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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BIiLGILER
1.1. Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimlillklerini belirleyen 27.12.2024 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmustir.

1.2. Degerleme Tarihi

Degerleme galismalarina 27.12.2024 tarihinde baslanmis olup, 10.10.2025 tarihinde bitirilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimlaliklerini belirleyen 27.12.2024 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
10.01.2025 tarih OZLGN-202400098 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiri

is bu rapor; Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S.’nin talebi lzerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Midirligi’nde Ankara
ili, Cankaya ilgesi, Lodumu Mahallesi 28173 ada 5 parsel nolu taginmazin 31.12.2024 tarihindeki
piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla diizenlenmistir.

is bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri'ne gére, Kurul diizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla hazirlanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

Halil TURGUT
iktisat

Sefik Ercan KESKINER
Jeofizik MUuhendisi
AYDIN KATKAK
Ekonomist

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409699

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408115

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401455

{
(

Hazirlayanlar
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2. SIRKET ve MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER
2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan : RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

Kaynarca Mahallesi, Aydinl Yolu Caddesi, No: 137 D: 24, 34000

Adres Pendik/istanbul

Kurulus Tarihi ¢ 29.11.2005

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 02.12.2005

Ticaret Sicil Numarasi : 571659

Sermayesi : 1.000.000,00 TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No : Pendik Vergi Dairesi / 7340514510
Yirurlukte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,

Faaliyet konusu : fizibilite calhsmalari, gayrimenkuller ve bunlara bagl haklarin

hukuki ~ durumunun belirlenmesi,  gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirnm, proje degeri ve en iyi kullanim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi,
gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Ad : PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SANAYI VE TICARET A.S
MUSTAFA KEMAL MAHALLESI 2118. CADDE, NO:33 06530 NO:4
A BLOK KAT:3 DAIRE:18 CANKAYA/ANKARA

Vergi Dairesi ve Numarasi : ULUSVD 7210294001

Miisteri Adresi

Miisteri iletisim Bilgileri : 03123420382

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. nin talebi lizerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Mudurligi’nde Ankara
ili, Cankaya ilcesi, Lodumu Mahallesi, 28173 ada 5 parsel nolu tasinmazin degerleme tarihindeki
piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla diizenlenmistir.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri’nin yazil talebi Gzerine s6z
konusu gayrimenkulliin degerleme tarihindeki adil (rayig) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
dizenlenmistir.

Raporda gayrimenkuliin adil (rayic) piyasa degeri, degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup; bu
tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden
ve ilgili kuruluglar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki islemlerden dolayi RM
Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, miusteri’nin minhasir kullanimi icin hazirlanmis olup, musteri rapor’u ilgili mevzuat
kapsaminda paylasmasi gereken kurumlar, Saklayici kurulus ve Risk bélimiine, kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Bunun disinda Rapor hicbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.’nin yazili 6n izni olmadan Uglinci sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen
cogaltilamaz veya kopya edilemez.

e Raporda belirtilen deger tasinmazin degerleme tarihindeki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

e Bu rapordaki higbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamustir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigl kabul edilmistir. Gayrimenkullin sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

e Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtiimedikce buyliklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

e Kullanilan sema, sekil, harita ve cizimler sadece goérsel amach olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacla glvenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.
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e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz énline alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Bu raporda gayrimenkul Gzerindeki miulkiyetler veya tagima bedelleri g6z 6niine alinmamis
sadece gayrimenkulln kendisi gbz online alinmistir.

e Degerleme uzmani gayrimenkul (zerinde ve/veya vyakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi
Ongorulir. Bu konu ile ilgili olarak hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu
konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

e Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin kirliligi etidld c¢alismasi yapmamistir. Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayll jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhgl konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler gz ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapiimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri’'ne gore hazirlanmistir.

3.3. Beyanlar
Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

e Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi

e Degerleme Uzmani licretinin, raporun herhangi bir bélimine bagli olmadig

e Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

e Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

e Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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3.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Musteri Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S.
MiA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Dizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yiksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

3.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan; ilgili Tapu Sicil Mudurligi’nde Ankara
ili, Cankaya ilgesi, Lodumu Mahallesi, 28173 ada 5 parsel nolu tasinmaza ait Sirketimiz tarafindan
daha 6nce;

e 31.01.2024 tarih OZLGN-202400004 sayili Degerleme Raporu hazirlanmis olup; rapora
konu taginmazin 31.12.2023 tarihli toplam degeri KDV Hari¢ 300.00.000 TL olarak takdir
edilmistir.

4. DEGER TANIMLARI, BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen
kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve basiretli
bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir
isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.!

4.1.2. Piyasa Kira Degeri

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir
saticl arasinda; her iki tarafin da varliklarla ilgili tim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi
kosuluyla, yine her iki tarafin da bilgili, ihtiyath ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikli mutabakati
ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gostermektedir.

Y Uluslararas: Dederleme Standartiari, 1 Haziran 2011
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4.1.3. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda goriusmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen, takribi 3-
6 ay araligl icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde,
taraflar arasindaki gorismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa, varliklarin agik
arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dlizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varlklarin
olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi
icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yéontemler

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”,
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi” yéntemleri kullanilmistir. Bu
yaklagimlara iliskin 6zet bilgiler asagida verilmistir.

4.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu,
blyuklagu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada
amag, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger
takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve basiretli
bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir
isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en glivenilir
ve gercekci yaklasgimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg (yani yeterli sayida
alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukgca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu,
kabul edilebilir diizeyde olmalidir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre icin satista kaldigi, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmalidir.
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4.2.2. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir milk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gegerli bir deger gostergesi tliretmek igin, gelistirilen
maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklari igin dizeltmeler yapilir. Maliyetle
deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklagiminin piyasanin dislince tarzini yansittigi kabul
edilmektedir. Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin Yeniden insa Maliyeti ve ikame
Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot kullaniimaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandirilmalari i¢in belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu ydntemlerinden uygun olani
kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari distlmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilr.
Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri diisildikten sonra
bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miilkiyet hakkinin bir deger
gostergesidir.

4.2.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu ¢alisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bdliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem
boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasi, Belli bir dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.
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5. TURKIYE GENELI VERILER

5.1. Demografik Veriler(2)

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2023 Nifus Sayimi sonuglarina goére Turkiye nifusunun
85.372.377 olarak saptandigi agiklanmistir. Toplam nifusun %50,1’ini erkekler, %49,9’unu ise
kadinlar olusturuyor. Tirkiye’nin en kalabalik ili olan istanbul’'un niifusu ise, gecen yila gére %1,58
diserek 15,65 milyona geriledi. NGfusu en disuk il ise, 86.047 kisiyle Bayburt oldu.

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 92 bin 824 kisi
artarak 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin nifus
42 milyon 638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, llkemizde ikamet eden yabanci
nifus bir onceki yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu nifusun
%48,6'sini erkekler, %51,4'lint kadinlar olusturdu. Yillik nifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken,
2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2023

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84

82 - 25

20
15
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288383338

Turkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93
oldu. Diger yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yukseldi.

istanbul'un niifusu, bir énceki yila gdre 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu.
Turkiye niifusunun %18,34'Uniin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4
milyon 479 bin 525 kisi ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile
Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin
819 kisi ile Ardahan, 148 bin 539 kisi ile GimUshane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.
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Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2023 vyili nifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve olimlalik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nifusun arttig ve ortanca yasin
yukseldigi gorilmektedir.

Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2023 vyili nifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve olimlalik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nGfusun arttigi ve ortanca yasin
yukseldigi gorilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2023

Yag grubu 2007 Yag grubu 2023
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yaslya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari kiiglkten
bliyige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas
yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 vyilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore

incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi
goruldu.

Cinsiyete gore ortanca yas, 2007-2023
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Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiiksek ortanca yas degerine
sahip oldugu gorilda. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanhurfa
en dislk ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yl, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yiliksek
ortanca yasa sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanhurfa en dlsik ortanca yasa sahip olan il oldu.
Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en yliksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanlurfa 21,6 ile
en diislik ortanca yas degerine sahip olan il oldu.

En yuiksek ve en diigiik ortanca yasa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagihmi, 2023
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Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023
yilinda %68,3 oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun
orani %26,4'ten %21,4'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye
yukseldi.

Yag gruplanna gére niifus oram, 2007, 2023

2007 2023
(%)

(%)
71 . 65 + yas - 10,2

Calisma cagindaki birey basina dlisen ¢cocuk ve yaslh birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik
orani, 2022 yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e distd.

Calisma c¢agindaki birey basina diisen gocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik orani, %32,3'ten,
%31,4'e gerilerken, galisma ¢agindaki birey basina disen yash birey sayisini 6lgen yash bagimhilk
orani ise %14,5'ten %15'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Tirkiye'de 2023 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her
100 kisi, 31,4 cocuga ve 15 yasliya bakmaktadir.
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Yas bagimhlilik oranlan, 2019-2023
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Kaynak: www.tuik.qov.tr

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 111
kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz
oldu. istanbul'dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller
oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen
12 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.

Ylz 6l¢lim0 buydklaginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kigik yiz 6lcimiine
sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.

Kaynak: www.tuik.gov.tr
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5.2. Ekonomik Veriler

2024 yilinin diinya kamuoyunu mesgul eden baslica konulari; devam eden savaslar, jeopolitik riskler,
kiresel blylime, enflasyondaki egilimler, basta Tirkiye ile ABD olmak lzere tim diinyada devam
eden secim sireclerinin politik ve ekonomik yansimalari olmustur.

