari: Ankara’ya 99 km mesafede olan Beypazar ilgesinin tarthi 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, glimiis is¢iligi
ve havucu ile linlii 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, ilge sinirlar1 igerisinde olup
goriilmeye deger tarihi mekanlardir. Tlgeye 10 km uzaklikta bulunan Tekke Yaylasi, 44 km uzakliktaki
Karasar beldesinde bulunan Egriova Yaylas1 ve Golii, Dereli kdyli civarinda peri bacalarim1 andiran
yapilar il¢enin ilgi ¢ekici yerleridir.

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

Anitkabir, T.B.M.M., Atatiirk Miizesi, Atatiirk Anit1 (Zafer Aniti-Sthhiye), MTA Genel Miidiirliigi
Tabiat Tarihi Miizesi, Giivenlik Amiti, 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. Y1l
Kapali Yiizme Havuzu, Belediye Buz Paten Sahasi gibi spor alanlari, Oyuncak Miizesi (Cebeci-
Ankara Universitesi Egitim Fakiiltesi), Hitit Anit1, Atakule ilce siirlari igerisindedir.
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Cubuk: Cubuk, Ankara sehir merkezine 39 km uzakliktadir. Aktepe’ de bulunan bir kale harabesi ve
Karadana Koyiinde 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 gliniimiize kadar getirmistir.

Etimesgut: Etimesgut ilcesinin Ankara sehir merkezine uzakligi 20 km. dir. Gazi Tren istasyonu ve
Atatiirk’iin Istanbul’a gidis gelislerinde ugurlandig1 Etimesgut Tren Istasyonu tarihi yap: 6zellikleriyle
dikkat cekicidir. 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 Golbast ve ¢evresi Ankara’nin mesire, sayfiye, turizm ve
sanayi bolgesi durumundadir. Mogan ve Eymir Golleri, dogal giizelligi, temiz havasi ve balik tiretimi
ile ilgeye turistik bir deger kazandirmaktadir.

flge 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 Savasma hazirlandigr ve
karargah olarak kullandigi Ankara Eski Tarim Okulu
bugiin miize olarak Kecioren sinirlar1 igerisindedir.
Bala: Bala ilgesinin sehir merkezine uzakligi 7 km. dir.
flgede kiiltiir hizmetlerini yerine getirmek igin simdiki
Belediye Baskanlik Binasinin yer aldigi Konservatuar
Binasi bulunmaktadir. Ayrica 75. Yil Cumhuriyet Anfi
Tiyatrosu, kiiltiirel faaliyet wvarliklarindan sayilabilir.

Tabiat varliklar1 olarak Hatip Cay1, Bayindir Baraji ve dnemli 4 mesire yerlerindendir.

Polath: Polath ilgesinin sehir merkezine uzakligi 78 km. dir. Bugiinkii Polatli’nin 20 m. kuzeybatisina
diisen Yassthoyiik Koyl ve cevresi bolgede gergek bir tarih baslangici sayilabilir. Bu ¢evrede 86 adet
tiimiliis ve kral mezarlar1 ve kalintilar1 ilge merkezinde de tiimiiliis ve sehir kalintilar1 bulunmaktadir.

Pursaklar: 22 Mart 2008 tarih ve 26824 Sayili Resmi Gazetede yayinlanan 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 g¢evresinde yapilan bazi kazilarda
Selguklulara ait eserlerin bulunmasi XI. Yiizyilda Sincan ve ¢evresinde yerlesim olduguna dair dnemli
ipuclar1 vermektedir. Istanbul-Bagdat tren yolu 1892 Sincan kdyden gegmistir. 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 Sayili Yasa ile Sincan Ilge haline déniistiiriilmiistiir. Bakanlar
Kurulu’nun 08.03.1988 giin ve 88/12721 sayili karar1 ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 igine
alinmistir.

Yenimahalle: Yenimahalle’nin sehir merkezine uzakligit 5 km. dir. Kent Merkezinde yeralan

Yenimahalle’nin tarihini vurgulayan eserler arasinda Selcuklu Hiikiimdar1 Alaaddin Keykubat
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tarafindan 1222 yilinda eski Bagdat Ticaret yolunun gectigi Ankara Cayi iizerinde yaptirilan Akkoprii
sayilabilir. Tarihi 6zelligini hala korumakta olan Koprii, 4 biiytik, 3 kiiciik 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-Kegioren) ve Kuzey-Giiney (Bahgelievler-Cebeci) yonilinde iki ana arter
bulunmaktadir.

Metropoliten Olg¢ekte transit trafigi kent icine sokmayarak kent i¢i ulasimi rahatlamak amaciyla ¢evre
yolu devreye girmistir.

Kentin toplu tasima hizmeti belediye ve 6zel sektor tarafindan yiiriitiilmekte ve agirlikla bu iki ana
arter lizerinde 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 tizerinden Anadolu'yu kat ederek Ortadogu lilkelerine devam eder. (E-23) Karayolu:
Izmir, Usak, Afyon iizerinden Ankara’ya gelir ve Yozgat, Sivas, Erzincan, Erzurum, Agri 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 Ad1 Uzakhik flin Adx Uzakhik
Kirikkale 77 km Konya 258 km
Cankirt 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 ulasimda 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 atilmistir. Isletme binasinin ihtiyaglara en uygun sekilde cevap
verilebilmesini saglamak amaciyla belediye tarafindan proje yarismasi diizenlenmistir. Insa ¢alismalari
Ceylan Insaat tarafindan yuriitilen isletme 1995 tarihinde "ﬁ'——-— S
faaliyete gecmistir. Isletme 541.241 m2 arazi iizerinde, kapali [ =
alan1 228.520 m2 “dir.

Isletmeden yararlanan yolcu sayis1 mesai giinlerinde yaklasik
150.000 kisiye, bayram ve resmi tatillere rastlayan giinlerde ise
yaklasik 500.000 kisiye kadar ulagmaktadir. Yogun giinlerde
giinliik ortalama iki bin civarinda otobiis yolcu getirmekte ve

yolcu alarak ¢ikis yapmaktadir.
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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 gergeklesen 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/yil kapasite,

e 18 adet yolcu kopriisii,

e 34 pasaport kontuari,

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

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

giizergahlarinda trenle ulagim
mevcuttur.

