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1. RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayih
kararinda yer alan “ Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Ankara ili Cankaya Ilcesi Biiyiikesat Mahallesi Biiyiikesat Vadisi Kentsel
Donilisiim ve Gelisim Proje Alani icerisinde yer alan 29284 ada 1 parsele
kayith arsa niteligindeki tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati

kapsaminda dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI

01.12.2011 / 400-95

DEGERLEME TARIHI 25.12.2011
RAPORUN TARIHI 29.12.2011
RAPOR NUMARASI 2011-400-95

Dederleme  konusu gayrimenkulin  bulundugu bdlgede vyetkili

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin

tamamina raporda yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme galismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Dederlemeye konu olan gayrimenkul igin sirketimizce daha énce rapor

hazirlanmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

F. Giil NUMANOGLU TANRIOVER
Sehir Plancisi-Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No0:401053

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Abbasada Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konadi No:49/4 Besiktas, 34353

ISTANBUL, TURKIYE Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza No:36

Besiktag / ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Ankara ili Cankaya Ilcesi Biilyiikesat Mahallesi Bilyiikesat Vadisi Kentsel
Déniisiim ve Gelisim Proje Alani igerisinde yer alan 29284 ada 1 parsele

kayith arsa niteligindeki taginmazin dederinin tespiti
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iINCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu olan tasinmaz Ankara ili Cankaya Ilcesi Biiyiikesat Mahallesi Biiyiikesat Vadisi Kentsel

Déniisiim ve Gelisim Proje Alani igerisinde yer alan 29284 ada 1 parsele kayith “arsa” niteligindeki tasinmazdir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

ANA GAYRIMENKUL BILGiLERi
iLi : ANKARA
iLCESI 1 CANKAYA
MAHALLESI : BUYUKESAT
KOYU -
SOKAGI -
MEVKIi -
PAFTA NO -
ADA NO 1 29284
PARSEL NO 11
YUZOLCUMU : 22.572 m2
NITELIGI : ARSA
CILT/SAHIFE NO : 16/1534
YEVMIYE NO 1 60977
TAPU TARIHI 1 16.12.2011
HISSE ORANI 1 TAM
MALIK : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

26.12.2011 tarihinde Cankaya Tapu Midirligi'nden alinan bilgiye gore dederlemesi yapilan 29284 ada 1
parsel lzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillilk Donemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri
Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin tapu kayitlarinda son 3 vyil igerisinde planlarin iptali, yeniden
kadastral parsellere doniisim yapilmasi ve yeniden yapilan diizenleme sonucu yeni imar parsellerinin
olusmasi ile gegmise yonelik inceleme yapildiginda tapu kayitlar oldukca karisiktir. Kayith olduklan kitik,
mabat kiitlik ve sayfa sayisi oldukga fazladir. Bu nedenle degerleme tarihinde son 3 yillik doneme yonelik
tapu kayitlarinda saglikli bir tespit yapilamamistir. Kadastral kayitlara ulagilamamaktadir. Tasinmaza iliskin
son 1 yil icerisinde yapilan degisiklikler tespit edilebilmektedir. Yapilan degisiklikler asagida aciklanmustir:
6241m2 yiizolgimindeki 29243 ada 3 parselin 3871/6241 hissesi Bolkan Basegmez, 2270/6241 hissesi
Dondl Karakurt milkiyetinde iken 13.01.2011 tarihinde 2012 yevmiye no’su ile parselin tamami Dondu
Karakurt milkiyetine gegmistir. 14.10.2011 tarihinde 60977 yevmiye no'su ile taginmazin tamaminin
milkiyeti Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. miilkiyetine gegmistir. 16.12.2011 tarihinde 60977

yevmiye no’su ile imar diizenlemesi sonucu 29243 ada 3 parsel kayitlardan terkin edilmistir.
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16.331m2 biyukligindeki 29243 ada 4 parsel 30.12.2010 tarihinde 47362 yevmiye no'su ile Sinpas
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr midlkiyetindedir. 16.12.2011 tarihinde 60977 yevmiye no’su ile imar

dizenlemesi sonucu 29243 ada 4 parsel kayitlardan terkin edilmistir.
29243 ada 3 ve 4 parselin tevhidinden 16.12.2011 tarihinde 60977 yevmiye no’su ile 29284 ada 1 parsel

olusmustur.
3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

22.12.2011 tarihinde Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhigi Uygulama
Imar Planlama Sube Midiirligi’'nden alinan bilgiye goére 29284 ada 1 parsele kayitl tasinmaz
Blylkesat Vadisi Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani icerisinde yer almaktadir. Parsel Tercihli

Kullanim Alani, Konut+Ticaret Alani olup, E:2,00, hmax:serbest'tir.

KONU GAYRIMENKUL 29284 ADA 1 PARSEL

Fonksiyon Tercihli Kullanim Alani (Konut+Ticaret
TAKS -
KAKS 2,00
Hmax Serbest
On Bahce Mesafesi 10 metre
Yan Bahcge Mesafesi 5 metre
Arka Bahge Mesafesi 5 metre
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PLAN NOTLARTI:

Tercihli kullarim alaniarinda (konut+ticaret),;

-Konut kullanimi ile birlikte yerel ve bolgesel ticari faaliyetler, is merkezleri, showroomlar, alisveris merkezleri, yénetim birimleri,
kamu tesisleri, sosyal ve kiiltirel tesisler, turistik tesisler, biirolar ile bunlar destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir.

-Bu alanlarda E:2.00 hmax:serbest olacaktir.

-Insaat emsal hesabina dahil alanlarda toplam insaat alaninin %807ni asmamak kosulu ile konut birimleri ve %50%ini asmamak
kosulu ile konut disindaki diger kullarumiar yer alabilir.

-Toplam insaat alar dedismemek kosulu fle ayni plan kapsamindaki adalar ve parseller arasinda projeleri birlikte onaylanmak
kosulu ile insaat alani transferi yapilabilir. Emsal transferi yapilan parselde insaat alam E:0,30dan fazla arttirlamaz.

- 0,00kotu altinda kalan konut kullanimi disindaki diger kullanimlar emsale dahil dedildir.

-Bu alanlardaki yapilara 0,00 kotu parselin cephe aldigi yiksek yoldan verilecektir. Bahge dlizenlemelerinde yola gore tesviye
sarti aranmayacaktir. Zemin katlar 1,50mde tesis edilebilir. 7 metrelik yollar, otopark ve servis amaciyla kullanilabilir.

-Ada ici ortak bahgelerde siis havuziar, oturma yerleri gibi tesisler ile bahge ve peyzaj diizenlemelerinde 2,00m‘den fazla kazi,
dolgu ve teraslamalar yapiiabilir.

-Ada veya parsel bazindaki yapilanmalarda "binalar arasi mesafe H/2 olacaktir " sarti aranmaz.

-Konut adedi toplam insaat alaninin %807nin 175m2ye bolinmesi ile elde edilir. Bélimden ¢ikan rakamin virgdilden sonraki

hanesinin 5 ve 5ten fazla olmasi halinde rakam bir (st tamsayiya yuvarianir.

3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gereklilidi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi_Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapl denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

Dederleme konusu gayrimenkul {izerinde gelistirilen proje planlama asamasinda olup, tarafimiza sifahen
bilgi verilmistir. Proje calismalari devam etmekte olup, projeye iliskin hentiz bir izin alinmamistir.
3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkule iliskin olarak mevcut onayli 1/1000 olcekli imar plani ve
parselasyon plani bulunmaktadir. Gayrimenkul {zerinde yapilasma bulunmamakta olup rapor

tarihinde alinmis herhangi bir yasal izin ve belge bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

v =

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Dederlemesi talep edilen gayrimenkuliin bulundugu bdlgeye iliskin imar planlarinda son 3 yillik

donemde meydana gelen degdisiklikler asagida acgiklanmistir:

Bolge 16.02.2007 tarih 525 sayili Meclis Karari ile 2023 Bagkent Ankara 1/25000 6lcekli Nazim Imar

Planinda Ozel Planlama Bolgesi ve Kentsel Déniisiim Bélgesi olarak belirlenmistir.

Bolgeye iliskin 1/5000 6lgekli Biiylikesat Vadisi Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani siniri Ankara
Blylksehir Belediyesi Meclisi'nin 14.02.2008 giin ve 471 sayili karari ile onaylanmistir.

Alana iligkin 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani Ankara Bilyiiksehir Belediyesi Meclisi'nin 16.04.2008
gln 1089 sayih karari ile onaylanmistir.

11-400-95



B

HARMONI

Ankara Buylksehir Belediyesi Meclisi'nin 16.06.2010 giin ve 1844 sayili karar ile Biyiikesat Vadisi
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani kapsaminda kalan s6z konusu parselin bulundugu alanda

1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani degisikligi onaylanmistir.

Bu tarihten sonra yeniden sunulan 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Plani degisikligi Ankara Biyliksehir Belediyesi Meclisi'nin 13.05.2011 giin ve 1409 sayili karari ile

onaylanmistir.

Plana iliskin 81207/5 nolu Parselasyon Plani Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Enclimeni'nin 29.09.2011
tarih ve 1420 sayih karan ile onaylanmis, 06.10.2011 tarihinde askiya cikarilmistir. Aski siirecinde
yapilan bir adet itiraz dederlendirilerek, parselasyon plani 24.11.2011 tarih 1598 sayili enciimen

karari ile kesinlesmis ve 16.12.2011 tarih 60977 yevmiye no ile tescil islemi tamamlanmistir.