IMF tarafindan Nisan ayinda yayimlanan "Kiresel Ekonomik GoOrinim Raporu'nda, ekonomik
aktivitenin 2022-2023'teki kiresel dezenflasyona karsin sasirtici derecede dayanikh oldugu, kiiresel
enflasyon 2022 ortasindaki zirvesinden gerilerken "ekonomik aktivitenin stagflasyon ve kiresel
resesyon uyarilarina meydan okuyarak istikrarli bir sekilde blayidigu" aktarilmistir.

Raporda, istihdam ve gelirlerdeki biyumenin istikrarli bir seyir izledigine isaret edilerek, bu
durumun beklenenden fazla hiikiimet harcamalari ve hanehalki tiiketimi de dahil olmak Uzere
destekleyici talep gelismeleriyle 6zellikle is glicline katilimda beklenmedik bir artisin ortasinda arz
yonllu bir genislemeyi yansittigi kaydedilmistir. Enflasyonun hedeflenen seviyelere yaklastigl ve
merkez bankalarinin bircok ekonomide politika gevsemesine yoneldigi aktarilan raporda, yiksek
vergiler ve azalan hikimet harcamalariyla yiksek kamu borcunu frenlemeyi amaglayan maliye
politikalarinin sikilagtiriimasinin biyliime Uzerinde baski olusturmasinin beklendigi ifade edilmistir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch Ratings, kisa vadeli biylime beklentilerinin
iyilesmesi nedeniyle 2024 yili i¢in blylime tahminini 0,3 puan artirilarak %2,4'e yukselttigini, 2025
yiliigin ise %2,5 buylme beklentisinin korundugunu agiklamistir. Kiresel biylimenin 2024'te ylzde
2,6 ve 2025 ile 2026'da ylizde 2,7 olmasinin tahmin edildigi belirtilen raporda, bu oranlarin Kovid-19
salginindan 6nceki 10 yilda yuzde 3,1 olan ortalamanin oldukga altinda kaldigi aktarildi.

Dinya Bankasi'nin ocak ayinda yayimladigi raporda, kiresel ekonomiye iliskin bliylime beklentisi
2024 igin ylizde 2,4 ve 2025 igin ylzde 2,7 olmustu.

Raporda, bu tahminin 2024-2026 yillarinda diinya niifusunun ve kiiresel Gayrisafi Yurt ici Hasilanin
(GSYH) yuzde 80'inden fazlasini olusturan Ulkelerin salgindan 6nceki on yila gére daha yavas
blylyecegi anlamina geldigine isaret edilmistir. ABD Merkez Bankasi FED, 2024 Mayis ayi
toplantisinda politika faizini degistirmeyerek %5,25-5,50 araliginda tutmustur. Faizler bdylece 6.
toplantida da degistiriimeyerek 23 yilin zirvesinde kalmistir. Avrupa istatistik Ofisi (Eurostat), Euro
Bolgesi'nin mayis ayina iliskin enflasyon 6nci verilerine gore, Euro Bolgesi'nde Nisan’da %2,4 olan
yillik enflasyon, Mayis'ta %2,6’ya yiikselmistir. TUFE ise Mayis ayinda aylik bazda %0,2 artis
gostermistir. AB uyumlu verilere gore enflasyon Mayis ayinda Belcika'da %4,9, Hirvatistan'da %4,3,
Portekiz'de %3,9, ispanya'da %3,8, Almanya'da %2,8, Fransa'da %2,7 ve italya'da %0,8 olarak tespit
edilmistir.

Klresel olcekte enflasyon onceki Rapor donemine goére, hedeflerle daha uyumlu bir goriinim
sergilemistir. isglici piyasalarindaki normallesmenin siirdiigli, hizmet sektdriindeki enflasyon
katiliklarinin ise zayiflayarak devam ettigi gorilmektedir.

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz
faiz artirnmi ile ¢ok hizli bozulan kiresel risk istahinda, takip eden siirecte iyilesme olmakla birlikte,
jeopolitik riskler ve ABD segim slirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.
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Turkiye: Asagidaki tabloda, 2023 yilinda %4,5 oraninda blylyen Tirkiye ekonomisine iliskin IMF,
OECD ve Dinya Bankasinin 2024-2025 yillari son resmi biylime tahminlerini verilmektedir. Diinya
Bankasi, Kiiresel Ekonomik Beklentiler raporunda Tirkiye icin 2024 blyime tahminini %3,0 ve 2025
icin %3,6 olarak belirlemistir. OECD Ekonomik Gorinum raporunda, Turkiye igin 2024 yili GSYH
bliylime tahmini %3,4 ve 2025 yil igin %3,2 olarak belirlemistir. IMF, Kiresel Ekonomik Goriinim
raporunda, Tiirkiye ekonomisinin bu yil %3,1 ve 2025'te %3,2 blylyecegini tahmin etmistir.

2024 2025

(Giincel) (Onceki) __(Giincel) {Onceki) |

IME | Nisan 2024 Kiiresel Ekonomik Goériin{im Raporu

| Diinya - Nisan 2024 Ekonomik Giincelleme Raporu i
|Bankas:  _ (onceki:Ocak2024) il S IS L o
i Mayis 2024 Ara Dénem Raporu %3.41 %20 | %3265 %3,2

Yilin ikinci ¢eyreginde yillik ve ¢eyreklik bazda bliyime oranlari gerilemistir. S6z konusu c¢eyrekte,
Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYiH), yillik bazda yiizde 2,5 oraninda artarken, ceyreklik bazda yiizde 0,1
artarak yatay seyretmis ve iktisadi faaliyette zayiflamaya isaret etmistir.

Gelismekte olan ekonomilerin 2024’te ortalama ylizde 4 biylimesinin 6ngorildigli ve bu oranin
2023’e gore daha yavas olduguna isaret edilen raporda, distk gelirli ekonomilerdeki blylimenin
2023'teki yuzde 3,8’den 2024’te yiizde 5’e ¢ikmasinin beklendigi kaydedilmistir.

Raporda, gelismis ekonomilerde, bliyimenin 2024’te yizde 1,5 olacagi ve 2025te 1,7'ye
yukseleceginin 6ngorildigu ifade edilmistir. Bankanin ocak ayindaki raporunda, bu yilki bliyime
tahmini gelismekte olan ulkeler icin yizde 3,9, dislik gelirli Glkeler icin ylzde 5,5 ve gelismis Ulkeler
icin 1,2 olarak acgiklanmisti. Raporda, Tiirkiye'ye dair bliyiime beklentisi 2024 igin ylzde 3, 2025 igin
3,6 olurken, ABD icin de sirasiyla ylzde 2,5 ve 1,8 olarak 6ngorilmdistir.

TCMB Enflasyon Raporuna ise ylzde 2,4 oranindaki 2025 yili kiiresel biylime beklentisi korunsa da
Ulkeler arasi belirgin farklilasma dikkat ¢ekmistir. S6z konusu blylime tahminleri, Euro Bolgesi i¢in
asagl yonll, ABD, ingiltere ve Birlesik Arap Emirlikleri icin yukari yoénli giincellenirken Cin icin ayni
kalmistir. Gergceklesmeler, tahminler ve 6ncli gostergeler birlikte degerlendirildiginde genel olarak
kiiresel biylime goriinimi Gzerindeki asagi yonli risklerin bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
gore arttigi degerlendirilmektedir.

Klresel faiz oranlarinin son on vyillarin standartlarina gére yiksek kalmaya devam etmesinin
muhtemel oldugu belirtilen raporda, 2025-2026 doneminde ortalama ylizde 4 civarinda seyredecegi
bunun da 2000-2019 ortalamasinin yaklasik iki kati oldugu belirtilmistir.

TCMB Enflasyon Raporuna Tiiketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,6 oranina gerileyerek,
bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine kiyasla, 13,2 puan disis gostermistir. 2024 yili Gi¢linci
ceyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diislisi destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.
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Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngorilerin tGzerinde seyretmistir. Eylil itibariyla, B ve
C endekslerinde mevsimsellikten arindirilmis Gg¢ aylik ortalama artislar, sirasiyla, ylizde 2,7 ve ylizde
2,8 seviyelerinde gercekleserek bir 6nceki ceyrege kiyasla sinirh bir yavaslama gostermistir.

Yilsonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari igin sirasiyla ylzde 44, yizde 21 ve ylzde 12
olarak glincellenmistir. Parasal sikilastirmanin gecikmeli etkileriyle birlikte talepteki yavaslamanin
devam ederek enflasyondaki diislisli destekleyici seviyelerde seyredecegi tahmin edilmektedir. 2024
yilsonu enflasyon tahminindeki artista gida fiyatlari varsayimi ile enflasyonun ana egilimi ve
baslangic kosullarindaki glincelleme ©6ne c¢ikmistir. 2025 yilsonu enflasyon tahminindeki
glincellemede ise s6z konusu etkilerin yani sira elektrik fiyatlama dinamigine yonelik yirurlige
konulan dizenlemelerin yansimalariyla yonetilen yonlendirilen fiyat varsayimlarindaki glincelleme
de etkili olmustur.

> Kisi basi Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gére 3,7 kat artisla 3.608
dolardan 13.243 dolara ylkselmistir.

» Satin Alma Glcu Paritesi (SGP) gore, 2023’te kisi basi GSYH, 42.561 dolar olmustur.