ANKARA-ISTANBUL HIZLI
TREN PROJESI

08.06.2003 temel atilmasimin
ardindan 10.12.2003  tarihinde
calismalara baslanmistir. Hizli Tren Projesi, Ankara-istanbul arasindaki mevcut hattan bagimsiz 250
km/saat hiza uygun, tamam elektrikli, sinyalli yeni ¢ift hattt hizli demiryolu yapimini i¢cermektedir.
Projenin toplam uzunlugu 533 km olup, Projenin kesimlerini;

rnartar

 tamaiek” - putent
# Guragar | Seytamer
i e B i

e Ankara-Sincan (24 km)

e Sincan-Esenkent (15 km)

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

e In6nii-Vezirhan (54 km )

N oA R e T Y
HIFLL TRER PR Eal

o Vezithan- Kosekdy (104 km) it B e
e Ksekdy - Gebze (56 km ) =ty
olusturmaktadir. _fﬁ-?u": S

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

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 037-03.02.2023 | 23

ANKARA - KONYA HIZLI TREN PROJESI

Ankara ile Konya arasindaki hizli tren hatt1 23 Agustos 2011 tarihinde hizmete acgilmistir. 212 km
uzunlugunda olan Ankara-Konya Hizli Tren Hatt1 4,5 yilda tamamlanmis olup seyahat siiresi 1 saat 30
dakikaya inmistir. Tiimiiyle Tiirk 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 ¢ift hatli,
elektrikli sinyalli inga edilen Ankara Konya Hizli Tren Hatti 306 km wuzunlugundadir. Proje
kapsaminda 7 kopri, 27 istgecit, 83 altgecit, 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 ici rayli toplu tagim hizmetleri 1929°da baslayan banliyo treni, 1996’da isletmeye
acilan Ankaray hafif rayli toplu tasim sistemi ve 1997°de ve 2014’de isletmeye ac¢ilan Ankara metrosu
hatlarindan olusmaktadir.

Banliy Demiryolu isletmesi

Sincan ile Kayas arasinda Ankara’yr dogu bati yoniinde kesen ve kenti ikiye bdlen kent i¢i banliyo
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 tamami ¢ift hattir ve hat ayn1 zamanda
sehirlerarasi yolcu ve yiik tagimacili§ina da hizmet vermektedir.

Banliyd demiryolu isletmesi ile giinliik tasinan yolcu sayis1 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
duruglar sistemin hizin1 yavaglatmakta, yolculuk stiresini artirmaktadir.

Banliy6 treni ile diger rayli toplu tasim sistemleri 3 noktada kesigsmektedir. Batikent-Kizilay metro
hatt1 ile Sihhiye’de, Ankaray hatt1 ile Tandogan ve Kurtulus’ta aktarma yapma imkan1 dogmaktadir.
Ancak rayli sistemler ile fiyatlandirma, bilet sistemi ve zaman tarifelerinin biitiinlesmesinin
saglanmamas1 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 uzantisinin isletmeye agilmasi gelecekte
banliy6 sisteminin yolculuk istemlerini bir¢cok 6zelligi ile banliy0 trenine gore daha iistiin olan metroya
kaydiracaktir.

Ankara Metro Hatti

ISLETILEN RAYLI SISTEM HATLARI
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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 acilmistir. Istanbul yolu
koridoru iizerindeki orta ve diisiik gelirli konut bolgelerine ve ana kuzey-giiney aksinin bazi
kesimlerine hizmet veren hat, geleneksel kent merkezi Ulus ile yeni merkez Kizilay’1i 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 igletme hizi1 80 km/h,
ortalama isletme hiz1 38 km/h’dir. Otomatik hizli rayli tasima sistemi olarak tanimlanan tren kontrol
sisteminde telsiz sebekesi ve bir telefon sistemi vasitasiyla Isletme Merkezi ile ¢cok yonlii bir iletisim
saglanmaktadir. Istasyonlar arasi ortalama mesafe 1300 metredir. Tasima kapasitesinin yiiksek olmasi
ve durak araliklarmin yiirime mesafesi disinda kalmasi, sistemin besleme servislerine ihtiyag
duymasina neden olmaktadir.

Ankaray Hafif Rayh Sistem Hatti

Ankara’nin Asti (Ankara Sehirleraras1 Terminal Isletmesi) ve Dikimevi arasinda ki, Ankara kentici
ulasimi agisindan ikinci derecede Onemli eksen iizerinde 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 araligi 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 %901, yani 8 km’si tlineldedir.
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 arali§1783 metre, minimum istasyon aralig1 538 m. (Tandogan-Maltepe), maksimum
istasyon aralig1 994 metredir (Emek Bahgelievler).

Ankaray hafif rayl sistemi glizergahinin, 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 calismalarina 27.09.2002 tarihinde baslanan Kizilay-Cayyolu Metro Hatti Bina ve Insaat
calismalari li¢ agamali olup toplam 16.590 metre hat ve 11 istasyondan olusmaktadir. Bu hattin birinci
asamas1 Sogiitdzii (ASTI)-Umitkdy, ikinci asamas1 Sogiitdzii-Necatibey, {igiincii asamasi da Kizilay-
Cayyolu 2 arasi ingaat tamamlama isleri olarak projelendirilmistir. Bina ve ingaat ¢alismalari Nisan
2011 tarihine kadar Ego Genel Miidiirliigli tarafindan yiiriitilmiis olup, kalan islerin tamamlanmasi
icin Ulastirma Bakanligina 25.04.2011 tarihinde yapilan protokol ile devir edilmistir. Bu hattin
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tamamlama caligmalar1 i¢in ilgili Bakanlikga 13.12.2011 tarihinde ihale ve 09.02.2012 tarihinde
s0zlesmesi yapilarak ¢alismalara baslanilmistir. 13 Mart 2014 tarihinde hizmete agilmstir.

Batikent-Sincan/Torekent Metro Hatti

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

Bina ve insaat calismalari Nisan 2011 tarihine kadar Ego Genel Miidiirliigli 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 6nce tamamlanarak 12.02.2014 tarihinde hizmete
acilmistir.