Bolgeye iliskin planlarda yapilan dedisiklikler yukarida tarihleri ile agiklanmistir. Son 3 yil igerisinde
yapilan dedisikliklerle ilgili olarak ada/parsel bazinda yapilan diizenlemeler agiklanmis; ancak tarihleri

ile ilgili bilgi alinamadidi icin raporda yer verilememistir.

29181, 29182, 29183 Ada Krokisi

29182 ada 3, 4 parseller ile 29183 ada 2 parsel yapilan imar diizenlemesi sonucunda tevhid edilerek

29243 ada 3 parsel olarak tescil edilmistir. 29181 ada 2 parsel ve 29182 ada 2 parsel yapilan imar

diizenlemesi sonucunda tevhid edilerek 29243 ada 4 parsel olarak tescil edilmistir.

6 29182/3 2000 73872000 DONDY KARAKURT - 0]29243/3 6241  738/6241 738
738 ani 738

7 29182/4 17303| 4032717303  |DONDU KARAKURT - 0 1532/6241 1532
4032 aLi 4032

8 29182/4 17303| 13271717303 |BOLKAN BASEGMEZ - 0 3571/6241 3971
13271 HALIL 13271

10 29183/2 16331 TAM SINPAS GAYRIMENKUL Y - 0|29243/4 16331 TAM 16331
16331 16331

Dé§|t|m Cetveli
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29243 ada 3 ve 4 Parsel Krokisi

6.241m?2 ylizélgimiindeki 29243 ada 3 parsel ile 16.331m2 y{izlgimiindeki 29243 ada 4 parsele kayith
tasinmazlarin tevhidinden 29284 ada 1 parsel olusmustur.
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| KDGPF ALANI 81207/5 NOLU
SELASYON PLANI

81207/5 nolu Parselasyon Plani-29284 Ada 1 Parsel

Ankara Bliyiksehir Belediyesi Harita Sube Midirliigi'nden alinan bilgiye gore tasinmazin kapsaminda
bulundugu parselasyon plani ve buna bagl dagitim cetveline Ankara Bolge Idare Mahkemesi tarafindan
29.03.2011 tarihinde 2009/1105 esas no'lu karar ile ylritmeyi durdurma karari verilmistir. Karar planlama
alaninda yer alan 113 numarall kadastro parseli malikinin agtigi dava sonucu alinmistir. Davaci 113 parsel
sahibi 1/1000 o&lgekli Uygulama imar Planinin iptali icin de dava agmis; ancak plan iptali istemi
reddedilmistir. Mahkeme karari alindigi tarihte 1/1000 ©&lcekli Uygulama Imar Plani kapsaminda
parselasyon plani hazirlk asamasinda olup, parselasyon plani 24.11.2011 tarihinde uygulanmistir.
Degerlemesi yapilan tasinmaza iliskin parselasyon plani tescilinden sonra 22.12.2011 tarihinde ¢ap belgesi
dizenlenmistir. Konuyla ilgili Yapi Denetim Subesi ve Harita Subesi, Ankara Blytksehir Belediyesi Hukuk
Misavirligi'nin 22.09.2011 tarihli yazisina istinaden ¢ap belgesi diizenlendigi belirtmistir. Hukuk Misavirligi
yazisinda planlama alaninin tamaminda yeniden bir diizenleme yapilamayacadi; 5393 sayili yasanin 73.
Maddesi uyarinca ¢6ziimsiiz duruma disen 113 numaral kadastro parselinin, proje alani disina gikarilarak
diizenleme yetkisinin Cankaya Belediyesi'nin devredilmesi icin Meclis Karari alinabilecedi belirtiimistir. ilgili
yazi rapor ekinde yer almaktadir. Konuya iliskin Meclis Karari heniiz alinmamis olup; tasinmaz ve
bulundugu bolgeye iliskin parselasyon plani tescilleri tamamlanmistir. Konu dava, dederlemesi yapilan
parsele iliskin bir dava olmayip, 1/1000 Uygulama Imar Plani iptali istemi mahkeme tarafindan
reddedilmistir. Dederleme tarihinde dava konusu parselin planlama alani siniri disina gikarilmasina iliskin
sinir diizeltmesi yapildigi Belediyenin ilgili birimi tarafindan beyan edilmistir. 1/1000 6lcekli Uygulama Imar
Planinin ylrirlikte olmasi, parselasyon planinin yiritmeyi durdurma karari tarihinden sonra tescilinin
yapilmis olmasi, Biiyliksehir Belediyesi tarafindan tasinmaza iliskin cap belgesinin verilmesi esas alinarak

deder tespiti yapilmistir.
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3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi

varsa stz konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakhidi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Konu gayrimenkul SINPAS Gayrimenkul Yatirm Ortakigi A.S. portfdyiinde yer almakta olup
gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi portfoylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimleri cercevesinde engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL iINCELEMELERiI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Biiyiikesat Vadisi (Sinirlar Yaklasik Olarak Gosterilmistir)

Buylkesat Vadisi Kentsel Doniisim ve Gelisim Projesi Buylkesat Mahallesi sinirlari igerisinde, mahallenin
gineydogusunda yer almaktadir. Proje kuzeydogudan Bademlidere Mahallesi; dogusundan Kirkkonaklar
Mahallesi; glineydogusundan Birlik Mahallesi; batidan Gaziosmanpasa Mahallesi; kuzeybatidan Badcilar
Mahallesi ile sinirhdir. Arazi vadi yapisinda olup, tabani dere yatadidir. Vadi boyunca arazinin yumusak
yapida oldugu beyan edilmistir. Konu uzmanlik alanimiz disindadir. Gayrimenkule Dogukent Bulvari
Uzerinden, Semsettin Glinaltay Caddesi'ne doniip yaklasik 950m sonra 391. Cadde'ye donip yaklasik
250m sonra ulasilabilmektedir. Tasinmaz, Dogukent Bulvar’'na 1,2km; Udur Mumcu Caddesi'ne 730m;
Turan Giines Bulvari, Simon Bolivar ve Zialirahman Caddesi kesisimine 2, 7km mesafededir. Vadinin
batisinda yer alan Gaziosmanpasa Ankara’nin merkezinde eski bir konut bdlgesidir. 4 kath ve yiiksek katli
bloklarin bulundugu bélgedeki yapilar ortalama 15-20 yilliktir. Ulasim ve aligveris olanaklari agisindan

oldukca avantajli olan bélge (st gelir grubuna ydnelik konut bélgesidir. Son yillarda Cayyolu ve Umitkdy
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yerlesimlerinin gelisimi ile Ust gelir grubu bliylik oranda bu bodlgeye yonelmis ve Gaziosmanpasa'ya olan
talepte daralma olmus ve bu etkenden dolayr satis ve kira fiyatlarinda gerileme olmustur. Boélgenin
merkezi konumu nedeniyle isyeri kullanimina yonelik talep yiiksektir. Taginmazin batisinda Mesa insaat
tarafindan insa edilmis yliksek katl bloklardan olusan siteler yer almaktadir. Vadinin kuzeybatisinda yer
alan Badcilar Mahallesi orta gelir grubuna yonelik konut bdlgesi olup, 4 katl yapilasmaya aciktir.
Gecekondudan apartmana donlisen konut bolgesi yapilasmasini biiylk oranda tamamlanmistir.
Gineydogusunda yer alan Birlik Mahallesi 4 katli yapilasmaya acik olup orta-ist gelir grubuna yonelik
konut bolgesidir. Gecekondudan apartmana doniisen bolge yapilasmasinin tamamlamistir. Dogusunda yer
alan Kirkkonaklar gecekondudan apartmana déniisen konut bdlgesi olup, yapilasma devam etmektedir. 4
katl yapilasmaya acik olan bdlge orta gelir grubuna yonelik konut bdlgesi olup insaatlar yogun olarak
devam etmektedir. Vadinin kuzeydogusunda yer alan Bademlidere Mahallesi orta-alt gelir grubuna yonelik
konut bolgesi olup, bdlgede 3 ve 4 kath yapilasma mevcuttur. Gecekondu bdlgesi olan mahallede

dénisiim yeni baglamis olup, insaatlar yogun olarak devam etmektedir.
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4.2, Gayrimenkuliin Tanimi
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

“Konut ve Ticaret Alan1” imarli 29284 Ada, 1 parsel 22.572m?2 yizolgimindedir. Parsel vadinin giineybati
ucunda, bati yamacinda yer almaktadir. Oldukga egimli arazi yapisina sahip olan parselin kuzeyden
gineye dodru edimi azalmaktadir. Parsel glineyinden 391. Cadde cephelidir. 391. Cadde toprak yoldur.
Dikdortgen seklindeki parselin gliney kenari yaklagik 216 m, kuzey kenari 218 m’dir. Derinligi ortalama
101m‘dir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

29284 Ada 1 Parsel imar Plani ile Uydu Goériintiisii

12
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4.2.1. Gayrimenkauliin Insaat ve Teknik Ozellikleri
Gayrimenkul bos arsa vasfinda olup, lzerinde yapi bulunmamaktadir.
4.2.2, Gayrimenkuliin I¢ Mekan Ozellikleri

Gayrimenkul bos arsa vasfinda olup, (izerinde yapi bulunmamaktadir.
5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanlhi§i Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midiirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tirkiye
nifusu 73.722.988 kisi olarak belirlenmistir.2010 yilinda Tirkiye'de ikamet eden niifus bir énceki yila gore
1.161.676 kisi artmistir. Nifusun % 50,2'sini (37.043.182 kisi) erkekler, % 49,8'ini (36.679.806 kisi) ise
kadinlar olusturmaktadir.