» 2023 yih itibariyla satin alma glcl paritesine (SGP) gbére GSYH siralamasinda Turkiye,
Diinya’nin 11'inci, Avrupa’nin ise 4'inci bliyik ekonomisidir.

» Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde %2,5 oraninda blyimustir.

» Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ceyreginde gegen yilin ayni donemine gore %2,5 oraninda
blylimustir. 2003-2023 déneminde ise Turkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda
bliyime kaydedilmistir.

> 2024 yili Eyliil ayinda, imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (KKO) yillik bazda 2,4 puan, aylik
bazda ise 0,5 puan azalarak %74,9 seviyesinde gerceklesmistir.

> 2024 Agustos ayinda mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis Sanayi Uretim Endeksi’'nde bir
dnceki aya gore %1,6, takvim etkisinden arindirilmis Sanayi Uretim Endeksi’nde ise bir énceki
yilin ayni ayina goére %5,3 oraninda disus gerceklesmistir.

» Satin Alma Yoneticileri Endeksi (PMI), 2024 yili Eylil ayinda 44,3 olarak gerceklesmistir.

> Yeni ihracat Siparisleri Endeksi Eyliil ayinda 45,3 olarak gerceklesmistir.

> 2024 yili Eylil ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére, TUFE’de %49,38, Yi-UFE’de ise %33,09
oraninda artis gerceklesmistir.

» Mevsim etkilerinden arindiriimis issizlik orani 2024 Agustos ayinda %8,5 seviyesinde
gerceklesmistir.

» 2024 Agustos ayinda, mevsim etkilerinden arindiriimis issizlik orani ABD’de %4,2, Avro
Bolgesi'nde %6,4, Almanya’da %3,5, Fransa’da %7,5 ve Italya’da %6,2 diizeyinde
bulunmaktadir.

> istihdam edilenlerin sayisi 2024 yili Agustos ayinda 78 bin kisi artarak 32 milyon 776 bin kisi,
istihdam oraniise 0,1 puanlik artis ile %49,7 olmustur.
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GAYRIMENKUL SEKTORU

Ulkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislari Gizerinde
etki yaratmaktadir. Blylmenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin saglanamamasi da
tim sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne gekilmesi
bazi sektorlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin devam etmesi zor goriinmektedir.

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektorinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinda ivmesi azalmakla birlikte, konut
satislarinda artis egiliminin stirdigu séylenebilir. Satis tirlerine gore ise en dnemli artig 2021 yilinin
ilk yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir. Sirecte talebin gliciini bir parca kaybettigi
gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse TL’nin yabanci para
degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satislar glicli bir sekilde devam
etmektedir.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak;

> Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Nisan ayinda bir 6nceki aya gére %2,12 artti, bir énceki yilin
ayni ayina gore %71,80 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,71 artti, iscilik endeksi
%0,99 artti. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %57,21 artti, iscilik
endeksi %109,73 artti.

» Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,14 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%70,50 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,77 artti, iscilik endeksi %0,99 artti.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %55,12 artti, is¢ilik endeksi %109,13
artti.

» Maliyet artisi tekil Grin bazinda (6rnegin ¢imento ve demir gibi daha yuksek oranlarda
gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari basta olmak tzere tim insaat
sektoriindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi
torplilemektedir.

» Arz yonlu Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak tzere kiralar dahil tim
degerleri yukariya itmistir.

» Yabanci talebi de devam etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul
alanlar icin devam etmesi canhligi sirdiirmektedir.

» Dogal konut talebi de sirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda
olan tasarruf sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukari gitmektedir.

INSAAT SEKTORU

2023 yil sonu itibariyla Turkiye’de reel olarak %7,8 bliyime gosteren insaat sektériinin, 2024 yil ve
sonrasl icin olusturulan projeksiyonlarda pozitif blylime trendini devam ettirmesi beklenmektedir.
Benzer sekilde 2023 yilinda reel olarak %4,7’lik bliyiime gosteren Tirkiye altyapi sektoriniin de
2030 yilina uzanan projeksiyonlarda reel bliyimeye devam etmesi 6ngorilmektedir.
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2024’0n ikinci geyregindeki i¢ ayda, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis hazir beton endeksi
bir 6nceki yilin ayni ceyregindeki aylardaki degerlere gore Ozellikle haziran ayindaki disisin
etkisiyle ortalama %7,8 artis ile sinirli kalirken, ¢imento endeksi geyreksel ortalamada degisim
gOstermemistir.

TUIK tarafindan acgiklanan sektérel bazda giiven verilerinden insaat giiven endeksi, 2024 C1'de
ortalama olarak bakildiginda bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine kiyasla degisim gostermezken, 2024
G2’'de %1,7 seviyesinde azalmigtir. 2024 G2 kapsaminda, bir dnceki ay ile karsilastirildiginda Haziran
2024 doneminde alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ile son 3 aylik donemdeki ingaat faaliyetleri
sirasiyla ylizde 0,9 dusls ve 1,1 artis gostermistir.

Tirkiye insaat sektoriinde faaliyet gosteren sirketlerin 2024 C2’de ortalama %60,6’si faaliyetlerini
kisitlayan herhangi bir faktoriin olmadigini agiklarken, faaliyetleri kisitlayan temel unsurlardan
finansman sorunlari, ortalama %30 seviyesindeki payiyla girisimleri sinirlayan birincil faktor olarak
belirlenmistir. Daha sonrasinda gelen talep yetersizligi 6nceki donemlerde oldugu gibi 2024 C2’de
de %16,2'lik ortalamaya sahip olarak faaliyetleri kisitlayan faktorlerdeki yerini korumustur.

Global insaat piyasalarindaki etkilere benzer olarak, kaynak maliyetlerinin Tirkiye insaat sektoriine
etkisi 6zellikle iscilik maliyetleri ve malzeme fiyatlari tizerinden gériilmeye devam etmektedir. insaat
maliyet endeksindeki degisim ceyreklik ortalama artis, bir 6nceki yilin ayni donemine gére onemli
bir ylkselis trendi gostererek 2024 C2’de %70,2 seviyesinde kaydedilmistir.

insaat sektorii 6zelindeki nakdi kredilerin biyiimesine karsihk takipteki kredilerin azalmasi
neticesinde, ceyreklik ortalama takipteki krediler orani 2024’in ikinci ¢eyreginde ayni yilin ilk
ceyregine gore azalarak %4,1 seviyesinde seyretmistir.

2024 ¢2’de Turkiye genelinde konut satislari 265,5 bin adet diizeyiyle 6nceki yillarin ayni donemine
kiyasla %6’lik disls gosterirken, bu tablonun olusmasinda konut kredilerindeki faiz artisi ile krediye
erisim zorlugunun devam etmesi, yabancilara konut satislarindaki diislisiin stirmesi ve ipotekli konut
satislarinin azalmasi etkili olmustur.

Bir &nceki dénemdeki sonuglara paralel olarak 2024’iin ikinci ¢ceyreginde de istanbul 44,3 bin adet
ile Tiirkive genelinde en ¢ok konut satisi yapilan sehir olmustur. istanbul’u ~ 23 bin adet ile Ankara
ve 14,6 bin adet ile izmir takip etmistir.

Turkiye’de Haziran 2024 sonu itibariyla 140,0 seviyesinde seyreden konut fiyat endeksi (2023=100)
2023 yilinin ayni ayina gore nominal bazda %46,0 artis gostermistir. Endeks, enflasyon etkisinden
arindirilmis reel bazda ise, Subat 2024 baslangi¢li negatif degisimini slrdirerek haziran ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %15,6’lik diisis kaydetmistir.

2024 C1’de kullandirilan konut kredisi tutari bir onceki ceyrege gore %123, kullandirilan konut
kredisi sayisi ise yine bir 6nceki ceyrege goére %74 oraninda artis gostermis ve ortalama konut kredisi
blyikligu 913,1 bin TL seviyesine erigsmistir. Konut kredilerindeki bakiye tutar, 2023 C4’e kiyasla %1
artarak 402,7 milyar TL'ye ulasmigtir. Turkiye genelinde 2024 C1 itibariyla aktif faaliyet gosteren
AVM sayisi 447 olarak kaydedilirken toplam kiralanabilir alan “(“TKA”) 14 milyon m2 ’ye ulagmistir.
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2025 sonuna kadar insaati bitmesi planlanan 10 AVM ile birlikte toplam sayinin 457’ye erismesi ve
bu AVM’lerin ~%30’unun istanbul’da olmasi éngériilmektedir. Perakende yogunlugu iilke genelinde
1.000 kisi basina 164 m2 olarak kaydedilmistir.

insaat sektdriinde ceyrek dénemler itibariyle harcamalar yiiksek biiyiimeler géstermis, 2024 yili
ikinci ceyrek doneminde ingaat harcamalari gegen yilin ayni dénemine gére %89,3 artarak 1,57
trilyon TL olarak gerceklesmistir. Bu yliksek buyumede enflasyon/insaat maliyetleri artisi da 6nemli
rol oynamistir. insaat harcamalari reel olarak ikinci ceyrekte %8,0 artmistir. 2024 yilinin Gglincii
ceyreginde dezenflasyon siirecinin etkileri insaat sektoriinde daha da belirginlesmis, sikilastirma
politikalarinin finansman tzerindeki etkisi agirlagsmistir.