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. 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
tarthinde 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 bi¢imi asagidaki tabloda verilmistir. Toplam il
niifusu 2019 yili itibariyle 5.639.076 kisidir.

ilge iige 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%
Polath 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%
Giidiil 8.892 4.396 4.496 0,16%
Evren 3.097 1.534 1.563 0,05%
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5 TASINMAZIN OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmaza iliskin Bilgiler

13800 ada 11 parsel iizerindeki bina; 1357,00 m2 imar parseli iizerine, 3 bodrum-zemin-3 normal kat
ve ¢att kattan olusan betonarme karkas yapi tarzinda (yapi sinifi 3-B) insa edilmis bir yapidir. Yap1
4.deprem bolgesinde bulunmaktadir. Binada gozle goriiliir depremsel bir hasar tespit edilmemistir.
Binanin 6n cephesi cam giydirme diger cepheler granit kaplamadir. Bina girisi 2119. Sokaga gore
zemin kattan ve sol yan cepheden saglanmaktadir. Bina giris kapist aliiminyum dogramadir. Bina i¢i
zeminler mermer, i¢ mahaller granit, 1slak mahaller seramik kaplamadir. Duvarlar plastik boyalidir. i¢
kapilar ahsap dograma, pencereler aliiminyum dogramadir. Vitrifiye mevcuttur. Binada bir adet
asansor mevcuttur. Ilgili belediyeden ve Web Tapu Portali’ ndan alman onayli mimari projesine gore;
3.Bodrum katta; 25 araclik otopark, 2.Bodrum Katta; siginak ve 22 araglik otopark, 1.Bodrum Katta;
Otopark, 4 Nolu bagimsiz bolime ait depo ve mutfak, Zemin katta; 4 bagimsiz boliim numaralt
Depolu Liiks Turistik Restorant, 1.Normal Katta; 1 bagimsiz boliim numaralt depo, 2.Normal Katta; 2
bagimsiz bolim numarali depo, 3.Normal katta; 3 bagimsiz bolim numarali Cati Arali Biiro yer
almaktadir. Katlara gore mahaller;

Katlara gore alanlar; 3.bodrum kat alan1 yaklasik briit 1080 m2, 2.Bodrum Kat alan1 yaklasik briit 1080
m2 alanli, 1.Bodrum Kat Alan1 yaklasik briit 1080 m2 alanli, Zemin Kat Alan1 yaklasik briit 405 m2
alanli, 1.Normal Kat Alani1 yaklasik briit 455 m2 alanli, 2.Normal Kat Alan1 yaklasik 455 m2 alanli,
3.Normal Kat Alan1 yaklasik briit 455 m2 alanli ve Cat1 Kat Alan1 yaklagik briit 135 m2 kapali alan ve
30 m2 teras alanindan meydana gelmektedir. Tasinmaz toplamda 5145 m2 kapah alandan ve 30
m2 teras alanindan meydana gelmektedir.

Yerinde yapilan incelemede konu bagimsiz boliimlerin aralarinda yer alan ortak alanlarin kaldirilarak
birlikte kullanildig1 tespit edilmistir. Konu yapinin bir biitiin olarak kullanilmasi bagimsiz béliimlerin

ayr1 avyri tasarruf edilmemesi nedeniyle vapi anatasinmaz gibi dikkate alinmis ve degerlemesi bu bu
hususlar g6z oniinde bulundurularak vapilmistir.

5.1.2 Bagmsiz Béliimlere Iliskin Bilgiler
Degerleme konusu 1 nolu Biiro vasifli bagimsiz béliim; onayli mimari projesine gore 1.normal katta
konumlu yaklasik 417 m2 alanl biiro, we’ ler, teknik ve mutfak¢ik boliimlerinden olugmaktadir.

Degerleme konusu 2 nolu Biiro vasifli bagimsiz boéliim; onayli mimari projesine gore 2.normal katta
konumlu yaklasik 417 m2 alanli biiro, we’ ler, teknik ve mutfak¢ik boliimlerinden olugsmaktadir.

Degerleme konusu 3 nolu Cati Arah Biiro vasifli bagimsiz boliim; onayli mimari projesine gore
3.normal katta konumlu yaklasik 417 m2 alanl biiro, wc’ ler, teknik ve mutfak¢ik boliimlerinden ve
cat1 katta konumlu yaklasik briit 55 m2 alanli biiroya ait ¢at1 aras1 mahallinden olusmaktadir. Taginmaz
toplamda 472 m2 kapali alana sahiptir.

Degerleme konusu 4 nolu Cati Aral Biiro vasifli bagimsiz boliim; onayli mimari projesine gore
zemin katta konumlu yaklasgitk 405 m2 alanli Depolu Liiks Turistik Restoran, depo ve wc
boliimlerinden ve 1.Bodrum kat 397 m2 alanli olup bagimsiz boliime ait depo, mutfak ve wc
boliimlerinden olusmaktadir. Konu tasinmaz toplamda 704 m2 kapali alandan olugmaktadir.
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5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ifibarlyla Hangi Amacla Kullanildig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap:1 Bulunup
Bulunmadig1 ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle konu tasinmaz niteligine uygun Isyeri olarak insa edilmis olup kiracili
durumdadir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle flgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler
Tasinmazin bila tarihli mimari projesi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemeye gore projesine
uygun insa edildigi tespit edilmistir.

54 Ruhsat Alnmis 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 yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar1 igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar
yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanim1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olgiitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Ol¢lide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmas1 gerekir. Bu
karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmast ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasimm
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustiiriilmest ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.
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Gelir Yaklasimi Yontemleri

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

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yéntemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Uzun Omiirli veya sonsuz Omiirli varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
icerebilir. 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 olmadik¢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
yaklasimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarimin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagimadnemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla onemli Olglide 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 kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

¢) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Se¢ilmesinin Nedenleri
Tasinmazin bulundugu bolgeden tespit edilen satilik konut emsalleri, bolge temsilcilerinden edinilen

beyanlardan hareketle degerlemeye konu taginmazin benzer ve ayni Ozelliklerde satilik emsaller
belirlenmistir. Konu emsaller karsilastirilabilir olmalar1 sebeplerinden “Pazar Yaklasimi” degerleme
yontemi se¢ilmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Tasinmazin ilin ana arterlerine ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi
e Yapinin bakimli olmast
e Yapi kullanma izin belgesinin olmast

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Diinyada ve Tiirkiye’de ekonomisinde durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki

dalgalanma

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 037-03.02.2023 Sayfa |29

6.6 Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
Maliyet yaklasimi yontemi 13800 Ada 29 Parselde yer alan biiro vasifli tasinmazlarin degerlemesinde

kullanilmistir. Konu yontemde bolgeden tespit edilen satilik ticari ofis ve konut emsalleri, bolge
temsilcilerinden edinilen beyanlar ve Onceki tecriibelerimizden hareketle deger tespit ¢alismasi
yapilmuistir.