Ulke niifusunun % 76,3'U il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Toplam niifusun % 76,3l il ve ilce
merkezlerinde ikamet ederken,% 23,7'si belde ve kdylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde
yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile Istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan’dir.
Toplam niifusun % 18'i Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;% 6,5 ile Ankara, % 5,4 ile izmir,
% 3,5 Bursa, % 2,8 ile Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet
orani ise %1'dir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tlrkiye genelinde 96 kisidir.
Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yogunlugunun en az oldudu il ise 10 kisi ile Tunceli'dir. Y{zolcimi
buyilkligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 52, yiizélcimi en kiiclik olan Yalova'nin
niifus yogunlugu ise 241'dir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cadindaki niifus, toplam niifusun % 67,2'sini olusturmaktadir.
Ulkemiz nifusunun % 25,6'si 0-14 yas grubunda, % 7,2'si ise 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2010 yili sonuglarr)

5.2. Ekonomik Veriler

Kiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, dzellikle 2008 yilinin son geyredinden itibaren
kiiresel mali krizin diinya ekonomileri izerindeki yikici etkisi ortaya cikmistir. Diinya genelinde 6zellikle Amerika
ve birgok Avrupa Ullkesinde 2008, 2009 yilinda diisik blylime oranlari gergeklesmistir. 2009 yilinda
kiresel krizin etkisinin en yodun hissedildiji donemde tabloda gorildigld gibi negatif bilylime
gerceklesmis olup 2010 yilinda diinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin baglamis diinya piyasalarinda
biylme oranlar pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de yayinladigi tahminlere

gore 2011 yili igin diinya ekonomisinin ylizde 4,4 bliylimesi 6ngérilmektedir.

13
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Tablo1: Bliyiime Oranlari (2008-2011)
2008 2009 2010 2011%*

Dinya 2.8 -0.6 5.0 4.4
ABD 0.2 -2.7 2.8 3.0
Almanya 1.0 -4.7 1.8 1.5
Fransa 0.1 -2.5 3.6 2.2
Ingiltere -0.1 -4.9 1.7 2.0

Kaynak: Dinya Ekonomik Gorinimu, Ocak 2011, IMF * IMF Tahmini

Tiirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik dénemde incelendidinde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en 6nemli sayllan ekonomik ve siyasi krizi olarak goérilmektedir. 2001 krizinden bugiine 10 yil gecmis ve
bu siirecte Tirkiye ekonomisi yeniden yapilandiriimaya calisiimis ve diinyada en hizli biiyliyen ekonomiler
arasina girmistir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiiksek bliyime hizlarindan birine 2002-2007
doneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagl olarak yasanan ekonomik kriz Tirkiye'de
de etkilerini gdstermis olup 2007 yilindan baslayarak biyime oranlarinin artis hizi azalmaya baslamis,
ozellikle 2009 yilinda negatif dederi almistir. 2010 yili itibari ile dig piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile
krizin etkilerinin azaldigi hissedilmis olup biliyiime orani rekor dederi almistir. 2011 yih 1. ceyreginde
%11,6 buyuyen Turkiye'de 2. ¢eyrek buytme hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de
yayinladi§i tahminlere goére igin Tirkiye'de bliyiime orani %6,6 olarak 6ngériilmiis olmakla birlikte bazi

otoriteler biiylime hizinin 2011 yili icin %7’'nin Gstiinde gergeklesebilecedini belirtmektedir.

Gelisme Cari fiyatlarla Gelisme Sabit fiyatlarla Gelisme

Cari fiyatlarla GSYH hizi GSYH hizi GSYH hizi

Yillar (Milyon YTL) % (Milyon $) % (Milyon YTL) %
1999 104 596 49.0 247 544 -8.6 67 841 -3.4
2000 166 658 59.3 265 384 7.2 72 436 6.8
2001 240 224 44.1 196 736 -25.9 68 309 -5.7
2002 350 476 45.9 230 494 17.2 72 520 6.2
2003 454 781 29.8 304 901 323 76 338 53
2004 559 033 22.9 390 387 28.0 83 486 9.4
2005 648 932 16.1 481 497 23.3 90 500 8.4
2006 758 391 16.9 526 429 9.3 96 738 6.9
2007 843 178 11.2 648 625 23.2 101 255 4,7
2008 950 534 12,7 742 094 14.4 101 922 0,7
2009 952 559 0,2 616 703 -16,9 97.003 -4,8
2010 1105 101 16,0 735 828 19,3 105 680 8,9

GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektoérlii Kisa bir dbnem o6nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baglayarak tim dinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlarinin durdugu, ofis alani talebi azaldigi ve bosluk oranlarinin
arttigi gézlemlenmistir.

Dinyanin dnde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal ydnetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yiinda 209 milyar dolarla sekiz yiin en disiik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlan 2010 yilinda ylizde 50 yiikselerek 316 milyar dolar bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan énce

gayrimenkul yatirmlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.
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Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en gok etkiledigi lilke olan ABD’nin hizli bir toparlanma siirecinin

getirisi olarak Gayrimenkul Sektoriinde % 20 oraninda bir artis yakalayacadi tahmin edilmektedir.
Gayrimenkul sektériinde 2010 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya'da,% 77, Hong
Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis gergeklesmis olup 2011 yilinda da bu (lkeler de gelisen (ilkeler arasinda
yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliginde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011” Raporu’na goére Avrupa'daki kemer sikma politikalan, kati dizenlemeler ve (lke
borglarindaki krizlerle birlikte hala kisith diizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011‘in Avrupali
gayrimenkulciler icin zorlu bir yil olacadi belirtilmistir. Rapora gore 2011, yatinm noktalar ve ikincil
gayrimenkul piyasalari arasindaki biiyliyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya ¢ikmasi ile
Avrupa emlak sektorinin Umit ettigi iyilesme yili olmayacadi, Avrupa'da sektoriin daha fazla kiigllecegi
tahmin edilmektedir.

Turkiye'de gayrimenkul sektérii, 2001 yilinda bankaciik sektérindeki krizin ardindan toparlanma
donemine girmistir. Ozellikle sektér 2002- 2007 yillarinda ekonomik gdstergelerin iyi yénde olmasina
paralel olarak altin cadini yasamis, bu dénem de gayrimenkul yatirimlar hiz kazanmistir. 2008 yili itibari
ile 6zellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lgekli finansal
piyasalardaki cokulsler bu dénemde gayrimenkul sektériini de olumsuz ydnde etkilemistir. Ancak yasanan
global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektérde yer alan kurumlarin daha iyimser beklentiler icinde
olmalar ve faiz oranlarindaki diislisiin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut satislarinda canlanma
yaratmis, gayrimenkul sektorii yerli ve yabanci yatinmcilarin Tirkiye'de en cok tercih ettigi sektorler
arasinda yer almistir.

Insaatlarin  baglama iznini olusturan yapi
900.000 —
B0 D0 838,060

700,000 P gelisimini géstermektedir. Yandaki grafik TUIK
iﬁ;;;i Ii — mmmﬁs el verilerine gére son 5 vyil igerisinde Yapi
2”;‘;?3 1 § Ruhsatlarinin, son siirecte olan artigi krizin
.:'Ilm..wu ' etkilerinin azaldigini, gayrimenkul sektoriiniin
o ”rfu son yil sicrama yaptigini gdstermektedir.

005 2005 Grafikte ise alinan 2010 i ruhsat sayilar

ruhsatlar yillar itibari ile bina Uretimini ve

1o incelendiginde ise %76 ile konut ruhsatlarinin
ilk sirayi aldigi izlenmektedir.
ol Kriz sonrasi konut satislardaki canlanmanin
HOTEL yeni yatinmlara etkisi sinirli kalsa da, mevcut
w OF1S (ISYERI) stoklarin azalmasi yonlinde etkisi olumlu
W TOPTAN VE PERAKENOE yonde olmustur. 2008 yili baginda Turkiye'de
HCARGTBINALAR kullandinlan toplam Konut Kredisi stoku
M SANAYI BINALARI
28,400 Milyar TL; 2009 yil baginda 36.Milyar
Rhre TL iken, 2010 yii baginda 43 Milyar TL ye
bymoks Turkiye tstatistik Kerunmy yaklagmigtir.
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2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk geyredinde artis trendinde bir yavaslama gézlenmistir.
Merkez Bankasi'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artirnlmasi) ve
BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun degerinin yiizde 75’i
ile sinirlandirmasi bu dogrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin yavaslamasina
neden olmustur.

5.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin dzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundudu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi,
Sosyo ekonomik Ozellikleri, gelisme yonli dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda

konu gayrimenkuliin bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. Ankara ili
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Turkiye'nin ikinci bayuk ilidir. 30.715 -ka

yiizdlgimiindeki sehir; niifus bakimindan Istanbul’dan; yiizélclimii bakimindan Konya’dan sonraki ikinci

Ic Anadolu Bblgesinde yer alan bagkent Ankéra,

biyuk sehirdir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankiri ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir,

giineyinde Konya ve Aksaray illeri ile sinirl olan Ankara’nin 1927 yili niifus sayimina gore toplam nifusu
404.581 iken, son 83 yilda yaklasik 11 kat artarak 2010 yilinda 4.771.716'ya ylkselirken, ayni dénemde
Ulke nifusu 5 kat artmistir. 1927 yilinda il niifusu dlke niifusu icinde % 3,2'lik bir paya sahip iken, 2010

yilinda yaklasgik % 6,5'lik bir paya ulagmistir.