GSYH ve insaat Sektoriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)

mmmmﬂm

120231, c 2¢. | 3¢ ac. | 2023y l202481.¢l202a 2.¢)

GSYH [T
Insaat Sektori [

Kaynak: TUIK

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektoérleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2024 yilh Agustos
ayinda yilhk %41,8 artmistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili Agustos ayinda
yillik bazda sanayi sektori ciro endeksi %26,7, insaat ciro endeksi %75,0, ticaret ciro endeksi %42,8
ve hizmet ciro endeksi %55,5 oraninda yukselmistir. Temmuz ayinda aylik bazda %3,7 oraninda
artan toplam ciro endeksinin alt detaylarina bakildiginda; aylik sanayi sektori ciro endeksi %1 ve
ticaret ciro endeksi %10,9, insaat ciro endeksi %4,2 ve hizmet ciro endeksi %3,3 artmistir.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi, 2024 yili Ocak ayinda yillik %63,5
oraninda artmistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; Ocak ayinda yillik sanayi sektori ciro
endeksi %58,3, insaat ciro endeksi %99,4, ticaret ciro endeksi %60,7 ve hizmet ciro endeksi %77,9
oraninda yikselmistir. Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi, 2024 yili
Ocak ayinda %5,1 oraninda artig géstermistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda ise; 2024
yili Ocak ayinda aylik sanayi sektorii ciro endeksinin %4,6, insaat ciro endeksinin %9,5, ticaret ciro
endeksinin %4,7 ve hizmet ciro endeksinin %6,2 oraninda yiikseldigi goriilmektedir. Ote yandan
2023 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi sabit sermaye olusumu igerisinde sektorel
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yatirimlarin payi yil genelinde artis gdstermis, yilin son ceyreginde ise %7,5 olmustur. insaat
sektoérinin istihdamdaki payi ise 2023 yilinda %6,3 olarak gergeklesmistir.

Yatinmlarda Yillik Degisim (%)
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Kaynak: TUIK

Ote yandan, 2024 yil ikinci ¢eyrek déneminde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi sabit
sermaye olusumu icerisinde sektdrel yatirmlarin payr %8'e gerilemistir. insaat sektdriiniin
istihdamdaki payi ise %6,7 olarak gerceklesmistir.

TUIK tarafindan agiklanan insaat Maliyet Endeksi verilerine gére malzeme ve iscilik maliyetlerindeki
artig, ivme kaybina ragmen ilimli da olsa devam etmistir. Endeks Agustos ayinda aylik bazda %1,18,
yillik bazda ise %41,54 oraninda artmistir.

Boylelikle insaat maliyetlerinde Ekim 2021'den bu yana en yavas yillik artis yasanmistir. insaat
Maliyet Endeksi kapsamindaki malzeme endeksi yillik bazda %34,98 ve aylik bazda %1,30, iscilik
endeksi ise yillik bazda %56,86 ve aylik bazda %0,93 oraninda yiikselmistir.

insaat Maliyet Endeksinde Yilllk Degisim (%)
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Bina ingaati maliyet endeksi, aylik bazda %1,38, yillik bazda %42,95 artmistir. Aylik bazda malzeme
endeksi %1,65, iscilik endeksi 0,86, yillik bazda malzeme endeksi %37,10, iscilik endeksi ise %55,88
yukselmistir.

Bina disI yapilar igin ingaat maliyet endeksi, aylik bazda %0,52, yillik bazda %37,13 artmistir. Aylik
bazda malzeme endeksi %0,23, iscilik endeksi %1,20, yillik bazda malzeme endeksi %28,83, iscilik
endeksi ise %60,49 yukselmistir.

TUIK verilerine goére insaat Giiven Endeksi, diger ana sektérlerin aksine 2024 yilinin {gincii
ceyreginde de bir 6nceki ceyrekte oldugu gibi esik deger olan 100'Un altinda seyretmis; Temmuz
ayinda 87,1, Agustos ayinda 88,0, Eylil ayinda ise 87,8 degerini almistir.

Turkiye insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi (Tiirkiye IMSAD) tarafindan yayimlanan insaat
Malzemesi Sanayi Bilesik Endeksi, Eylil ayinda bir énceki aya gore 0,05 puan azalarak 67,14 puan
seviyesine gerilemistir.

Turkiye genelinde konut satislari Eyliil ayinda yilik bazda %37,3 oraninda artarak 140 bin 919
olmustur. Boylelikle aylik adet bazinda son 21 ayin en yiksek satis rakami kaydedilmistir. Ocak-Eylil
déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %5,2 artisla 947 bin 236 olarak gergeklesmistir.
Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7
bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt
olmustur.

ipotekli konut satislari Eyliil ayinda yillik bazda %87,4 oraninda artarak 15 bin 825 olmus, toplam
konut satiglari iginde ipotekli satislarin payr %11,2 olarak gerceklesmistir. Ocak-Eylil déneminde
gergeklesen ipotekli konut satislari ise yillik bazda %42,6 azalarak 92 bin 310 olmustur.

KonutSatislan (Adet) T
Masim Eyliil Ocak-Eyliil

2024 2023 Degisim [%]- 2024 2023 Degisim [%]--

Satis sekline gore toplam satis 140.919 102.656 37.3 947.236 900.074 5,2
Iipotekli satis 15.825 85.446 87.4 92.310 160.884 _ -42.6

Diger satis 125.094 94.210 32,8 854.926 739.190 15,7

Satis durumuna gore toplam satis 140.919 102.656 37,3 947.236 900.074 5,2
Ik el satis 44 858 30.488 47,1 300.879 268.597 12,0

Ikinci el satis 96.061 72.168 33,1 646.357 631.477 2.4

Yabancilara satis 2.022 2.930 -31,0 - 17.090 28.064 -39,1

Kaynak: TUIK

Eylul ayindaki ipotekli satislarin, 3 bin 685'i; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli satislarin ise 21 bin
702'si ilk el satis olarak gergeklesmistir. Diger konut satislari Eylil ayinda yillik bazda %32,8 artarak
125 bin 94 olmus, toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %88,8 olarak gerceklesmistir.
Ocak-Eylul doneminde gergeklesen diger konut satislari ise yillik bazda %15,7 artisla 854 bin 926
olmustur. ilk el konut satis sayisi Eyliil ayinda yillik bazda %47,1 artarak 44 bin 858 olmus, toplam
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konut satislari icinde ilk el konut satisinin payr %31,8 olarak gerceklesmistir. ilk el konut satislari
Ocak-Eylul doneminde ise yillik bazda %12,0 artisla 300 bin 879 olmustur. Tirkiye genelinde ikinci el
konut satislari Eylal ayinda yillik bazda %33,1 artis gostererek 96 bin 61 olmus, toplam konut
satislari iginde ikinci el konut satisinin payi %68,2 olmustur.

ikinci el konut satiglari OcakEylil déneminde ise aylik bazda %2,4 azalarak 646 bin 357 olarak
gergeklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislari Eylil ayinda yillik %31,0 azalarak 2 bin 22 olmus,
Eylil ayinda toplam konut satislari igcinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 783 ile
istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin olmustur.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eylil doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine goére
%39,1 azalarak 17 bin 90 olarak gerceklesmistir. Eylul ayinda tlke uyruklarina gére en fazla konut
satisi sirastyla 346 ile Rusya Federasyonu, 163 ile iran ve 139 ile Irak vatandaslarina yapilmistir.

Turkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan
Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2024 yil EylGl ayinda bir 6nceki aya gore %1 oraninda artarak
148 seviyesinde gerceklesmistir. Bir onceki yilin ayni ayina goére %27,4 oraninda artan KFE, ayni
dénemde reel olarak %14,7 oraninda azalmstir.

2024 yili Eylil ayinda sehirlere gore konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde ayhk
bazda istanbul'da %1,2, Ankara'da %2,2 ve izmir'de %0,8 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks
degerleri ise yillik bazda istanbul'da %23,4, Ankara'da %30,4 ve izmir'de %23,1 oranlarinda
ylkselmistir.

TUIK tarafindan aciklanan Yapi izin istatistikleri'ne gére 2024 yil ikinci ¢eyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi yillik bazda %22,7, daire sayisi %28,9 ve yliz 6lcimi %30,9
azalmis, yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiz 6lgimua 27,1 milyon metrekare iken; bunun 14,6
milyon metrekaresi konut, 6,9 milyon metrekaresi konut disi ve 5,6 milyon metrekaresi ise ortak
kullanim alani olarak gerceklesmistir. Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gére en yiiksek
ylz Olglim payina 18 milyon metrekare ile 2 ve daha fazla daireli ikamet amacglh binalar sahip
olurken, bunu 2,2 milyon metrekare ile sanayi binalari ve depolar izlemistir. 2024 yili ikinci
ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi
%23,5 ve yuz olcimi %14,7 azalmis, iskan verilen binalarin toplam yiz o6lcimi 18,1 milyon
metrekare iken; bunun 9,3 milyon metrekaresi konut, 5,2 milyon metrekaresi konut disi ve 3,6
milyon metrekaresi ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.
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6. OZEL VERILER