6.6.1 Degerlemede Esas Alinan Emsal Verller ve Bu Verilerin Kaynaglna Illskm Bllgller
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Emsal-1 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede aynmi 6zelliklerde yer alan ticari imarli
Satihk arsanin 10.600m2 oldugu ve pazarlikli 260.000.000 bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim deger=24.500TL/m2) Hedef Emlak: 0505 355 8991
Emsal-2 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede ayni 6zelliklerde yer alan ticari imarh
Satihk arsanin 10.295m2 oldugu ve pazarlikli 323.000.000 bedelle satilik oldugu bilgisi

alinmistir. (Birim deger=31.375 TL/m2) Kuzeybati Emlak: 0532 522 52 46
Emsal-3 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede aynmi 6zelliklerde yer alan ticari imarli
Satihk arsanin 10.052m2 oldugu ve pazarlikli 315.000.000 bedelle satilik oldugu bilgisi

alinmistir. (Birim deger=31.370 TL/m2) Kuzeybati Emlak: 0532 522 52 46

Degerleme konusu taginmaz ile aym1 bolgede ayni 6zelliklerde yer alan ticari imarh

}SE;':;?:(“ arsanin 5402m2 oldugu ve pazarlikli 85.000.000 bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmstir. (Birim deger=15.750 TL/m2)
Giindiizler Emlak: 0532 412 70 37
Emsal-5 Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede aynmi 6zelliklerde yer alan ticari imarli
Satihik arsanin  10.000m2 oldugu ve pazarlikli 160.000.000 bedelle satilik oldugu bilgisi

alinmistir. (Birim deger=16.000 TL/m2)
Yerkiire Emlak: 0506 690 2220
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6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin A¢iklama:

Degerleme calismasinda iistte verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler Oncelikle degerleme konusu
tasinmazlarla ayni sitede ve blokta olmalar1 sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin tasinmazlar ile
benzer ve aymi Ozelliklerinde olmalarina dikkat edilmis, emsaller bu cercevede se¢ilmis ve
yorumlanmustir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Degerleme konusu tasinmazlarin ic¢in yapilan incelemelerde temin edilen belgeler raporun ilgili
boliimlerinde sunulmustur. Konu tasinmazlarin yakin cevresinde yapilan incelemeler, bolge emlak
temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu taginmazlarin bulundugu sitede ve
yakin c¢evresindeki satilik emsal veriler incelenerek taginmaz i¢in degerleme calismasi yapilmustir.
Bolgede yapilan incelemelerde tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip satilik emsal verilerin oldugu
tespit edilmistir. Emsal veriler incelenerek degerleme konusu tasimmazlar icin pazar yaklagimi
degerleme yontemine gore degerleme yapilmistir. Emsal veriler; degerleme konusu taginmazlarin
niteligine gore serefiyelendirilmis, tasinmazlarin sahip oldugu degiskenler ile rapora konu emsaller
karsilagtirilarak birim degere ulasilmistir. Degiskenler; pazarlik payi, katt ve konumu, cephesi,
manzarast, alan biiyiikliigline gore belirlenmistir. Emsal Karsilagtirma tablosu asagidaki gibidir.

—— o 5 —
EMSAL 1 O.Z_ELI.IKLERI. 260,000,000.00 TL 2452830 TL Var 23,301.89 TL Ara Sokak 10,600.00 m Ticari arsa Yok 22,136.79TL
EMSAL 1 DUZELTMESi 5% 5% 5% 0% 5%
= o A 5 —
EMSALZOZELLIKLERI_ 323,000,000.00 TL 31,374.45TL Var 20,805.73 TL Ara Sokak 10,295.00 m Ticari arsa Yok 28,315.44 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% -5% -5% 0% 5%
5 5 —
EMSAL 3 OZELLKLERL {5 000 00000 71| 31,337.05TL Ra 29,770.19 TL At sielt | MO0 o i e Yok 28,281.69 TL
EMSAL 3 DUZELTMESi 5% -5% -5% 0% 5%
— - - 5 —
EMSAL 4 O}ELLIKLER! 85,000,000.00 TL 15,734.91 TL Var 14,948.17 TL Ara Sokak 5,402.00 m Ticari arsa Yok 12,705.94 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% -10% -10% 0% 5%
o o 7 —
EMSAL 5 G.Z.ELLIKLERI. 160,000,000.00 TL 16,000.00 TL Var 15,200.00 TL Ara Sokak 10,000.00 m Ticari arsa Yok 13,680.00 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 5% -5% -5% 0% 0%
EMSAL DUZELTMESiI UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERI| 21,023.97 TL

Konu emsallerin 6zelliklerine 13800/29 Ada parsel baz alinip serefiyelendirilerek ve pazarlik pay1 olup
olmamasina gore diizeltilerek birim degerlere ulagilmig, Birim degerlerin ortalamasi alinmis olup konu
tasinmaz icin ortalama m? birim deger ~21.000.-TL bulunmus, diger tasinmazlarin 6zellikleri dikkate
alinarak birim degerleri belirlenmis buna gore degerleme hesaplar1 yapilmistir. Buna gore tasinmazlar
icin hazirlanan degerleme analiz tablosu asagida verilmistir.

6.6.1 Maliyet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemeler ve miisteri tarafindan tarafimiza temin
edilen belgeler raporun ilgili boliimlerinde sunulmustur. Konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan
incelemeler, bolge temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu tasinmazin
bulundugu bolgede satilik emsal veriler incelenerek taginmaz icin degerleme g¢alismasi yapilmistir.
Bolgede yapilan incelemelerde taginmaz ile benzer 6zelliklere sahip satilik emsal verilerin oldugu
tespit edilmistir. Konu emsal veriler incelenerek degerleme konusu tasinmaz i¢in pazar yaklasimi
degerleme yontemine gore degerleme yapilmistir. Konu yaklasima goére tasinmazin niteligine gore
serefiyelendirilmis, tasinmazin sahip oldugu degiskenler ile rapora konu emsaller karsilastirilarak
birim degere ulasilmistir. Degisken olarak; biiyiikliik ve imar yoluna cepheli olmasi serefiyelendirme
calismasi yapilmistir.
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Tasinmazin arsa degerlemesinde emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir. Emsal analizinde
tasinmaz ile benzer imar 6zelliklerinde, tasinmaza yakin konumda yer alan satilik arsalar incelenmistir.
Tasinmazin yap1 degerlemesinde maliyet olusumlari yaklasimi yontemi kullanilmistir. Yapilarin
degerlemesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligr tarafindan 13 Eyliil 2022 Sali tarih ve 31952 Sayi ile
Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2022/3 Yili Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’den” yapilarin aginma pay1 hesabinda ise
02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede yaymmlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlar
Gosteren Cetvel” kullanilmistir.