Genel Niifus Sayimlarina Gére Ankara Ili Kirsal ve Kentsel Niifus

Sehir ve Koy Sehir ve Koy Adrese Dayali Sehir ve Koy
. Nifusunun Nifusunun Niifus Kayit Nifusunun

DR el Toplam Nifus 2000 Toplam Nufus Sistemi Toplam Nifus
icindeki Orani % icindeki Orani % 2010 icindeki Orani %
Kirsal Nufus 399.907 12,36 467.338 11,66 339.997 7,13
Kentsel Nifus 2.836.719 87,64 3.540.522 88,34 4.431.719 92,87
TOPLAM 3.236.626 100,00 4.007.860 100,00 4.771.716 100,00
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Ankara'nin 25 ilgesi vardir ve bunlarin 18'i merkez ilgedir. Ankara Biylksehir Belediyesi'ni olusturan
merkez ilceler Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan,

Kegitren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.

5.3.2. Cankaya Ilcesi

Cankaya Ankara’nin baskent olusu ile birlikte 1936 yilinda Ankara’nin merkez ilcesi duruma gelmistir. 1983
yilinda Ankara’nin merkez ilcesi kaldirlarak il merkezi Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak ve Kecitren
olmak Ulizere bes ilceye bolinmuistir. 1984 yiinda Ankara Belediyesi'nin Blyiiksehir Belediyesi'ne
doénlisimi ve 25 Mart 1985 tarihli yerel secimler ile birlikte Cankaya Ilce Belediyesi olarak Ankara

Biyuksehir Belediyesi Metropoliten alani igerisinde yerini almistir.

203 km?2 biiyiiklige sahip olan ilgenin kuzeydodu ve dogusunda Mamak ile Altindag, glineyinde Gélbasi,

batisinda ise Yenimahalle ilgeleri yer almaktadir.

Toplam 116 mahallenin bulundudu ilge sinirlan igerisinde Ankara'nin dnemli kamu kuruluslari,
Universiteleri, cesitli Ulkelerin bilyikelcilikleri, is alanlar, ticaret merkezleri, bankalar, biylk otelleri,

kiltir ve sanat kuruluslari, restoranlari, edlence ve dinlenme yerleri bulunmaktadir.

Ankara ilinin en ylksek niifusa sahip ikinci ilgesi olan Cankaya'nin niifusu 2010 sayimlarina gére 797.109
kisidir. Ilce ayrica Tirkiye'nin de en biyiik ikinci ilgesidir. 2000 niifus sayiminda 758,490 olan niifus 10
yilda yaklasik 40,000 kisi artmistir. Sekiz yiiz bine yaklasan niifusun 384.685'i erkek; 412.424'UG kadindir.
Nifusun tamami kentsel nifustur.
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5.3.3.Bilyiikesat Vadisi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani

Blyukesat Vadisi Kentsel Doniisim ve Gelisim Alani kapsaminda yaklasik 150.000m2 kadastral parsel
diizenleme alanina alinmistir. Kuzey giiney aksinda uzanan alan vadi seklinde olup, tabani dere yatagidir.
Diizenlemeye gore, vadi tabani yesil alan olarak diizenlemis; bati ve dogu yamaclarinda konut alanlari,
konut ve ticaret alanlarn, sosyal donati alanlarn, dini tesis alanlari, resmi kurum alanlari yer alacaktir.
Mevcutta yerinde yapilan incelemede vadi tabani ve yamaclarinda yer yer gecekondularin yer aldigi

gorulmastar.

BUY UK ESAT vwaDIs]
KENTSEL DONDSOM VE GELESIM ALANI
IMAR Uy GULAMA PLANI

Blytlikesat Vadisi Kentsel Donlisim ve Gelisim Projesi
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6. DEGERLEME TEKNIKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varigin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tiim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder
bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade

edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin tretim masraflar icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Milkin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlarn veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan esit ve

gegerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve sirdurdlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticidir.

Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alicryla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde

degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz 6niine

alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi olabilecegi

gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilagtirma yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miuilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak

karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk, agik
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piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi
ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Orarv ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile dedere

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska
bir milkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asirn 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel mlkler icin amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.

o Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini

ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmall bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle

piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tiim yodntemleri dikkate alarak hangi yontem ya da

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE ILISKiN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI

7.1. Gayrimenkuliin Dederini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gayrimenkul Ankara’nin merkezinde, Blyiikesat Vadisi Kentsel Dénlisiim ve Gelisim Projesi igerisinde

yer almaktadir.
< GUGLU YANLAR

e Gayrimenkuliin Ankara’nin st gelir grubunun talep gosterdigi Cankaya semti sinirlari icerisinde yer

almasi,
e Vadinin Birlik, Gaziosmanpasa sinirinda yer almasi,

e Bulundugu bdlgede bos arsa sayisinin oldukca az olmasi, yapilasmaya acgilacak 6nemli bir bolgede

yer almasi,
e Tasinmazin yiiksek standarth proje gelistirilmesine elverigli bliylik ylizélgiminiin olmasi,
e Tasinmazin hisseli olmamasi,
< ZAYIF YANLAR

e Tasinmazin bulundugu bdlgede, arazi yapisi, topografyasi, dere yatadina, yakin konumda yer

almasi nedeni ile ingaat maliyetlerinin ylksek olmasi,
< FIRSATLAR
e Bolgeye iligkin planlama galismalarinin tamamlanmig olmasi,
e Tasinmazin imar plani ile konut+ticaret kullanimina yénelik karma kullanim niteliginde olmasi,

< TEHDITLER

e Bolgenin gecekondu bdlgesi olmasi, hisseli ve karmasik bir milkiyet yapisina sahip olmasi

e Proje alani igerisinde arsa sahiplerinin Belediye ile anlasmamasi nedeni ile devam eden davalar
sonucu daha 6nce yapilmis planlarin iptal edilmis olmasi, planlama siirencinin davalar nedeniyle

uzamasi ve ingaatlara baglanamamasi,

e Proje alaninda yer alan kadastro 113 parsel malikin actigi dava ile parselasyon plani ve dagitim
cetveline vyirlitmeyi durdurma karan verilmis olmasi ve konuya iliskin siirecin heniiz

tamamlanmamis olmasi.
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan milki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan

aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
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fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli
ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler &nem sirasina gore su sekildedir.
o Fiziksel olarak mimkiin olma,
¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul arsa niteliinde olup; onayli imar planina gére konut ve ticaret alanidir. Imar plani
kullanim niteligi ve yapilasma kosullarina gére insa edilerek kullaniimasi en etkin ve verimli kullanim bigimi

olacaktir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Gayrimenkuliin deder tespitinde emsal karsilastirma ve Nakit Akimlari Analizi ile birlikte Hasilat
Paylasimi yontemleri kullanilmistir. Emsal karsilastirma ydnteminde bdlgede yakin zamanda satisi
gerceklesmis veya satista olan emsal gayrimenkuller arastiriimis ve bélgedeki emlakgilardan goris
alinmistir.

Gelir Indirgeme yaklasiminda bos parsel {izerinde asgari imar haklarina gére proje gelistirilerek
piyasa verileri dogrultusunda projeden elde edilecek gelirler bugiine indirgenerek hesaplanir. Parsel
Uzerinde gelistirilecek projeye iliskin yakin gevrede projeye emsal tesgkil eden konut projeleri

arastinlmistir. Bolgede edinilen bilgiler asadida detayli olarak agiklanmistir:

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Degerlemeye konu olan bolgede benzer niteliklere sahip satilmis ve pazarda yer alan satilik arsalar ve
proje gelistiriimesi sonucu olusacak gelirlere iliskin emsal konut projelerinde konut degerleri, satis devir

hizi incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalar

v Emsal 1. Birlik Mahallesi'nde 4 katl konut alani imarli parseller birim m2 degeri 1.000-
1.200TL arahdindadir. Satista olan arsa sayisi az olup, istenen fiyatlar bu araliktadir.
Semsettin Gilinaltay Caddesi (zerinde 3 veya 4 kath konut alani imarli hisseli parsellerin
dederi 800-900TL aralifindadir. Konut parsellerindeki Cankaya Belediyesi hisseleri 900TL'den
satiimaktadir. Kéroglu Yamagevler Sitesi yanindaki konut+ticaret alani imarh E:1,50 olan arsa
gecen vyil sahipleri tarafindan birim m2 dederi 2.500TL'den pazarlanmis; ancak alici
bulmamistir. Biiylik bir ingaat firmasi ile kat karsihdi anlasildigi beyan edilmistir. Tasinmazin
mevcut yapillanma kosullari ile birim m2 dederinin 1.500-2.000TL arahdinda oldugu beyan
edilmistir. Birim deger:1.500-2.000TL/m?2
(Selim Emlak, 0312 437 45 36)
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v Emsal 2. Vadi igerisinde herhangi bir satis olmadi§i; tasinmazin yiizélgimi, yapilanma
kosullar dogrultusunda birim m2 dederinin 2.000 TL civarinda oldugu; ancak bu yiiz élgiimde
bir arasinin dederi itibari ile satisinin oldukca giic oldugu beyan edilmistir. Bolgede kat
karsiligi verilecek arsa sayisi oldukca fazla olup konumuna goére kat karsiligi oraninin %40-45
oldugu beyan edilmistir. Birim deger:2.000TL/m?2
(Gozim Kisisel Gayrimenkul, 0312 495 22 77)

v Emsal 3. Birlik Mahallesi'nde 448. Cadde lizerinde yer alan 870 m2 alanli 4 katli konut alani
imarh arsa 1.250.000TL'den satisa c¢ikarilmistir. Arsanin bulundudu bdlgede binalarin zemin
katinda yer alan diikkanlarda banka subeleri yer almaktadir. Arsa ticari kullanima ydnelik
pazarlanmaktadir. Birim deger:1.436TL/m?