6.1. Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan sehirdir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Ankara ilinin Tirk Kurtulus Savasi'nda merkezi bir yeri
olmustur. 27 Aralik 1919'da Ankara'ya gelen Mustafa Kemal, sehri Anadolu’daki direnis hareketinin
yonetimi olan Heyet-i Temsiliye'nin merkezi olarak secti. Sehir, cografi olarak Anadolu'nun
ortasindaydi, demir yolu ile istanbul'a ulasilabiliyordu, Bati Cephesine yakindi ve halkin milli
miicadeleye olan destegi tamd. istanbul'un ingilizler tarafindan resmen isgalinden iki giin sonra, 18
Mart 1920'de, istanbul'da bulunan Meclis-i Mebdsan kendini resmen feshedince, 23 Nisan 1920'de
Ankara'da Blylk Millet Meclisi kuruldu. Ankara ili, Tirk-Yunan Savasi'nin en yogun muharebesinin
gerceklestigi yer olmustur. 1920 yazinda Yunan birlikleri, Ankara sehrini ele gecirmek amaciyla
Sakarya nehri kiyillarina kadar ilerlemisti. Ancak 23 Agustos - 13 Eylil tarihleri arasinda gergeklesen
Sakarya Meydan Muharebesi sonucunda Yunan birlikleri plskirtildi. Polath yakinlarinda meydana
gelen zorlu muharebe Kurtulus Savasi'nin dénim noktasi olmus, Mustafa Kemal Atatlirk GnlG "Hatti
miuidafaa yoktur, sathi midafaa vardir. O satih bitln vatandir" sézinl bu sirada soylemistir. Birkag
hafta sonra Fransa ile yapilan Ankara Anlasmasi ile, Turk-Fransiz ihtilafi sona ermistir. Kurtulus
Savasi sonucu topraklari tGzerindeki egemenligini kanitlayan Tirkiye, 1922 Lozan Baris Konferansi ve
1923 Lozan Antlasmasi ile uluslararasi toplulukta milli sinirlarini tescilledi ve bagimsizligini onaylatti.
Turkiye Buylk Millet Meclisi 13 Ekim 1923'te Ankara ilinin merkezi olan Ankara kentini baskent ilan
etti.

Ankara, 1984 yilinda cikarilan 2972 sayili kanun ve 195 sayili kanun hiikmiinde kararname sonucu
istanbul ve izmir ile birlikte biyiiksehir unvani kazandi. Ayni yil g¢ikarilan 3030 sayili kanun ile
blyiksehir ve ilce belediyeleri statlileri netlesti. Baslangicta bes ilce Ankara Blyilksehir
Belediyesinin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda cikarilan 5216 sayili kanun ile blyilksehir
belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yaricapi 50 kilometre olan dairenin
sinirlarina genisletildi.[48] Bu sinirlar icinde kalan 16 ilce, blyliksehir ilce belediyeleri haline geldi.
2012 yilinda cikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Tirkiye yerel secimlerinin ardindan biytksehir
belediyesinin sinirlari il malki sinirlari oldu.
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Ankara'nin 13 Ekim 1923'te baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve Turkiye'nin
ikinci en kalabalik ili olmugtur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga
dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amacl kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biylk oranda
ticaret ve sanayiye dayaldir. Tarim ve hayvanciigin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve
civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden biyik bir ntifus goclini
tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan glinimiuze, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda
artmistir. Nifusun yaklasik dortte icii hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim,
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi,
ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir. Giiniimizde ise en ¢ok savunma, metal
ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ikinci ili
olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani tlke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is gliclini olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir
yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Bilinen tarihi en az 10 bin yil dncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara, tarih 6éncesinden glinimize
dek pek ¢cok medeniyeti barindirmistir. Hititler, Frigyalilar, Lidyahlar, Persler, Galatlar, Romalilar,
Bizanslilar, Selguklu Hanedani, Osmanlilar ve nihayet Tirkiye Cumhuriyeti, il topraklarini kontrolleri
altinda tutmustur. Tektosaglarin ve Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olan Ankara sehri ve
Frigyalilarin bagkenti Gordion, il sinirlari iginde yer alir. Yildirnm Bayezid'in Timurlenk'e yenik distigu
Ankara Muharebesi Cubuk yakinlarinda ve Tirk Kurtulus Savasi'nin dénim noktasi olan Sakarya
Muharebesi Polath yakinlarinda yapilmistir.

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehir disindaki il topraklarinin biylik kismi tahil tarlalariyla kaph
platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence
amach kullanima sunulmustur. ilin adini tasiyan tavsani, kegisi, ati ve kedisi diinya ¢apinda bilinir,
armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu
ise Ulke ¢apinda taninir.

Ankara, baskent olduktan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektérii yatirimlari baskent ve
yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya cikan calisma olanaklari blyik bir nifus akimina yol
acmistir. Ekonomi, saglk ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin disik olmasi, kisi basina
kamu yatirrminin ve kisi basina mevduatin yiksek olmasi gibi nedenlerin[55] gocu tesvik ediyor
olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu llke nifusunun iki kati hizda artmistir.
Ankara'nin nlfusu hicbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6grenciler agirlikta oldugu igin
net niifus bulunamaz. TUIK verilerine gére niifusu 5 milyondan fazla iken gayriresmi niifusu 8
milyondur. 1927 sayiminda niifusu 404 bin olan il Tarkiye nifusunun %3,2'sine sahipken bugin 8
milyon nifus ile bu oran %6,3'tlir. 2007-2008 yillari arasinda ise nifus artis hizi (%1,83), tGlke nifus
artis hizinin (%1,32) bir buguk kati olmustur.[56] Bu blylmenin basini ceken Ankara kenti aldig
gbce ragmen, 2008'de Ankara'da issizlik orani (%11,8) Tirkiye genel igsizlik oranina (%11,0) yakindir.
istihdam edilenlerin %72'si hizmetler, %26'sI sanayi, %2'si tarimda calisir (bu oranlar Tiirkiye icin
sirasiyla %49, %27 ve %24'tlr). 2023 yili itibariyla 5.782.285 kisidir. Bu niifus; 25 ilce ve bu ilcelere
bagli 1425 mahallede yasamaktadir.
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Yillara gore nifus:

YILLAR 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
TURKIYE  80.810.525 82003.882 83.154.997 82.614.362 84.680.273  85.279.553  85.279.553
ANKARA  5.445.026 5.503.985 5.639.076 5.663.322 5.747.325 5.782.285 5.803.482

Yilhk nifus artis hiz:

Yillik Ntfus Artis hizi(%o)

YILLAR 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Tirkiye Toplam 12,4 14,7 13,9 55 12,7 7,1 7,1
Ankara 1,84 1,08 2,45 0,43 1,48 0,61 0,37

Yillara gore nifus yogunlugu ise:

Nifus yogunlugu

YILLAR 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Tirkiye Toplam 104 105 107 108 109 110 111 111
Ankara 210 214 216 222 223 226 227 228

Ankara, Turkiye disindan gelen turistlerin cok tercih ettigi bir il degildir. Tlirkiye'ye gelen yabancilarin
sadece %1,5'i (2007'de 383 bin kisi) Ankara Esenboga Havaalani'ndan giris yapar. Bunlarin ¢ogu
mayis-eylil doneminde gelir ve %38'i Alman vatandasidir.

ilde bircok arkeolojik alan vardir. Buralarda kesfedilmis kiymetli eserler Anadolu Medeniyetleri
Miizesi ve ODTU Bilim ve Teknoloji Miizesi'nde sergilenmekte, yapilar da ziyarete acik tutulmakta,
Ahlathbel, Etiyokusu, Karaoglan ve Kocumbeli hoyiklerinde tas ve bronz c¢aglarindan yapitlar
bulunur. Hititlerden kalan cesitli kalintilar arasinda Balikhisar, Ballikuyumcu, Bitik, Karaoglan ve
Kilhoyilk hoylkleri ve Gavurkale tas oymalari sayilabilir. Yine Ankara Kalesi, Galatlar zamaninda insa
edilmis ve sonraki ylzyillar boyunca gesitli medeniyetlerce kullanilmistir.

Baskentte Roma doneminden kalan 6nemli kalintilar vardir. Roma Hamami 3. ylizyilda Septimius
Severus'un oglu Roma imparatoru Caracalla tarafindan Saglik Tanrisi Asklepios adina yapilmistir. MO
2. ylzyilda Frigya tanrisi Men adina yapilmis olan Augustus Tapinagi zamanla yikilmistir. Bugilin
kalintilari  bulunan tapinak ise son Galatya hiikimdari Amintos'un oglu Kral Pilamenes
tarafindan Roma imparatoru Caesar Divi Filius Augustus adina bir baghlik nisanesi olarak
yaptirilmistir. Jilian Siitunu, 362 yilinda Roma imparatorlugu imparatoru Julian'in Ankara ziyareti
onuruna dikilmistir. Baskent disinda, Kalecik'teki Kalecik Kalesi Romalilardan kalmadir. Bir dagin
icine oyulan Gldul'deki magaralar ise ilk Hristiyanlarin Romalilardan saklandigi cok kath bir yerlesim
yeridir.

Ankara ilinde Selcuklular ve Osmanlilardan kalma pek cok eser vardir. Yenimahalle ilgesindeki
Selguklu yapisi Akkopri, Anadolu Selcuklu Sultani I. Alaeddin Keykubad zamaninda yaptiriimistir.
Alaaddin Camii, Ankara Kalesi icinde yer alir ve 1178 tarihlidir. Samanpazari'nda bulunan Arslanhane
(Ahi Serafettin) Camii 13. ylzyilin basinda yapilmistir.