Degerleme konusu taginmaz {izerindeki betonarme fabrika binasinin yasal ve mevcut alanlar1 farklilik
gostermektedir. Bu nedenle arsa degeri, bina yasal yap1 degeri, bina mevcut yap1 degeri ayr1 ayri
belirtilmistir. Buna gore tasinmaz ile ilgili hazirlanan degerleme analiz tablolar1 asagida verilmistir.

e - Yipranma | iNSAAT SEVIYE ORANI UYGULANMIS BiRiM :
IRA KULLANIM YUzZOLCUM BIRIM DEGER TOPLAM DEGER (KDV HARI
S v uzoLeu e Orani (%) DEGER(TL/m?) o el 9
1 Arsa 1,357.00m? | 21,000.00 TL 0% 21,000.00 TL 28,497,000.00 TL
2 Bina 5,218.00 m? 5,900.00 TL 5% 5,605.00 TL 29,246,890.00 TL

Harici ve Miteferrik Maliyetler (Cevre Diizenleme-Aydinlatma-Peyzaj-Bahge Duvari vb.) 2,339,751.20 TL

TOPLAM DEGER 60,083,641.20 TL

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (KDV HARIC() 60,000,000.00 TL

TOPLAM DEGER (KDV DAHIL) 70,800,000.00 TL

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmas1 Ve

Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin A¢iklamasi
Degerleme konusu tasinmazin deger tespit calismasinda Pazar Yaklagimi Degerleme Yontemi
kullanilmistir. Taginmaz tek degerleme yoOntemine gore degerlendirildigi i¢in analiz sonuglarinin
uyumlulastirilmasina iligkin herhangi bir ¢aligmaya ihtiya¢ duyulmamastir.

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

7.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-
Olmadig1 Hakkinda Goriis . ‘
Ekspertize konu gayrimenkul ile ilgili Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigiinden ve TAKBIS
Portali’ndan alinan resmi belgeler ile vaziyet plani, ruhsat, yapi kullanma izin belgesi vemimari
projesinin olmasi tasinmazin degerlemesinde dikkate alinmistir.

7.3 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis
Konu tasinmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen tapu kayit

belgelerinde tespit edilen takyidatlarda alim satim1 engelleyecek bir durum séz konusu degildir.

7.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1t Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlarin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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7.5 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢cmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigr Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlarin bulundugu parsel mevcut imar durumuna gore yapilagsmis olup yap1 kullanma izin

belgesine sahiptir.

7.6 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi

Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmazlar Ofis niteliginde olup yapilan incelemede herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.

7.7 Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina fliskin
Degerlendirmeler

7.7.1 1II-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginin Tlgili
Maddeleri Kapsaminda Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

S6z konusu tasinmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi dikkate alinarak I11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi”nin “MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmig
ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”, r bendinde yer alan-*(Degisik: RG-17/1/2017-
29951) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin
ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.” Ibareleri yer almakta olup bu
esaslar dikkate almmarak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiine alimmasinda bir engel
bulunmamaktadir.

7.7.2  1I1-52.3 Sayil Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebliginin Ilgili Maddeleri

Kapsaminda Portfoye Allnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda
Goris

S6z konusu tasinmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi dikkate almarak III-52.3 sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarma iliskin
Esaslar Tebligi"nin “MADDE 18 — 1. Fikra (b) bendinde yer alan “Fon portfoyiine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmast zorunludur.” —4. Fikrasinda yer alan “(Ek:RG-20/12/2018-30631) 3194 sayili Imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmis olmasi, birinci fikranin (b)
bendinde yer alan yap: kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul
edilir”, (c) bendinde yer alan “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almas: sartiyla iizerinde ipotek
bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa,
arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar fon portfoyiine
alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi saklidir.” Ibareleri yer almakta
olup bu esaslar dikkate alinarak Gayrimenkul Yatirrm Fonu portfoyline alinmasinda bir engel

bulunmamaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili
boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkuller Cankaya Ilgesi Mustafa Kemal Mahallesi sinirlar1 icerisinde yer
almaktadir. Bu bolge is merkezlerinin kamu kurum ve kuruluslarin ¢esitli sivil toplum kuruluslarinin,
sehir hastanesinin bakanliklarin bulundugu bolge baskentin 6nemli merkez noktalarindan biri olmaya
adaydir. Ankaranin 6nemli ulagim araglarindan metro konu tasinmazin bulundugu mahallenin ana
arteri olan dumlupinar bulvari {izerinden toplu tasim kara araglari ile birlikte toplu ulasimda 6nemli
yer teskil etmektedir. Ayn1 zamanda degerlemede ¢evre halki, sektor temsilcileri ve yerinde yapilan
analizler g6z oniinde bulundurulmustur.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki

eden olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmustir.is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle
uygulanabilir olup tasinmazin pesin satis fiyat1 esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri

yapilmistir.

Tam hissesi GEN ILAC VE SAGLIK URUNLERI SAN. VE TiC.A.S. adina kayitl,
Tapunun Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Mustafa Kemal Mahallesi, 13800 Ada 29 Parseli’nde, 1
Nolu bagimsiz boliim “Biiro” vasifli, 2 Nolu bagimsiz Boliim “Biiro”,3 Numarah bagimsiz boliim
“ Cat1 arah Biiro” ve 4 Numarah bagimsiz béliim. “Depolu liiks turistik resturant” vasfiyla

kayith tasinmazlarin Pazar Degeri olmak {izere giliniimiiz piyasa sartlarinda toplam KDV harig
60.000.000.-TL (Atmusmilyon TiirkLiras1) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazlarin 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
Konu taginmazlarin mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar degeri itibariyle satis kabiliyetleri

“Satilabilir” olarak belirlenmistir. Taginmazlarin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Pazar Degeri: (KDV HARIC) 60.000.000.00-TL
Pazar Degeri: (KDV DAHIL) 70.800.000.00-TL
Satilabilirlik: [ Matilabilir | O Ahcisi Az | Satisi Giig [CJSatilamaz
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmant
. Muhammed CANVI Ebru O7
Isletme/Gayrimenkul Degerleme Mimar
Uzmani

(SPK lisans no:400222/31.01.2005)
(SPK lisans no:910358/10.08.2020)

/

) S | e 22 L6 , utmlﬂ'
"SI (/ v Haltpas V0. aldndl‘du___/

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 alinmamuigtir.

e Burapor, 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 sayfasi ile birlikte toplam 62sayfadan ibaret olmak {izere Tiirk¢e olarak

hazirlanmastir.
| 24.01.2023 Tarihi itibariyle TCMB Diviz Kurlari |
| Déviz Cinsi || Alis (TL) I] Satis (TL) |
[Dolar || 18.7604 /] 18.8355 |
[Euro Il 20.3999 Il 20.4816 |
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8.5 Uygunluk Beyani

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2023 SPM-GENIL 037
Rapor Tarihi: 03.02.2023
Hazirlanan Kurum: GEN ILAC VE SAGLIK URUNLERI SAN. VE TIC.A.S.