(Dogan Emlak, 0312 495 15 90)

v Emsal 4. Semsettin Glinaltay Caddesi lizerinde yer alan 685 m2 alanh konut+ticaret alani
imarh 4 kath vyapillasmaya agik olan arsa 950.000TL'den satisa cikariimistir. Birim
deder:1.386TL/m2
(Arsa Sahibi, 0312 380 19 19)

Tasinmaz Gaziosmanpasa, Birlik, Kirkonaklar, Bademlidere Mahallesi arasindaki vadi alaninda
kalmaktadir. Vadi alanina iliskin planlama galismalari tamamlanamadigindan vadide yapilasma heniiz
baslamamistir. Dederlemesi yapilan tasinmazin yiizolgimi oldukca biyik olup; yakin ¢evresinde bu
blyliklikte satiik veya yakin zamanda satigi gergeklesmis emsal taginmaz bulunamamistir. Vadi alani
disinda parsel biyiklikleri ortalama 700-1.000m2 araliindadir. Birlik Mahallesi'nde 4 katli konut
alani imarli parsellerin birim m2 dederi 1.000-1.200TL; Kirkkonaklar Bolgesinde, Semsettin Gilinaltay
Caddesi lizerinde 3 veya 4 kath konut alani imarl hisseli parsellerin dederi 800-900TL araligindadir.
Semsettin Giinaltay Caddesi (zerinde yer alan arsalar hisseli oldugundan fiyat bu bdlgede
gerilemektedir. Bolgede gecekondularda yogun yer aldigindan mevcutta talep disiktir ve daire
fiyatlari Birlik Mahallesi'ne goére daha disiktir. Tasinmaz yiizolgiimii, yapilasma kosullari ile bolgede
yer alan arsalardan oldukca avantajlidir. Bdlgede vyapillanma hakki E:2,00 olan bos arsa

bulunmamaktadir.

Emsal Proje Verileri
Malik firma ile yapilan goriismede arsa lizerinde yapilacak proje kapsaminda 206 konut ve 130 ofis
biriminin yer alacagi beyan edilmistir. Ortak kullanim alanlari ve otoparklar dahil proje alaninin toplam
yaklagik 120.000m?2 olacadi beyan edilmistir. Proje tasarim asamasinda olup, verilen bilgiler sifahi bilgidir.
Tasinmazin yakin cevresinde beyan edilen projeye emsal teskil eden konut projeleri ve satis fiyatlan
arastinlmistir. Yakin gevrede yer alan projeler ve detaylari:
v" 1. Aloha Evleri Tasinmaza yakin konumda, Bliylikesat Vadisi icerisinde yer alan insaati 2010
yilinda tamamlanmis olan Aloha Evleri 3 ayri bloktan olugsmaktadir. 11.526m2 y{izélgimli arsa
lzerinde (g blokta toplam 66 daire yer almaktadir. Radye temel ve celik kalip sistemi ile insa

edilmis olan bloklarda doluluk orani %70 seviyelerindedir. Proje dahilinde igerisinde ylizme
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havuzu, sauna, fitness center, agik hava sinemasi ve hobi bahcelerinin bulundugu sosyal tesis
mevcuttur. Konutlar 3+1 ve 4+1'dir. Ayni blyliklikte olan daireler cift banyolu, camasir
odalidir. Brit alanlari 200m2‘dir. Mevcutta son 3 dairenin kaldigi ve istenen fiyatlarin kati,
cephesi, manzara durumuna goére 486.667-544.531 USD araligindadir. (900.333-1.007.382TL)
Satis ofisi tarafindan istenen fiyatlar oldukca yliksektir. Satis ofisi haricinde mevcutta sahipleri
tarafindan satisa cikarilmig, emlakgilar tarafindan farkli katlarda yer alan daireler igin istenen
fiyatlar 650.000-850.000TL arahdindadir.

v" 2. Ankarama Kirkkonaklar Mahallesi'nde, Semsettin Giinaltay Caddesi’'nin kuzeydogusunda
Kizilay''n arazisinde insa edilmis olan site 10.681m2 ylizdlgimiindeki arsa Uzerinde vyer
almaktadir. Site 5 blokludur. 14 madaza dahil olmak {izere toplam 120 bagimsiz balimlidir.
Ozel giivenlikli, sosyal tesisli sitenin insaati 2010 yili icerisinde tamamlanmistir. Sitede doluluk
orani %60 seviyesindedir. 2+1 briit 95m? alanh daireler 210.000-280.000TL; 175m?2 briit alanh
3+1 daireler 370.000-460.000,-TL; 4+1 daireler 375.000-470.000,-TL araliginda satisa
cikariimistir. (Satis Ofisi, 0312 495 34 36).

v 3. Mesa Koza Plaza Gaziosmanpasa Mahallesi'nde Islah Alan’'nda Mesa insaat tarafindan 3
etap olarak insa edilmis ve 2004 yilinda insaati tamamlanmis site iskan durumunda olup,
firma tarafindan satislar tamamlanmistir. 3+1, 441 dairelerin bulundudu sitede mevcutta
satista olan brit 170m2 alanh 4+1 daireler icin istenen fiyatlar katina ve cephesine gore
590.000-750.000TL araligindadir.

v 4. Mesa Safak Sitesi: Gaziosmanpasa Mahallesi’nde Islah Alan’'nda Mesa insaat tarafindan
inga edilmis ve 2002 yilinda insaati tamamlanmis site tek blokludur. Iskan durumunda olup,
firma tarafindan satislar tamamlanmistir. 3+1, 441 dairelerin bulundudu sitede mevcutta
satista olan brit 170m2 alanli 4+1 daireler icin istenen fiyatlar katina ve cephesine gore
600.000-650.000TL araligindadir.

7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Bolgede yapilan detayh arastirma sonucunda tasinmazin konumu, yiiz 6l¢im{, yapilasma kosullar
g6z onlinde bulundurularak birim m2 degeri 1.500-2.000TL araliginda olacaktir. Tasinmazin olumlu ve
olumsuz 6zellikleri gbz 6nlinde bulundurularak birim m2 degeri 1.750TL olarak belirlenmistir. Emsal

karsilastirma sonucu olusan toplam deder tabloda gosterilmistir.

Emsal Karsilagtirma Analizi Sonug Arsa Degeri

29284 ADA 1 PARSELIN ALAN (m?2) BIRIM DEGER (TL/m?2) TOPLAM DEGER (TL)

DEGERI 22.572 1.750 39.501.000

Bolgede yer alan dederleme konusu projeye benzer ozelliklerde konut projelerinde yapilan pazar
analizinde konut degerlerinin konut projesinin 6zelliklerine, donatilarina, konutlarin biylikligl, manzara

ozelligi, kat yiksekligi, mimari 6zelligi ve insaat kalitesi kriterlerine gore birim dederlerin degistidi

gozlemlenmistir, satig fiyatlari ile ilgili 6zet veriler asagidaki tabloda gdsterilmistir.
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PROJE EZ’?:%I A PROJE YILI Bﬁvgzri;’IILERi DBEIgEIII: ;:)ANL‘:J;:
(m?) (m?)

Aloha Evleri 66 11.526 2010 200 m2 3250-4250 TL/m2
Ankarama 106 10.681 2010 95-175 m?2 2205-2947 TL/m2
Mesa Koza 268 - 2004 170 m2 3470-4411 TL/m2
Mesa Safak 30 - 2002 170 m2 3529-3823 TL/m2

Bolgede yapilan arastirmada tasinmazin yakin cevresinde bulunan sitelerde site biyiikligl, donat
oOzellikleri, insa kalitesi, daire blyukligl, kati, cephesi, manzara durumu vb etkenler dogrultusunda
istenen birim m?2 fiyatlari 2.205-4.411TL aralidindadir. Projenin Ust gelir grubuna yonelik olacadi, vadinin
Birlik Mahallesi yakininda yer alan kisminda bulunmasi nedeniyle konut alanlarinda birim m2 degerin

3.500 -3.700TL civarinda olacadi tahmin edilmektedir. Birim m2 deger 3.500TL olarak alinmistir.

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Dederlemeye konu parsel, arsa vasifli olup, Uzerlerinde herhangi bir yapi ya da insai faaliyet

olmadigindan, maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme Yaklasimlarindan, arsa dederine ulagsmak amaciyla hasilat paylasimi yontemi kullaniimis ve
ilgili baghkta anlatiimigtir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederlemede direkt kapitalizasyon yéntemi kullaniimamistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile
geligtirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,

indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasiminda bos parsel iizerinde imar haklari dogrultusunda proje gelistirilerek piyasa

verileri dogrultusunda projeden elde edilecek gelirler bugiline indirgenerek hesaplanmistir.