Osmanli dénemine ait 6nemli eserler arasinda 15. ylzyildan kalma Haci Bayram Camii, Karacabey
Camii, Kursunlu Han kervansarayl ve 16.ylzylldan kalma Cenabi Ahmet Pasa Camii sayilabilir.
Osmanli son donem mimari 6zelliklerini tasiyan Ankara Kaleigi, Beypazari, Ayas, Gudul'deki tarihi
evler korumaya alinmistir.
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6.2. Cankaya Ilgesi

Cankaya, i¢c Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisindaki PSSR
Yukari Sakarya Boliimi'nde yer alir. Cankaya'nin dogu :
ve kuzeydogusunda yine Ankara iline bagli Mamak ve ;./~"ﬂ
Altindag, glineyinde Golbasi, batisinda ise Etimesgut 'ra /,\-“"
ilceleri bulunur. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan w ¥ Kirikkale
ilce, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Turkiye'nin o
yonetim merkezi durumuna gelmistir. 2022 yili nifus g _
verilerine gore Ankara'nin birinci, Turkiye'nin ise en \ \H

biyuk ikinci ilgesi konumundadir. - G

Turkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biri olarak nifusu pek ¢ok ilden daha fazladir. Gin iginde iki
milyona kadar ¢ikabilmektedir. 102 lise ve 13 Universitesi ile ilge 6nemli bir egitim kentidir. Turkiye
Cumbhuriyeti Sanayi Ve Teknoloji Bakanliginin yaptigl arastirmaya gore Tirkiye'nin en gelismis 2.
ilcesi secilmistir.

Cankaya sirasiyla Hatti, Hititler, Frigyallar, Lidyallar, Pers  imparatorlugu, Makedonya  Kralligi,
Galatlar, Roma imparatorlugu, Dogu Roma imparatorlugu, Biiyiik Selguklu imparatorlugu, Anadolu
Selcuklu Devleti, Ahiler ve Osmanl imparatorlugu dénemlerini yasamistir. 19. yiizyilda énemini
kaybeden yerlesim, 20. yuzyilin baslarinda Bagdat Demiryolu'nun yapilmasi, daha sonra Mustafa
Kemal Ataturk'lin, Kurtulus Savasi'ni buradan yonetmesi ile gelisti. Ankara'nin, 13 Ekim 1923
tarihinde, yeni kurulan Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmasinin ardindan gelisen Cankaya, 15
Haziran 1936 tarihinde 3012 No.lu Kanun ile ilce statlsiine erismistir.

Cankaya'nin 124 mahallesinin 99'u merkezde bulunmaktadir.
TUIK tarafindan yapilan Adrese Dayal Niifus Sayimina gore ilgenin 2023 niifusu 937.546 kisidir. Bu

nifus, 448.453 erkek ve 489.093 kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %47,83 erkek, %52,17
kadindir..

ilcenin Yillara gére niifus artis grafigi, Niifus Grafigi ve Niifus Artis Hizi ise asagidaki gibidir.
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6.3. Ankara ili Deprem Haritas1 ve il¢enin Deprem Kusagi

Ankara ili genel olarak depremsellik ve deprem tehlikesi agisindan glivenli bir yer olarak bilinir. Fakat
son yillarda meydana gelmis olan depremler ve yapilan galismalar bunun boyle olmayabilecegini
gostermeye baslamistir. Bu nedenle gilincel verilerin ve c¢alismalarin 15181 altinda bdlgenin
depremselliginin ve deprem tehlikesinin yeniden gbdzden gegirilmesi gerekmektedir. Calismanin
amaci, deterministik (tanimsal) yontemle Ankara ilinin deprem tehlikesini belirlemek ve deprem
tehlike haritasini hazirlamaktir. Bu ¢alisma ile deterministik yontem kullanarak, on doért kaynak
bolge ve iki farkli azahm iliskisinden yararlanarak ana kayada olusabilecek maksimum yer ivmeleri
hesaplanmis ve Ankara il sinirlari igcinde olusabilecek maksimum yer ivme degerlerinin 0,1 gile 0,6 g
arasinda degisebilecegi bulunmustur. Ankara kent merkezi, Miilga Bayindirlik ve iskdn Bakanlig
tarafindan 1996 yilinda yayimlanan ve bakanlar kurulu karari ile yirirlige girmis olan ve olasilik
yontemine gore hazirlanmis resmi deprem bolgeleri haritasina goére IV. derece deprem bdlgesinde
yer almaktadir. Yani 50 yilda %90 ihtimalle agilmayacak yer ivmesi 0,1 g’dir [1]. Ankara il sinirlarinin
ise %8'i I. derece, %21'i Il. derece, %32’si lll. derece ve %38’i IV. derece deprem bdlgesinde
bulunmaktadir. 1945, 1947, 1963 ve 1972 tarihli eski resmi deprem bolgeleri haritalarinda ise
Ankara kent merkezinin bulundugu bdlge sirasiyla tehlikesiz, tehlikesiz, tehlikesiz ve IV. derece
deprem bolgesinde gosterilmistir. Tirkiye’nin baskenti ve niifus olarak istanbul’dan sonra ikinci
biyik ili olmasina ragmen Ankara icin deprem B. Ozmen, H. Can Ankara icin Deterministik Deprem
Tehlike Analizi 10 Gazi Univ. Mih. Mim. Fak. Der. Cilt 31, No 1, 2016 tehlikesine ydnelik cok az
sayida calisma vardir.