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmstir.

-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 gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

-Degerleme Uzmani, miilkii Kkisisel olarak denetlemistir.

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

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
Muhammed CAM Ebru OZ
Isletme/Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mimar
(SPK lisans no:910358/10.08.2020) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
,/

0
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8.6 1zin Beyam

IZIN BEYANI

Rapor No: 2023 SPM-GENIL 037
Rapor Tarihi: 03.02.2023
Hazirlanan Kurum: GEN ILAC VE SAGLIK URUNLERI SAN. VE TiC.A.S.

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

Degerleme Uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda yver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Muhammed CAM Ebru OZ
Isletme/Gayrimenkul Degerleme Mimar
Uzmani (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
(SPK lisans no:910358/10.08.2020)
/
I |

[ /4
( A1
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9 RAPOR EKLERI

9.1 Tapu Kayit Ornekleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 14-1-2023-13:119

‘weblopu

QOwmun Risarsiv

Kaydi Olugturan: CELALETTIN YAVAS

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183123070453 20230113-1537-F03275 7045
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipk: Katirtifaki Ada/Parsel: 13800/29
Taginmaz Kimlik No: 3794088 AT Yuzolcum(m2): 1357.00
iiriige: ANKARA/CANKAYA Bagimsiz Bolim Nitelik: - Depolu Liks Turistik Restorant-—
Kurum Adi: Gankaya Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adr: MUSTAFA KEMAL YuzOleim:
Mevkii: : Bagimsiz Bolim Net
Clus:yfn No: 8/776 i L
Kavit D : - Akut Blok/Kat/Giris/BBNo: /1.BODRUM KAT + ZEMIN KAT//4

YR Arsa Pay/Payda: 4501357

Ana Tasinmaz Nitelik: Apartman - Beton

TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI

S/e/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevimiye
Beyan Yonetim Plani Degisikhigi : 06.09.2018( Sablon: Yénetim Planinin Cankaya - .
Belirtiimesi) 06-09-2018 15:20 -
65675
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
525451645 (S_N:6N604269) GEN ILAG VE SAGLIK . m 0.00 0.00 6361 S.Y.Gore
URUNLERI SANAYI VE TICARET Devreden
ANONIM SIRKETI V Adina Devir
12-06-2020
37551

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) CYyg7vkZKT2R_ kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

0|
X

_J. - Q\T P
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.
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Kaydi Olugturan: CELALETTIN YAVAS

Savyfa |38

Tarih; 14-1-2023-13:20

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183123070453 20230113-1537-F03275 7045
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katlirtifaki Ada/Parsel: 13800/29
Taginmaz Kimlik No: 3794087 AT Yizélcim(m2): 1357.00
iige: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Bolum Nitelik: - Gat Aral Buro—
Kurum Adi: Gankaya Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adr: MUSTAFA KEMAL :‘:!m:‘-ém
Mevkii: - Smetz tot
Cilt/Sayfa No: 8/775 L

- Blok/Kat/Girig/BBNo: /3 KAT/H3
Lol BeE Arsa Pay/Payda: 35071357

Ana Taginmaz Nitelik: Apartman - Beton

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/e/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani Degigikligi : 06.09.2018( Sablon: Yonetim Planinin Gankaya - .
Belirtilmesi) 06-09-2018 15:20 -
65675
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
525451643 (SN:6604269) GEN ILAG VE SAGLIK mn 0.00 0.00 6361 S.Y.Gore
URUNLERI SANAYI VE TICARET Devreden
ANONIM SIRKETI vV Adina Devir
12:06-2020
37551

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) P15COhDHID8sN kodunu Online
Islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

(weblopu

fapwncn disaydie

Kaydi Olugturan: CELALETTIN YAVAS

Sayfa |39

Tarih; 14-1-2023-13:20

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183123070453 20230113-1537-F03275 7045
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katlirtifaki Ada/Parsel: 13800/29
Tasinmaz Kimlik No: 3794086 AT Yiizékcim(m?2): 1357.00
iilge: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Bolum Nitelik: -BUro—
Kurum Adi: Gankaya Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adr: MUSTAFA KEMAL :‘:!m:‘-ém
Mevkii: - Smetz tot
Cilt/Sayfa No: 8/774 YlDicOgi

- Blok/Kat/Girig/BBNo: 12 KAT/2
Ky D ] Arsa Pay/Payda: 279/1357

Ana Taginmaz Nitelik: Apartman - Beton

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/e/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani Degigikligi : 06.09.2018( Sablon: Yonetim Planinin Gankaya - .
Belirtilmesi) 06-09-2018 15:20 -
65675
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
525451642 (SN:6604269) GEN ILAG VE SAGLIK mn 0.00 0.00 6361 S.Y.Gore
URUNLERI SANAYI VE TICARET Devreden
ANONIM SIRKETI vV Adina Devir
12:06-2020
37551

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) kgs4VsdZOkear kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

(weblopu

tapwnan disaydie

Kaydi Olugturan: CELALETTIN YAVAS

Savyfa |40

Tarih: 14-1-2023-13:22

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183123070453 20230113-1537-F03275 7045
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katlirtifaki Ada/Parsel: 13800/29
Tasinmaz Kimlik No: 3794085 AT Yiizékcim(m?2): 1357.00
iilge: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Bolum Nitelik: -BUro—
Kurum Adi: Gankaya Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adr: MUSTAFA KEMAL ::Zm;m
Mevkii: - §imsiz Net
Cilt/Sayfa No: 8/773 L

- Blok/Kat/Girig/BBNo: /1.KATIN
Ky D ] Arsa Pay/Payda: 27811357

Ana Taginmaz Nitelik: Apartman - Beton

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/e/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani Degigikligi : 06.09.2018( Sablon: Yonetim Planinin Gankaya - .
Belirtilmesi) 06-09-2018 15:20 -
65675
1/2
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
525451640 (SN:6604269) GEN ILAG VE SAGLIK mn 0.00 0.00 6361 S.Y.Gore
URUNLERI SANAYI VE TICARET Devreden
ANONIM SIRKETI vV Adina Devir
12-06-2020
37551