Satilabilir Konut Alani (Brit) 49.658,40
Satilabilir Ticari Alan 4.514,40
GELIRLER 2012 2013 2014
Konut Birim Satig Degeri, USD 1.900 1.995 2.055
Konut Satig Fiyati Artis Orani 5% 3%
Konut Satig Hizi 45% 35% 20%
Konut Satis Gelirleri,USD 42.457.932 34.673.978 20.408.113
Ticari Unite Birim Satis Degeri, USD 3.000
Ticari Unite Satis Hizi 100%
Ticari Unite Satis Gelirleri, USD 0 0 13.543.200
Toplam Satis Gelirleri,USD 42.457.932 34.673.978 33.951.313
Indirgeme Orani 0,12
Net Bugiinkii Hasilat Degeri 80.430.447
25
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Degerleme Konusu parsel tizerinde gelistirilecek projenin net bu glinkii degeri 80.430.447 USD olarak
hesaplanmistir.

o Dedgerleme konusu tasinmazin kapsaminda bulundugu kentsel déniisiim projesinin uygulanmasi ve

mevcut imar plani, plan notlari ile verilen yapilasma kosullari asgari oranda uygulanmasi varsayimi

altinda olusturulmustur.

o Ust gelir grubuna yénelik bir proje insa edilecegi, Ankara genelinde &zel bir proje olacagi éngériilmustir.

e Tlm 6demelerin pesin olacadi varsayilimis, USD bazinda projeksiyon olusturulmustur.

e Projenin 3 yll igerisinde tamamlanacadi varsayimi altinda ilk yil lansman satislari da yapilacagindan %45; ikinci yil
%35 ve 3. Yil %20 konut satisi yapilacad, 3. Yil sonunda ticari Unitelerin satisa konu olacagi 6ngorilmistdr.

e Proje birim satis dederleri pazardan elde edilmis veriler dogrultusunda 6ngoriilmiis olup enflasyon ve piyasadaki
gbzlemler sonucunda konut birim dederlerinin ilk yil % 5, 2. Y1l % 3 artacadi 6n gorilmistir.

o  Iskonto orani risksiz getiri oranina pazar risklerinin eklenmesi sonucunda %12 olarak éngériilmdistiir.

7.3.3.3. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi

Bolgede 4 kath konut alani imarli parsellerde kat karsiigi orani %40-45 olup, tasinmazin yapilasma

kosullari ve arsa alani dikkate alinarak kat karsiligi orani %40 olarak takdir edilmistir.

ARSA PAYI GELiR TABLOSU
Kat Karsiligi/Hasilat Paylasimi Orani % 40

TOPLAM GELIRLER, USD 42.322.500 34.563.375 33.843.015
Arsa Pay Gelirleri, USD 16.929.000 13.825.350 13.537.206
Hasilatin Bugiinkii Degeri, USD 0.12 35.772.179
Hasilatin Bugiinkii Degeri, TL 64.389.922

Gelirler esas alinarak hesaplanmis olan hasilat paylasimi yontemi ile arsa degeri 35.772.179 USD olarak
hesaplanmistir.

29284 ADA 1 ALAN (m2) BiRIM DEGER (TL/m2) TOPLAM DEGER (TL)
PARSELIN DEGERI 22.572 2.853 64.389.922

8. GAYRIMENKULE iLISKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Degerlendirilmesi

Gayrimenkuliin deder tespiti emsal karsilastirma ve nakit akimlari analizi ile birlikte kullanilan HASILAT
PAYLASIMI yontemlerinin uyumlastiriimasi ile yapilmis olup, iki yontem ile ulasilan dedgerler asagida

verilmistir.

Tablo 3. Emsal Karsilastirma ve Nakit Akimlari Analizi-Hasilat Paylasimi Yontemleri Karsilastirmali Sonug
Dederleri

29284 ADA 1 PARSEL EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI NAKIT AKIMLARI ANALizi

Birim Deger (TL/m2) 1.750,00 2.853

Toplam Deger (TL) 39.501.000 64.389.922
26
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Dederleme konusu arsa niteligindeki tasinmazin deger tespitinde emsal karsilagtirma ve nakit akimlari
analizi ile birlikte kullanilan hasilat paylasimi yontemi ile ulasilan iki deder arasinda yaklasik %38,65 fark
olusmaktadir. Bu farkin yiiksek olmasinin nedeni, dncelikle bélgede konu gayrimenkule emsal olabilecek
arsa satis verisine ulagilamamasi ve gayrimenkul lizerinde gelistirilmesi planlanan projenin konut + ticaret

kullanimina yonelik karma bir proje olmasi ve arsaya katma degder katmasidir.

Konu tasinmazin bulundugu fonksiyon alanina iliskin plan notunda, insaat emsali 2 olarak belirlenmis olsa
da, 0 kotu altinda ve bodrum katta insa edilecek alanlarin emsal disi oldugu belirtiimektedir. Her ne kadar
ingaat emsali tanimlanmis olsa bile projeye yonelik olarak arazi kot calismasi ve onayli proje
bulunmadidindan satisa esas alan hesabi saglikli olarak yapilamamistir. Bu nedenle deder hesabinda
satisa konu alanlar sadece planda verilen insaat emsali ile 6ngoriilmis, bodrum katta emsal harici
olusacak satisa konu alanlar 6ngoériilemediginden dikkate alinamamistir. Konu parselde proje onayini

takiben parselin satisa konu alanlarinin belirlenmesi ile dederde de degisiklik olacaktir.

Ancak konu gayrimenkul Uzerinde henlz bir proje bulunmamakta olup bu etken gdz &niinde
bulundurularak “emsal yontemi lehine” uyumlastiriimasi sonucunda arsa birim dederi 2.150 TL/m?2

olarak takdir edilmistir.

9. SONUC
9.1. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélge, mevcut imar durumu, ulasim iliskileri, cevre

yapllanmalari, mevcut topografik yapisi gibi faktorler isiginda, sonuc dedere ulasiimistir.

Dederleme konusu gayrimenkulle ilgili olarak Biyiksehir Belediyesinde yapilan arastirmasinda 3.7.
maddesinde ayrintili olarak anlatilan hususlar dikkate alinarak konu tasinmazin bulundugu alanda 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Planinin yiiriirliikte olmasi, parselasyon planinin yiiriitmeyi durdurma karari
tarihinden sonra tescilinin tamamlanmasi, Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan tasinmaza iliskin cap

belgesinin verilmesi dikkate alinarak deger tespiti yapilmistir.

Nihai Deger Tablosu

ARSA DEGERI :EgliEM ALAN K.D.V. HARIC % 18 K.D.V. K.D.V. HARIC K.D.V. DAHIL
(Ankara ili R | (m2) TOPLAM DAHIL TOPLAM TOPLAM TOPLAM
Cankaya fices), | =/™ DEGER, TL DEGER, TL DEGER, USD DEGER, USD

Parey | 2150 | 22572 | 48.529.800 | 57.265.164 | 26.961.000 | 31.813.980

> Degerleme konusu gayrimenkuliin dederi, Katma Deder Vergisi Haric 48.529.800 TL

(Kirksekizmilyonbegylizyirmidokuzbinsekizytiz Tiirk Lirast),

> Katma Deder Vergisi Haric 26.961.000 USD (Yirmialtimilyondokuzyiizaltmigbirbin Amerikan

Dolar), olarak takdir edilmistir.
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9.2. G.Y.O Portfdyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklari Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda

Goris

Tasinmaz G.Y.O. portfdylinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Sinpas Gayrimenkul Yatirm
Ortakhgi A.S. portféylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde bir engel bulunmadidi

kanaatine varilmstir.

Fatma Giil NUMANOGLU TANRIOVER Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 401053 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AEL
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10. EKLER
FOTOGRAFLAR
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GUNCEL IMAR DURUMU YAZISI

, T .
ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYES| BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhg
Metropoliten Nazim foar Plantama Sube Midinlogi

Suye: MO6OABB.O 13,04 MNIP2011/ (2
5 U6.0.ABB.0.13.04. 2 (29284/1) 3376-1 7602 2011
Konu: Biyikest Vadisi KDGPA, 29284 ada 1 nolu parsel hk. 11 Mf’lﬁw

SN. GOKSU GUNAY OGCT
Turan Giines Bulvan Korman Sitesi 51/L Yildi/ ANKARA

ILG119.12.2011 panta dilekgeniz.