Genel olarak Ankara bolgesi, depremsellik bakimindan glivenli bir yer olarak bilinir. Ancak gergek
durum, bu yanlis algilamanin tam tersidir. Bu olgu, icinde ¢cok sayida ve degisik boyutta (koy, kasaba,
ilce ve il gibi) 6rnegin Ankara, Cankiri ve Kirikkale gibi illerin de bulundugu kuzeybati Orta Anadolu
bolgesinde, 1938-2008 vyillari arasinda gerceklesen bir seri deprem ile de kanitlanmistir. Son
zamanlarda Ankara bélgesinde gergeklestirilmis olan aktif tektonik ¢alismalar, bu bélgenin, yaklagik
K-B ve K-G yonlerinde etkin olan sikisma gerilimlerinin etkisi altinda oldugunu ortaya koymustur.
Anilan bu sikisma gerilimi, kuzeybati Orta Anadolu’daki dogrultu atimli tektonik rejimlerin ve ilgili
faylanmanin ana nedenidir. Bu bélgede Ug fay sistemi, bircok fay kusagi ve ¢ok sayida aktif tekil fay
vardir. Bunlar arasinda Kuzey Anadolu Fay Sistemi (KAFS), inénii-Eskisehir fay sistemi, Kirsehir fay
sistemi ile Tuz Go6lu, Dodurga, Celtikei, Sarioba-Ayas, Kazan, Elmadag, Balaban-Kiredag, Kesikkopr,
Kirikkale-Sungurlu ve Afsar (Bala) fay kusaklari sayilabilir. KAFS Anadolu ile Avrasya plakalarinin
sinirini olusturur. Etkinligi cok yliksek olan bu fay sistemi, yinelenme araligi 250-300 yil ve buyuklGg
Mw = 8.0 olan yikici deprem (retme kapasitesine sahiptir. KAFS'nin Ankara il merkezine uzakhgi
harita Uzerinde yaklasik 115 km’dir. Diger fay sistemleri ve fay kusaklari Anadolu plakasi icinde yer
alir. Plaka icinde yer alan ve onun deformasyonuna yol acan bu faylardan kaynaklanacak en buyik
depremin blylkligi Mw = 7.0, yinelenme araligi ise cok daha uzundur (bin yil ve daha uzun). Plaka
icinde yer alan deprem kaynaklarinin (faylarin) Ankara sehir merkezine uzakliklari harita izerinde
30-100 km arasinda degisir. Plaka icindeki fay kusaklari birbirleriyle kesismekte, eslenik ve aktif fay
sistemleri olusturmaktadir. Nitekim 31 Temmuz 2005 (Mw = 5.3), 20 Aralik 2007 (MI=5.6) ve 27
Aralk 2007 (MI=5.5) Afsar (Bala-Ankara) gibi ¢cok yeni depremler, KBgidisli Afsar ve KD-gidisli
Klredag eslenik fay sisteminin etkinlesmesinden kaynaklanmistir. KB-gidisli sag yanal dogrultu atimli
Afsar fay kusagi Uzerindeki deprem etkinligi glinimiizde hala slirmekte olup, etkinlik KB yonde
(Ankara’ya dogru) goc etmektedir. Yukarida sozi edilen ve Afsar fay kusagi disinda kalan diger plaka
ici fay kusaklarini olusturan ana fay segmentleri, uzun siredir sismik bosluk 6zelligi tasimakta olup
(enerji biriktirmekte olup), 6zellikle Ankara igin dolayli deprem tehlikesi olusturmaktadir. Clnki
Ankara ili’'nin biiylik kesimi, depremin etkisini biiyiitme 6zelligine sahip kalin ve gevsek bir zemin
uzerinde kuruludur.
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Ankara ili ve vyerleskelerini son yuzyll iginde etkilemis olan 6nemli depremler sirasiyla 6.6
blylkligindeki 19 Nisan 1938 Akpinar (Kirsehir) depremi, 7.4 buyuklGgliindeki 1 Subat 1944 Gerede
depremi, 4.7 blyukligindeki 21 Nisan 1983 Kosker (Kulu) depremi, 6.1 blylkliglindeki 6 Haziran
2000 Orta (Cankir1) depremi, 4.3 bilyuklugindeki 22 Agustos 2000 Urus (Ankara) depremi, 4.0
blylkligindeki 27 Subat 2003 Camlidere (Ankara) depremi, 5.2 blyukligindeki 31 Temmuz 2005,
5.6 buyuklugindeki 20 Arallik 2007 ve 5.5 buydklugindeki 27 Aralik 2007 Afsar (Bala-Ankara)
depremleridir (Tablo 1, Sekil 1). Hi¢ kuskusuz bunlardan ilk ikisi ve en énemlileri 1938 Akpinar ve
1944 Gerede depremleridir. 1938 Akpinar depremi, toplam 120 km uzunlugunda birkag km
genigliginde, sag vyanal dogrultu atimh Seyfe fay kusaginin Akpinar-Tasova segmentinden
kaynaklanmistir. Fay kusagi slirekli olmayan, birka¢ km ile 20 km arasinda degisen uzunluga sahip
cok sayida fay segmentinden olusur (Kogyigit, 2003; Temiz, 2004). Akpinar depremi sirasinda 158
can kaybi olurken her tiirden toplam 3860 yapi agir hasar gormius ve yikilmistir. 1938 depreminin
merkez (stl ve depreme kaynaklik eden fay kusaginin bati ucunun, harita tzerinde, Anakara il
merkezine olan uzakliklari sirasiyla 115 km ve 60 km’dir. Bu deprem sirasinda, henliz o yillarda
yogun yapilasmanin olmadigi Ankara’da, 6zellikle Ulus, Kizilay ve Yenisehir'de yapilarin duvarlari
catlamis ve bacalar yikilmistir. 1944 depremi, Turkiye’deki yikici depremlerin en 6nemli kaynagi olan
Kuzey Anadolu Fay Sistemi’nden (KAFS) kaynaklanmigtir. KAFS, Tirkiye’nin kuzey kesimini, yaklagik
dogu-bati dogrultusunda bastan basa kat eden, yaklasik 4-110 km genisliginde, 1600 km
uzunlugunda, sag yanal dogrultu-atimh, ¢cok aktif ve plaka siniri (transform fay) niteliginde bir
makaslama (kesme) kusagidir. Gerede depremi, KAFS'nin doguda Ulumelan ile batida Abant (Bolu)
goli arasinda uzanan boélimiinin aktif hale gelmesi ile olusmus ve deprem sirasinda 200 km
uzunlugunda yizey kirigi ile, bu kirik izerinde 11 metreye varan sag yanal yonde yer degistirmeler
(otelenmeler) gerceklesmistir. Bu deprem sirasinda oOlld-yarali sayisi 7471, agir hasar goérmds-
timdayle yikilmis her tiirden yapi sayisi ise 20865 dir. 1944 Gerede depreminin merkez Ustlinln ve
deprem kaynaginin (aktif hale gelen fayin) harita tizerinde Ankara il merkezine uzakhgi sirasiyla 105
ve 115 km olmasina karsin, Ankara ve bagl yerleskelerde (Ozellikle Cubuk, Kizilcahamam,
Camlidere, Kazan Ayas, Beypazari) toplam 125 can kaybina, 158 yaralanmaya ve 1450 yapinin hasar
gormesi ve yikilmasina yol agmistir. KAFS'nin en biliyik depremlerin kaynagi oldugu gergegi, fay
sisteminin yaklasik 450 km uzunlugundaki Abant (Bolu)-Erbaa (Tokat) arasindaki bolimunin, 1943
ve 1944 depremleriyle iki ayri kezde etkin hale gelirken, ayni bélimiin 12 Agustos 1668 tarihsel
depremiyle (yaklasik 8.0 buyiklGglinde bir deprem) bir kez de etkin hale gelmesiyle acik bicimde
kanitlanmistir. Turkiye’deki en bliyik deprem olarak da bilinen bu sismik olay sirasinda Ankara il
merkezi ve Beypazari ilcesinde toplam 9 kisi yasamini yitirirken yapilarda agir hasar olusmustur
(Ambraseys ve Finkel, 1995). Ugiincii ve diger énemli bir deprem ise 6 Haziran 2000 Orta (Cankiri)
depremidir. Bu deprem, yaklasik kuzey-gliney uzanimli, 4-7 km genisliginde, 65 km uzunlugundaki
Dodurga fay zonunun, Dodurga-Bugurdren kesiminin aktif hale gelmesi ile olusmustur (Kocyigit vd.
2001). Bu depremin kaynagi, énemli miktarda normal bileseni olan sol yanal dogrultu-atimh bir
faydir (Sekil 1). Orta depremi sirasinda 2 kisi yasamini yitirirken, toplam 4822 yapi degisik
derecelerde hasar gormis ve bir kismi da timdiyle yikilmistir. Hasar goren yapilar arasinda
betonarme binalar da bulunmaktadir. Depremin merkez Usti ve kaynagl Ankara il merkezine
sirasiyla 78 ve 38 km uzakliktadir. Bununla birlikte, Ankara iline bagh Cubuk ilgesinde de yapilar orta
derecede hasar gormdistir. Diger Uc¢ deprem (1983 Kosker, 2000 Urus ve 2003 Camlidere
depremleri) her ne kadar kigilik depremler ise de 6zellikle 4.3 biylkliglindeki Urus depremi Urus‘da
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12 betonarme yapinin agir hasar gérmesine yol agmistir (Demirtas vd., 2000). Urus depremi, 2-8 km
genislikte, 68 km uzunlukta ve K60°D dogrultusunda uzanan, 6nemli miktarda normal bilesene sahip
sol vyanal dogrultu-atimh Celtik¢i fay kusaginin Tahtaciérencik-Kirkkavak segmentinden
kaynaklanmistir (Kaplan, 2004). Celtik¢i fay kusagi Ankara il merkezine 70 km uzaklikta olup, 6
biyikligiinde deprem iiretme kapasitesine sahiptir. Ozetle, Ankara ilini ve bagli yerleskeleri sadece
blyik depremler degil, fakat ayni zamanda, 22 Agustos 2000 Urus depremi drneginde oldugu gibi,
kiicik depremler de etkilemistir. Etkilenmede ana neden, kirsal kesimdeki kerpi¢c ve tas yigma
yapilarin yani sira, en az yapi teknigi kadar 6nemli bir diger etken de zemin kosullari ve deprem
kaynaklarinin (faylarin) yerlesim ve yapilasmada dikkate alinmamis olmasidir. Bunlarin disinda,
Ankara ili ve bagli yerleskeler icin deprem tehlikesi olusturan bir¢ok aktif fay vardir. Bunlar genelde
Ankara’nin giiney-giineydogusunda yer alir. Bunlar arasinda énemli olanlar sirasiyla indni-Eskisehir
fay sistemi, Ayas, Tuzgoli, Altinekin, Salanda, Kesikkopri, Kiredag, Balaban ve Afsar fay kusaklaridir
(Sekil 1). inénii-Eskisehir fay sistemi (IEFS) 15-25 km genislikte ve toplam 470 km uzunlukta olup,
batida Bursa ile doguda Tuzgoll arasinda uzanan, 6énemli miktarda normal bilesene sahip sag yanal
dogrultu-atimh bir basit kesme kusagidir. IEFS uzunluklari 0.5-25 km arasinda degisen, siireksiz ve
cok sayida fay segmentinden olusur. En yakin kesimi Ankara il merkezine 90 km uzakhkta olan fay
sistemi, blyUkligu 6 ve Uzerinde deprem lretme kapasitesine sahiptir (Saroglu vd., 1987; Kogyigit,
2003; Dirik ve Erol, 2003). Ankara ve bagl yerleskeler, Kuzey Anadolu Fay Sistemi gibi ¢cok aktif (yikici
deprem yinelenme araligi ~250-300 yil) ve plaka siniri niteliginde bir deprem kaynag ile Celtikgi,
Ayas, inénii-Eskisehir, Tuzgdli, Seyfe, Salanda, Kesikképri, Kiiredag, Balaban ve Afsar fay kusaklari
gibi aktif fakat yinelenme araligi oldukg¢a uzun (birkag¢ binyil) fakat yikici deprem (reten fay ve fay
sistemlerinin dolayl deprem tehlikesine agiktir.

ANKARA ICIN ONERILEN DCEPREM TEHLIKE HARITASI'nn
1996 Resmi Deprem Bolgeleri Haritas: ile Karsilastinlmas:

1996 Resmi Deprem Bolgeleri Haritass

ONERILEN HARITA

Il.Derece Deprem Bdigesi (0.30- 040 g)
] l.Derece Deprem Bdigesi (0.20-0.30 g Her ki hantada S0 yida %10 asdma olasihiing Sahip anakayadsd yer ivmelen
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7. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
ve ANALIZLER

7.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler:

7.1.1. GayrimenKkuliin Yeri / Konumu ve Tanimi
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Degerlemesi yapilan gayrimenkul Ankara ili, Cankaya ilcesi, Mustafa Kemal Mahallesi, 2075. Cadde,
No:1 posta adreslidir. Tasinmaz tapu kayitlarinda Ankara ili, Cankaya ilcesi, Lodumu Mahallesi,
5176,00 m? yizdlciimli 129A10C3B Pafta, 28173 Ada, 5 Parsel numarasina kayith “Arsa” nitelikli ana
tasinmazdir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde genellikle mustakil parseller izerinde ayrik nizamda, kismen 5-6 kath
kismense 20-25 kat olarak insa edilmis genellikle nitelikli isyeri, 6zel ya da kamu kurum ve kurulusu
kullanimh yapilasma s6z konusudur. Bolge, orta ve Ust dizey gelir grubundan vatandaslarin ticaret
faaliyeti ylrGttlkleri bir bolge 6zelligini tagimaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Bilgi Teknolojileri
ve iletisim Bakanligi, Tarim ve Orman Bakanligl, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Gida Tarim Hayvancilik
Bakanligi ve ODTU Bilim ve inovasyon Merkezi yer almaktadir. Ulasim tasinmazin cephe aldigi
Dumlupinar Bulvari lizerinden gegen toplu tasima araglari ve 6zel araglarla saglanabilmektedir.
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7.1.2. Gayrimenkuliin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Ankara ili, Cankaya ilcesi, Mustafa Kemal Mahallesi, 2075. Cadde,
No:1 posta adreslidir. Tasinmaz tapu kayitlarinda Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu Mahallesi,
5176,00 m? yilizolgimli 129A10C3B Pafta, 28173 Ada, 5 Parsel numarasina kayitl “Arsa” nitelikli ana
tasinmazdir.