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) OhBAHAUVhqW2x kodunu Online
Islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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9.2 Tasinmazlar Ve Yakin Cevresinden Fotograflar

3 NOLU B.B

i ‘
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\f |

BINA GiRiSi
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. 1 Belgeyi veren kurum 2 Belgenin vertis amaci DKISmI Kultanma lzmi @Yapl Kullanma izn 4 Belgenin onay tarthi 5 Belge no
GANKAYA BELEDIYESI | YT on— 7_005)
K - ruhsaf
iIMAR MODURLUGU o O Cswes ] 0 3 MarV 160
it Tadilat
| ANKARA ,,e:l P o Ist "‘:5' e 6 Pafta no 7 Adano 8 Parsel no
' GANKAYA | & LI [_Jsunstovn [ Joance swan 13800 29
iige DYamleme DYemden []
Bucak 9 Imar plani onay tanhi 10 Parselasyon ptani onay tanhi {11 Imar durumu tanhi ve no su 12 Parselin kultanma amaci ve alani{m?)
Koy {120 J 120 07 02 2008/ 16381 1gyen 1357
Belediye QAN.KAYA 13 CED raporu onay tarhi 14 Zemun etidu onay tanh 15 Tapu tescil belgest veren kurum|16 Tapu tesci belgest no ve tanhi
2003
Mahalle Mustafa Kemal ) I 31j03.§g()03 Gankaya 2.Bol TS M 10 09
Muhtarlik Mustafa Kemal 17 Yapiruhsatitanhive no {18 Tadilat ruhsati tanhi 19 Ruhsat yenileme tanhi |20 Yeniden ruhsat tanhi[21 Ruhsat takip no
11.09 2003/ 452
/ /20 J /20 / /20 / /20
YAPI SAHIBININ YAPI MUTEAHHIDININ SANTIYE SEFININ
22 Adisoyadi unvan 27 Adisoyad: unvani ga Hukulki durumu 37 Adisoyadi unvam 38 Oda sicid no
Abidin GULMUS Koz Yurtbilir Yapt San Ve Tic A ‘
DKamu .
23 Bagl ol erg) dairest . |28 Kurum sicil no 30 Badh oldugu verg) dai |31 Vergi dawrest sicil no 39 Buro tescil no 40 Oda belge no
Hierv's
3/7198 Segmenler 9860014568
24 Ve 151 , |32 Sigorta sicil no 33 Sozleyme tanhive no {34 Muteahhitlik kare no |41 Stgorta sicil no 42 Sézlesme tarhi ve
T{U61557% . “
. , 08.03 2004/ 5204
tzs Adres 26 Imza |35 Adres 38 Imza 43 Adres 44 Im2a
Refik Belendir Sokl 57/, /, 7 Kemer Sok. 17/43
ANKARA G O.P /ANK
£ . EE Benzer yapi sayisi 49 Toplam yapi sayis! 50 Yapinin taban alani (m? |51 Toplam taban atani (m?)
145 Yapinin unitelennin kullanma amaci A!Umte 47 Ylzolgdma 1
sayisi (m?)
v 3 3638 52 Yapld;baglmsu bdlim |53 Toplam bagimsiz bélum |54 Yapiinsaat alani (m?) |55 Toptam yapi ingaat alan
Buro sayis! sayisi ™) 5248
Depolu Luks Tunstik Rest 1 1580 4
" 56 Yapinin yol kotu alti kat]57 Yapinin yol kotu asti 58 Yapinin toplam kat 59 ilave kat sayisi
sayisi 3 [xatsayisi 3+C A sayist é A
60 Yapinin yﬁlaﬁik)gb(m) 81 llave kat yoksekligi (m) [62 Yapinin Slafl 83 Yapan grubu
64 1 m? maliyets (Bin TL) {65 Yapinin ingaat maliyetr [66 Yapinin arsa degen 67 Arsa dahil yapinin maliyet!
Bin TL B
Toplam 4 | 5218 300000000 | 1565 4bo 000000 4510 000 000 116‘?1%‘%0 000 000
YAPI ILE ILGILI'OZELLIKLER
68 ISITMA SISTEMI 70 TESISATLAR 72 ORTAK KULLANIM ALANLARI |73 YAPIM SISTEMLER! 74 KULLANILAN MALZEME
DUzaktan 1sitmal kalonfer DYangm tesisat jParatone( DKérnﬁrluk DYiéma (Kagir) :IErlket Daeton blok

I:] Bina 151 kalonfer D Haberlesme tes :] Elektrik g[ Siginak D Iskelet (Karkas) jl'ugla D Hafif panel
ﬁ = ' @Kat kalonfer IE_V j ﬂotopark DCellk :lTas [:I
DDogal gaz sobas| Dchseptlk andrcfor [:[Vangm merdivent Ahsap :IAhsap I:I
E]Soba DAmma :I ﬂAsansOr %Bewnarme :] Kerpig El
£l

[Cxuma 71 SICAK SU [Jortak depo [[ranei katp ["Joazveton
D Temin Sekh Yakit cinsi [:]Kapm dairest DYennds dokme 75 DOSEME
D DTermosNon Doogalgaz DBekc) kulibest D jPlak King
69 YAKIT CINSI DSofben DLPG EISU deposu DKompom :]Mantar doseme

DKan yakit DG\‘mes DKambl [:]Fuel-ml [:[Kuyu suyu DPre!abnk ]Asmclen
DFuel—cll DTermal DGﬁnes kollektéra I:lElekmk ﬂs«;hxr suyu D E]Ahsap

E]Dogalgaz I:‘Rﬂzgar Dr:;lﬂsterek DKau Yakit I:‘ j
[Jies | Il [rema | M
[Ceternc ] ' |l il |

Yapinin kismen kullanilmasi mumkun olan kisimlanina Kismi Kullanma Izni duzenienebilmes: 1N, bu bolumlere hizmet veren ortak kullanim alanlarinin
tamamlanmis ve kullanilabilir olmas) sarttir Kullanma lzni duzenlenmeyen yapilar ve/veya bagimsiz bolumler elektrik, su, kanalizasyon, haberlegme,
dogalgaz vb hizmetleninden faydalanamaz Topraga gomulu bodrum katlar, yapinin kapici dawes: hang ortak alanlar ile projesinde belirienmeyen alanlar
tkametgah olamaz Bagimsiz bolume bagh depolar, komurluk, bagh oldugu bagimsiz bolum ile birlikte elektrik, su vb hizmetlerden faydalandinlir Mekanik ve

elektrik tesisatinin inceleme ve denetimi yapilmak kayd: ile agagida yazili adet datre, adet dukkan veya adet (diger kullanimlar)
tamam belediye hizmetlennden faydalanr - 3 gd et bliro, 1 ade® depolu Liikks Turistik Restorant
YAPININ BITEN KISIMLARI ICIN VERILEN YAPI KONUT ILE ILGILI OZELLIKLER
KULLANMA iZiN BELGESININ Konutun salon 3 2 3 4 5 6 7+
76 Tanh ve numarasi 77 Unitenin adt dahil oda sayisi odalt odal odal odal odall odah odah - TOPLAM
78 Daire sayisi