~ Hgide kavath dilekge ile, Cankaya flgesi, Biiyiikesat Vadisi, 29284 adi | parselde kayith
arsa tle ilgili olarak son 3 vili kapsayan imar plan: durumu hakkinda bilgi talep edilmekiedir.
Yapilan incelemede. stz konusu ada parseli de kapsayan alanda;

-Ankara Buyviiksehir Belediye Meclisi'nin 14.02.2008 giin ve 471 sayih karanyla 1/5000

Oleekli “Bilyikesat Vadisi Kentsel Donlstim ve Gelisim Proje Alam Simn™ degisikliginin
onaylandifn, ‘

-Amlan Kentsel Dontistim Alamna iligkin 175000 olgekli nazim imar ve 1/1000 dlgekli
uygulama imar planlanmn, Baytkschir Belediye Meclisi'nin 16.04.2008 gtin ve 1089 sayih karan
ile onaylandig,

-Ankars  Biyiksehir Belediye Meclisinin 16062010 giin ve 1844 sayili Karanyls
“Biyitkesat Vadisi KDGPA™ kapsaminda kalan séz Konusu uda parselin bulundugu alanda 175000

olgekli nazim imar ve [/1000 dlgekli uygulama imar plam degigikligmin onaylandigs,

-Daha sonra ise yeniden sunulan 1/5000 lgekli nazim imar ve 1/1000 Olgekli uygulama

imar plam degisikligi teklifinin Ankars Blyiikgehir Belediye Meclisinin 13052011 giin ve 1409
savih Karanyla onaylandig,

hususlan tespit edilmigtir

Bilgilerinize rica ederim.

Omer Faruk ERCIVES
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ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYES! BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanlsg Harita Sube Midirlogo
Sayr - M06.0.ABB.0.13.03. HRT/201 1/5561,5608 - 1756017871 wiislyeenf2011

Konu : 812075 nolu Parselasyon plans (29181/1.2-29182/2,3.4)

DU 8 N A K QAN K

Ankaru Buytksehir Belediye Meclisi'nin 14.02.2008 gin ve 471 sayih karan ile
onaylanan Cankays lgesi Biiyok Fsat Vadisi Kentsel Dénlsim ve Geligim Proje Alam
Kapsaminda Ankara Biiy(ksehir Belediye Meclisi'nin 12.05.2011 tarih ve 1409 sayih karan
ile onaylanan “Bilytik Esat Vadisi Kentsel Dntistim ve Geligim Alam'na iliskin 171000
olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi™ ne istinaden hazaclanan ve Ankara 1li, Cankaya
lgesi, Bilyiikesal Muhallesi 29242 ada 1, 2, 3 nolu parseller ile 29243 ada 1, 2. 3, 4, 5, 6 nolu
parselleri kapsayan Buviik Esat Vadisi KDGP Alam 8120775 nolu parselasyon plans, Ankara
Biyiksehir Belediye Encimeninin 29.09.2011 tarih ve 1420 sayily karan ile onaylanmug olup,
3194 suyil Imar Kanunun 19 maddesi uyannca 06,10.2011 — 04.11.2011 raribleri arasinda
askiya ¢ikanlmisur,

Askr shiresinde sz konusu parselasyon planma yapilan bir adet itiraz Ankara
Biyikgehir - Belediye  Encimeni'nin - 24,11.2011 tarih  ve 1598 sayili karan  ile
degerlendirilerek parselasyon plam kesinlesmigtir.

81207/5 nolu parselasyon plam kontrollerinin yaptlarak dosvamn tescili igin ilgii
fapu Madarligine sevk edilmek {izere Ankara Kadastro Mudirlign Cankaya Kadastro
Birimine ginderilmis olup soz konusu parsclasyon plam Cankaya Tapu Midirligi tarafindan
16.12.2011 tarth ve 60977 vevmiye numarast ile tescif olmugtur,

Geregini bilgilerinmize arz/rica ederim.

Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkan

EKLER:
EK-1. 172000 olgekli parselasvon plam fotokopisi
EK-2. Enclimen Karan fotokopist

EK-3. 81207/5 nolu parselasyon plam dosyas:
EEK-4, Sayisal dokiimanlar (CD ortaminda)

DAGITIM:
- Yapi Denetim ve Ruhsat $b.Md."ne (EK-
- Metropoliten Nazim Imar Planlama $b.V
- Cankaya Belediye Bagkanhg'na (EK
(Imar ve Sehircilik Madirlugt)
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PLAN NOTLARI

SLAN NOTLARI 13.05.2011/1409

TALANOA MICEIR SEXILDE YANICT PARLAYICS, DUMAN Sadiudi INDAN
OLUMSUZ lMUvg GOSTERECEX UFPOLAR - mﬁuﬁ&mm ALAA!SLSZ

2 7200 SAYILI YASANIN 2. MANDESINE GORE 07,08 2006 1ATUHINDE ONAYLANING

OLoExq UYGULANA BANR PLARIIGIN HAZ HLANMIS OLAN JEOLO tn'}nuu o&&? R
DIKKATE ALINACAKTIR, BU KAPSAMOA MIMARI / STATIK PROIE ONAYI ESHASINGA YARILAZAK
3:5:.?22 :‘qﬂ PARSELLERDE SONPAILL JECLOJIK ETUT ONAY NCAN SONRA INSAAT (24]

3 HER TURLU YAPEASMADA DEPREM YONFTMELSGINE UYULACAKTIR

& OZEL OTOPARK GEREKSINGI YURURLOKTEKI GTOPARK YORETMELIGI TUSUNDA
AGAPARSEL ICERISINDE KARSIANACAKTIR OTORARK nmnmf m»%'?%u%vzmm
BLOK ALENILARNDA INSA EOLEBILIR VE AU Al ANUARDAN BINALAFA BAGLANTILAR
SAGLANABILIF. OTOPARKLAR VL L) BAGLAN TV ALANLAT [NSAAT ALANINA DAHIL DEGH DIR
OZEL MULKE KONU OLAN ZARK ALANLARININ ALTINDA KAPALL OTOPARK DUZFNLENESILIR

5 PLANLAMA ALANINDA YOLLARA Al YOL PROJELERI DRAYLANMADAN INSAAT 128

VERILEME?

6 PARSEL SININLARI ILE YAPI YAKLASMA SINIHE ARE ARASINDA KALAN ALANLAREA
PROJELENOIRMEXKAYINYLA BEKCE KULUBESH, GIRIS NEZAMIYE GUVENLIK. COP OCPOLAMA
YERLERI OTOPARK RAMPALAR: TOTEMLER. TERAS ACK HAVUIZ. PERGOLE RAMELYA
MERDIVEN, RAMPA VB VAPILABILIA

7 TERCIML KULLANIM ALANLARINDA (KONUT « TICARET)

A KGNUT KULLANIVI ILE BIRLIKTE, YEREL VE BOLGESEL TICARI FAALIYETLER, IS
MERKEZLERI, SHOWR00MLAL ALISVE RIS MERKEZLERI, YONETIM BIRMALERS, KAMU
TESISLER), SOSYAL VE KULITURCL TESISLEH TURISTIK [FSISLER, BURDLAR ILE HUNLARY
DESTEKLEYICI TICARI NITELIKLI YAPILAR YER ALABILIR

B BU ALANLARDA CMSAL 72 00 HMAX SFRBEETIIR

C INSAAT EMZAL HESABINA DAHIL ALANI ARDA, TOFLAN INGAAT ALANININ TEQTNE ASMAMAK
KOSULU B F KONUT BIRIMLE RI VE %00 SINT ASMAMAX XOSULU ILE KONUT OIsinDax! DISER
KULLANIWMLAR YER ALARILIR

0 TOPLAM 'NSAAT ALANI [EMSAL (£)) DEGISMEMEK KOSULU ILE AYN| PLAN KAPSAMINDAKI
ADALAR VE PARSELLER ARASINDA FROJELERI BIRLIMTE ONAYLANMAK KOZLLU LE INSAAT
ALANI [EMSAL (E)) TRANSFERI YARILAMIL IR EMSAL TRANSIERI YAPILAN PARSELDE INSAAT

ALANT E=D SO0DAN FAZLA ARTTIRILAMAY
E #0000 KOTU ALTINDA KALAN KONUT KULLANIMI CESHVDAR] DIGER RULLANIMLARS FMSALE

DAHI DEGIDI

E.BU ALANLARDOAK] YAPILARA 20 00 KOTU PARSELIN CEPHE ALDIGH YUKSEK YOLDAN
VERILELCEXTIR BAHGEDUZENLEMELERINDE YOLA GONE TESYIYE SARTI ARANMAYACAKTH
ZEMIN KATLAR +! 50 M 'O TFSIS EDILEBILIR 7 METRELIK YOLLAR. OTOPARK VE SERUS

AMACTYLA KULLANILABILIR
G ADA u‘ O%AK BSAHCELERDE SUS HAVUZI AR OTURMA YERLER| (KAMCLYA, PERGOLE V S5
GBI TESISLER ILE 8 E VE PEEZ.:J DUZENLEMELERINDE +2.00 M IEN FAZLA KAZI,
DOLOU VE TERASLAMA YAP) ILIR ; ;
4 ADA VEYA PARSEL BAZINDAK! YARILANVALA (DA BINALAR ARASL ME SAFE HT QLACAKTIR
TI ARANMAZ

QNY CD TOPLAM INSAAT ALANININ %BUININ 175 M2 YE S0LUNMESIILE ELDE N .
b&tﬁﬁlmg ;Srlmb?s TIKAN AAKAMIN VIROULGEN SONRAKI HANESINING VE STEN
FAZLA DLMAS) HALINDE RAKAM BIR UST TAMSAYIYA YUVARLANIE

RUTLE DUZEMLEWED),

VEYA FARSEL BAZINDAKI YAPLANMALARDAGENEL YERLE
?::F?:E SZUNLUKLAR! VAP Y DKSEKL IKLERT, BLOKLAR ARASI MESAFELER A[RAZI TANZIW VE
PEYZAS PRENSIPLERIADA VEYA PARSEL VAZIYET PLANI ILE BELIRLENIR VAZIYET PLANI
BUYUKSERIR 8ELEDIYES! TARAT INDAN ONAYLANMADAN T wcmmasw m?uwv
TICAKET VE KONU T KULLANMLARING LISKIN BAGIMSIZ B LISTELERI Mw UYGULAMS

CCEXTIR ADA VEYA PARSELLERDE YAPI
PROJELERINDE HELIRLENECE SINIR! ICINDE KA MAX K¢

MINARI IGINE GORE YAP! YAKIASMA :

semes%E(L bmmombmoxu NLUGU SARTI ARANMAY, 2i
YOLLAR! SEMATIKTIR. VAD! BUTUNU ICIN HAZ RLANACAK OLAN PEYZAJ PROJES)

UYULMAS! FALINDE | TRAFO, SU DEl
oA gvoa.w DEAP”I..NIAQ 3
¥ KULLANMLA HILIF

z;:gu.mm EVRE cum&e GIL! KURU

AGIDOAN ES OLMAK LZERE DUVA

ALINACAK TIR

11 SOSYAL VE

VEVEYA KULTU
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ANKARA BUYUKSEHIR BELEDiYESI HUKUK MUSAVIRLIGI GORUSU
LVM? Tc J
ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
HUKUK MUSAVIRLIGI
SAYL : M.06.0.ABB.0.61 - [b.y2 — 232./.2./2011

KONU: Buylukesat KDGPA
Miihye 113 parsel

BASKANLIK MAKAMINA

ILGI: Imar ve Sehircllik dairesi Baskanhginin 09.09.2011 tarih ve
7775,9982,10939 sayil yazisi.

llgide kayith yazi ve eki dosya Gzerinde yapilan Incelemede,

Mlhye 113 parselin sahibi Bekir INTAS tarafindan Buydkesat Kentsel
Dénustim ve Gelisim Praje Alan ilani, 1/5000 Olgekli NIP, 1/1000 dicekli
UIP ve parselasyon planina karsi dava acildig, bu davada, sadece
parselasyon plani ve daditim cetveline ydritmeyl durdurma karan
verildigl,

81207 nolu parselasyon planinin onayianmasi tzerinden yaklasik 3
senelik bir zaman gegtidl, ou zaman zarfinda uygulama sahasinda énem/i
mulkiyet dedisikiikleri meydana geldigi, yUrutmeyi durdurma kararindan
once ruhsat verilen parsellerde yapllasmanin basladidi, bu durumda
verilecek bir iptal kararnin sadece davaci degil, bunun disinda b,r cok
kisinin magduriyetine sebep clacadi,

Mdhye 113 parselin parsel sininnin 29243 ada 4 sayili parsele denk
geldidi, belediyemize sunulan dilekgege Imar ve Sehircllik Dalres
Bagkanh§imiza sunulan ve Belediye Meclisimizin 13.05,2011 gun ve 1409
saylll karari lle onaylanan * BUyUkesat Kentsel DOnlsim ve Gelisim Proje
Alan1” na iliskin 1/1000 Olgekli uygulama imar plan dodrultusunda
Cankaya Ilcesi 29242ada 1,2.3 nolu parseller ile 29243 ada 1,2,3,4,5.6
nolu parsellere ait hazirlanan 81207/5 nolu parselasyon plani kapsaminda
Mdhye 113 parselin denk gelen kismin yine kentsel déndsiim ilan
edilmeden onceki durum olan Park ve Yo Kullanimina donistirilaiga,

BuyUkesat vadisi Kentsel Donlgum ve Gelisim Projesinin éninun
acllmas: ve ydrutmeyi durdurmaya iliskin mahkeme kararinin yerine
getirilmesi amaciyla, Muhye 113 nolu parselin oldugu kismin Imar ve
vehircilik Dairesi Baskanhgina sunulan81207/5 nolu parselasyon plani |le

{42 ]
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eski hali olan Park ve Yol kullanimine dénustiriierek bu parselasyon
plaminin Tapu ve Kadastro Mudiurliginde tescil edilmesini muUteakip
BuyUkesat Kentsel Dénusum ve Gelisim Proje Alan sinirindan Mdhye 113
parselin cikartilarak kentsel donisim  sininnin bu haliyle tekrar
onaylanmas halinde Mihye 113 nolu parselin BuyUkesat Vadisi Kentsel
donugim ve Gelisim Projesi ile bir ilgisi kalmayacagindan mahkeme
kararimn bu sekilde yerine getiriimesine iligkin islemlerin uygulanabiimesi
icin Bagkanhgimiza sunulan 81207/5 nolu parselasyon planinin 5216 sayll
Yasanin 7/c maddesi ile 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi
geredince bu hususlardan bahsedilerek Enclimen karar ile onaylanmasinin
mumkin  olup olmadidr  hususunun misavirliimize sorulmas: talep
edilmistir.

Biylkesat Kentsel Déniisim ve Geligim Alamina iliskin parselasyon
plamina ylrltmeyi durdurma kararl verilmesi uzerine, 13.05.2011 gin ve
1409 sayill Belediye Meclisimiz karan ile 1/100C Olgekii uygulama imar
plam degisiklidi yapilmistir. Bu plan degisikligi Uzerine yeni bir parselasycn
p'ari hazirlanmasinda hukuken bir egngel bulunmamakla birlikte neticeyi
degistirecek bir uyqulamanin gundeme getirilmesi imkansiz olacagindan
pratikte bir fayda sagiamayacadi da ortadadir. Kald ki, Kentsel Dénisim
Sinirinin dedistiriimesi icin, 5998 Sayil Yasa ile degisik 5393 Sayil| Yasanin
73. maddesinde artik yeni ve uzun soluklu iglemler ( iginde kamuya ait
parseller bulunan alanlarda Bakanlar Kurulu Karari alinmasi gerekliligi aibi)
gerekebilecektir, Sadece Belediye Meclisi kararimiz ile simr dedislkligi
gag!:g?as' 3393 sayil Yasanin 73. maddesinin yeni hali fle artik mamkin

egildir,

Oysa 5393 Sayili Yasanin 73. maddesinin 3. fikrasinda; ® BlyUksehir
belediye ve micavir alan sinirlar: icinde kentsel déniisim ve gelisim
projesi alani llan etmeye blyUksehir belediyeleri yetkilidir, Biyiiksehir
beledi meclisin u rilmesi hali i lediyeleri
kendi sinirlari ici k doniisim v lisi rojeleri
uygulayabilir.” Denmektedir. Yani, beledive meclisimizin alacagi bir
karar ile kentsel dénUsom sinirlar: Icerisinde bir uygulama yaplimasina
iligkin bir yetki ilgili lice belediyesine devredilebilecektir.
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Ha!l boyle iken, Mihye 113 parselle ilgill esk! mahkeme kararini israrla
uygulamayarak, bugink( problemin c¢dzlimsizlige ulagmasina Cankaya
Belediyesinin sebep oldugu da gz oniine alindifinda;

- Teklif edilen 81207/5 nolu parselasyon planinin tescil edilmesi ile,
Belediye meclisimizden alana iliskin uygulama yapmak (zere
Cankeya Belediyesine yetk! verilmesi hususunda karar alinmas| talep
edilebllecektir,

Bu durumda hem hukuka uygun hareket edilmis olacak, hem Bekir
INTAS’ in magcuriyetinin giderlimesi mimkiin hale gelecek, hem de bagka
satuslarin maddur edilmesinin 5niune gecilebilecektir. Ancak, Cankaya
Belediyesine bu  konuda uygulama yetkisi devredilirken, yapilasma
kogullari ve kullanimlara iligkin  teknik o6zelliklerin  ve sartlarin da

magouriyetin - giderilmesini saglayacak sekilde belirlenmesi gerektigi
kanaatindeyiz.

Makamlarinizca uygun goruldugu takdirde, 13.05.2011 aln ve 1409
saylll Belediye Meclisimiz karan ile 1/1000 Oicekli uygulama imar plani
degn§ikli§fne gore hazirlanacak ya da teklif edilen bir parselasyon planinin
tescilinde hukuka aykirilik bulunmadigi, 5393 Sayill Yasanin 73
maddgsmin 3. fikrasi geredi s6z konusuy alanda uygulama yapma yetkisinin'
Belediye Meclisimizce Cankaya Belediyesine devredilebllecegl seklindeki

gorlsimuzin imar ve ehircllik Dairesi ¢
R 2 S i airesi Baskanlhgina havalesini OLUR

Aydin Faruk EROL
I. Hukuk Miisaviri v,

QLUR
2282011

Y e

Genel Sekreter
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11. SERTIFIKASYONLAR

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih: 31.03.2009 No 411053

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sed: VI No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya ifigkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Fatma Giil NUMANOGLU

Gayrimenkul Deferleme Uzmanhi Lisansin almaya hak kazanmgtir,

. F.Nevzat OZ TANGUT
GENFLSFKRETER BASKAN

'I‘sp TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No D 400241
Tarih ; 30052005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas: Kueulu'nun Sed:VIll, No:34 sanil “Sermaye Plyasaunda Faaltyette
Bulunanar kcin Lisanslama ve Sidll Tutrmaya Bigidn Esaslar Haklunda Teblig™| uyannca

Aysel AKTAN

Degedeme Uzmank) Usansire aimaya hak kazanmistr.

M%«w .fM——

Moslam DEMIRBILEK
GENEL SERRETER BIRLIK BASKANT
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