-~

79 Parke olan darre

sayisi
80 Bir darenin 7
yGzalgdmi //%

TS 10970
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& YAPI DENETIMI
81 Adt soyad: 82 Oda sicitno |83 Bro tescil no (84 Oda belgeno |85 Adress 86 imza t
Miman !
= =
= 3 o AG YAPI DENETIM LTD.STJ.
2 s Ceyhun Atul Nansu caddeyi
Fleknk o ‘ No'42/1-A  Elalgat-ANKARR
= Tic St No 17650 v D ik Ho 3!
Mekanik tesisat _ Baskent VD N 049 597B
z
w - . .o
w l 10KS
Joh
Proje Penetgiss Mimar
Oda S0 No 23103
: > YAPI DENETIM KURULUSU
87 Kurulusun adi 88 Yetkilistnin ad soyadi 89 Sinif 90 lzin belge no 91 Adres 92 Imz.
s ' N ~
A G Yapi Denetin} Ltd S$ti 351 C A Kansu Cad No 42/1- \Q‘/
MIMARI PROJE MUELLIFI BagauANR i) /
- t
183 Adi soyad 94‘ Oda Belge no |95 Oda sicil no |96 Baro tescit no {97 3’2 Kansu caq No 42/ 9
Hudaverdi GOKGEN i 1411 17839 06/1047 Balgat/ANK | >
YAPI KULLANMA IZIN BELGES! 89 Miktan (Bin TL) 100 Makbuz tanhi 101 Makbuz numarasi
HARCININ 783 YTL 01 03 2006 4308
4
YAPI KULLANMA iZIN BELGESI ILE iLGILI OLARAK ODENEN VERGILER Bl &
102 Dizenleyen verg daires: 103 Cinsi 104 Tarihi 105 Numarasi 106 Daire sahibi
Veraset ve Harglar VD Bina vergis 21 12 2005 46569 ' Abidin GULMUS
107 Diger hususlar
1,2,3 nolu burolar - 407,407,689 m?
4 nolu depolu Luks Tunstik Restaurant 695 m? ile bina mugtemilatt i¢in veriimistir.
28.02.2006 tarih ve 619 sayili ( CINS YAZISI) o - 3'1 -
20.02.2006 tarih ve 22406 sayili (SSK YAZISI)
29.11.2005 tarih ve 86866 sayili (ASKI GEN.MD.)
19 12 2005 tarih ve 17683 sayili (TELEKOM YAZISI)
26.12.2005 tanh ve 76728 sayili (EGO GEN.MD.)
' 23.12.2005 tarih ve 642 sayih ( SIGINAK YAZISI)+ -
Yapi sahibinings g9/ 20 Gunlu bagvurusu uzerine, yukarida tarth ve numarasi yazih Yapi Ruhsatt ile suresi iginde yapilan, ozellikler: belirtilen,
KISMI KULLANMA IZNi verilen bagimsiz bolumler de dahil, yapinin tum bolumleri incelenmig, imar Kanunu'na, Yapi Denetmi Hakkindaki
Mevzuata, Imar Planina, yonetmeliklenine, Ruhsat ve eklerine, biimsel ve teknik kurallara, Turk Standartianina, Yapt Ruhsati duyuru hukumlerine
uygun oldugu ve kullaniimasinda fen ve saglik bakimindan sakinca gorulmedidt tespit edilmig, iigiilerinde imzatan alinarak, 3194 Sayil Imar Kanunu
ve Yapi Denetimi Hakkinda Mevzuat uyarinca YAPI KULLANMA IZIN BELGESI veriimistir Verilen 1zin yapi sahibini ve qlger sorumlulan, Kanuna,
Ruhsat ve eklerine aykiriliktan dogacak sorumiuluktan ve her turlu vergi, resim ve harg odeme yukumiulugunden kurtarmaz *
B BINA MAHALLINI TETKIK EDEN TEKNIK GOREVLILER ..
T~ 108 de soy'a(delf;alnavlavlszaﬂaNnh - 109 }3‘]1: bgylg'é%'ﬁzlm tarﬁa X 5 - K j,« 110 Adl:f::,uiwi':‘: imzas), tanh
_ Mak M - . \:«._‘\‘;
. s ",
~. N Wy
111 Belgey! tetkik eden yetkilinin adi sofadi unvani smzasi tanh ' 112 Onaylayanin ad: soyad) unvam imzasi tarn) ahar . A
Mehmet KARAMA , oL
' " aefar Mudurh ]
DY v 4 Y]
- ~ y Tt o “ ,\3‘.
3 N -
o LAt
e e
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PARSEL HAVA FOTOGRAFI

UAVT

Q ANKARA / CANKAYA / MUSTAFA KEMAL MAHALLESI / 2119 (Cadde) / 5A - Isyeri - Bina Tali Giris - Bilinmeyen

6TTOB429S 13800 29 . . Bina DM GIng - . A 2130753276 - Ons ve lgyen Ozel  Bilinmeyen - m
101896272 13800 29 . . B8ina Ana Girly  ~ . s 2130453281 1 Ofis ve igyen Ozel  Bilinmeyen -
101896272 13800 29 . . Bina Ana Girly - . s 2130163208 2 Ofs ve igyen Ozel  Bitinmeyen - m
101896272 13800 29 - . Bin3 Ana Cirly - - 5 2129883301 3 Ons ve igyen Ozel  Billinmeyen -

A Bagimsiz Bolom Kimlik No : 2130753276
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9.5 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)

DOPL

Sermaye Piyasas

Eacem Ku

' e

Diizenienme Tarihi: 10.08.2020 Belge No: 910358

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§'i uyannca

MUHAMMED CAM

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

ASSS

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MODORO GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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9.6 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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Tarih : 3L.01.2005
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9.7 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmani

ipToUB

MESLEKiI 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
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
gartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

~

/)

[
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

9.8 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzman

=
=z Z
Z 2

TouB

TURKIYE DECER FME LEMAN AT BEALIGI

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

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

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

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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