Rapora konu 28173 ada 5 nolu parselin 07.10.2016 tarih 75555 yevmiye no ile 869/1294 lik kismi ve
09.04.2018 tarih ve 28633 yevmiye no ile 425/1294 lik kismi SS Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi adina
tescil edilmis olup, son 3 yillik donemde alim-satim islemine konu olmamustir.

Degerlemeye konu 1 posta adresli, 28173 Ada 5 parsel numarali taginmaz; Dumlupinar Bulvarina 60
m. 2075. Caddeye 90 m. cepheli olup, kuzeyinde 28173 Ada 10 numarali parsel, batisinda 28173 Ada
6 numarali parseller ile sinirlandirilmistir. Mevcut durumda otopark olarak kullanilmaktadirlar.

Tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu imar paftasindan ve CBS kaydindan kontrol
ve teyit edilmistir. Degerlemeye konu Mustafa Kemal Mahallesi, 2075. Cadde, No: 1 posta adresli,
28173 Ada 5 Parsel numarali tasinmaz; geometrik olarak dikdértgen formlu ve diiz bir topografyaya
sahiptir. Dumlupinar Bulvarina 60 m. 2075. Caddeye 90 m. cepheli olup, kuzeyinde 28173 Ada 10
numarali Parsel, batisinda 28173 Ada 6 numaral parseller ile sinirlandiriimigtir. Parsel sinirlarini
belirleyici bir unsur yer almamakta olup mevcut durumda otopark olarak kullaniimaktadirlar.

Degerleme konusu 28173 ada 5 sayili parsel 15.08.2017 onay tarihli 1/1000 Olcekli Uygulama imar
Plani kapsaminda Emsal 1.50, TAKS: 0,30 En ¢ok 15 kat, 15m 6n ve arka, 10 ve 15 m. yan ¢cekme
mesafeli yapilasma sartlarina haiz “Ticaret Alani” lejantinda kalmaktadir. Cankaya Belediyesi’nde
degerleme tarihinde vyapilan incelemelere goére degerleme konusu parsel Uzerinde yapi yer
almamakta olup tasinmazlara ait imar arsiv dosyasi ya da herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.

7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ANA GAYRIMENKULUN BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi ANKARA NIiTELiGi -
ILGESI CANKAYA ARSA PAYI -
MAHALLESI LODUMU (ME)M BLOK -
KOYU = KAT -
SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

.. . . 07.10.2016/75555
MEVKii - TAPU TARiHi/YEVMIYE 09.04.2018/28633
PAFTA NO I29A10C3B CiLT/ SAHIFE NO 75/7415
ADA/PARSEL NO 28173/5 B ANA GAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCiL SEKLI [] KATIRTIFAKI
YUzZOLCUMU (m?) | 5176,00 m? [] KAT MULKIYETI
MALIK VE SS. KOZA 92 KONUT YAPI KOOPERATIFi 869/1294
HiSSELERI SS. KOZA 92 KONUT YAPI KOOPERATIFi 425/1294
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7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

WEBTAPU portalindan alinan resmi tapu takyidat kayitlarina gére rapora konu tasinmaz lzerinde
asagida dokimui yapilan takyidatlar tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesi:

e Herhangi bir beyan bulunmamaktadir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesi:

e Herhangi bir hak ve/veya mukellefiyet bulunmamaktadir.

Serhler Hanesi:

e Herhangi bir serh bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesi:

e Herhangi bir rehin bulunmamaktadir.
7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadigz:

Rapora konu 28173 ada 5 nolu parselin 07.10.2016 tarih 75555 yevmiye no ile 869/1294 lik kismi
09.04.2018 tarih ve 28633 yevmiye no ile 425/1294 lik kismi SS Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi adina
tescil edilmis olup, son 3 yillik donemde alim-satim islemine konu olmamistir.

7.2.4. Tasinmazin Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi
bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadig:
hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul
yatirim ortaklig: portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri c¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki
goriis,

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamasi sebebi ile tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince

portfoyde yer alinmasinda engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

7.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:
7.2.5.1 Gayrimenkule Ait imar Plan1i/Kamulastirma Isleri v.s. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlari ve yénetmelikleri
dizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim glncel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkli 6lgeklerde olmakla birlikte genel
anlamda 1/25.000 &lgekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 &lgekli planlar “Nazim imar Plani” ve
1/1000 6lcekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak kullanilirlar.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinh Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

32


http://www.rmdegerleme.com/

>Vl

OZLGN-202400098-PANELSAN-ANKARA-CANKAYA-ARSA el S

7.2.5.2 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bicimini gosterir. Planlama, énceden belirlenmis
amaclar gergeklestirmek icin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek yollarin segilmesidir.
Planlama, gelecege bakma ve olasi secenekleri saptama siirecidir yani gelecegi diisiinmedir. Ozetle
planlama, bir eylemle ilgili tim etkinliklerin dnceden hazirlanmasi siirecidir. Bu tanimda planlamayla
ilgili olarak dikkat ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi bugiinden gérme ve kontrol etme araci
olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak dagitim mekanizmasi olarak da goérmek
mimkindir. Bu agidan baktigimizda, planlama sinirsiz ihtiyaglar ile sinirh kaynaklar arasinda bir
dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve kaynaklari dagitma araci olan planlama
neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman harekete gecileceginin, biitin bu galismalarda
kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve saptanmasi sirecidir.

Cevre Diizeni Plani; Ulke ve bélge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim
gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre Dizeni Plani,
konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve gelismeyle dogal ve
kilturel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi kullanma kararlarini belirleyen
yonetsel, mekansal ve islevsel biitlinlik gosteren sinirlar icinde varsa bolge plani kararlarina uygun
olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000,
1/200.000 o6lgeklerde olan plan notlari ve raporuyla bir bltin olan plani ifade eder. Cevre Diizeni
Planlari, Kalkinma Planlari ve Boélge Planlari esas alinarak yapilmakta olup; alt 6lgekli 1/5000 Nazim
imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Diizeni
Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 &lgekli Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar
Kanunu ve ilgili mevzuat ¢ergevesinde Cevre Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bélge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve buyuklikleri ile ilkelerini, ulasim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zimi gibi hususlari géstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lzere diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber
bitlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Madurligi'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi sirecinde Plana Esas
Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin cevresindeki alanlarda
genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tiirine gore diger
konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin gevresi ile alanin
bolge veya kent butinl icindeki konumunu belirlemek (zere esik analizi, yerinde yapilan
incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yontemlere dayali, yeterli
nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltiirel, politik, tarihi, sektorel ve teknolojik arastirmalar
yapilir, ilgili kurum ve kuruluglarin gorls ve 6nerileri alinir. Plan ve plan kararlari, yapilan inceleme
ve arastirma sonuglari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda, yapilan tim inceleme ve
arastirmalar, alinan gorlis ve Oneriler ve vyapilan degerlendirmelerle birlikte, planin
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gerceklestirilmesini saglayacak uygulama araclari, kurumsal yapi ve denetim konularina dair ilkeler
de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde; Belediye Meclislerince
aynen veya degistirilerek onaylanip yirirlige giren imar planlari Belediye Baskaninca muhdrlenir ve
imzalanir. Mihur ve imza stresindeki gecikmeler, imar planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye
meclislerince uygun gorilmeyen imar plani teklifleri gerekceleri belirtilmek suretiyle, Belediye
Baskanhginca 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il
idare Kurullarinca karar verilen imar planlar Valilikce uygun goérildiigu takdirde onaylanarak
yarirlige girer. Valilikce uygun gorilmeyen imar plani teklifleri gerekceleri belirtilmek suretiyle 15
glin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmis planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece
herkesin gorebilecegi sekilde ilan yerlerinde asilmak ve nerede nasil gorilebilecegi mahalli
haberlesme araclari ile duyurulmak suretiyle 30 glin sire ile ilan edilir. 30 glinltk ilan siresi icinde
planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari
mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a
basvurulabilir. Yargi stireci devam ederken plan uygulamasi devam eder.

Uygulama ima Planlari tasdikli halihazir haritalar tizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina goére cizilen ve gesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollari ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi slirecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
dizenlenecek alan ve yakin cevresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile
planlama alaninin 6zelligine ve plan tirine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler
elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekgesi, aplikasyon krokisi, onayl hali
hazir harita, jeolojik etlid raporu, varsa Ust 6lcekli plandaki koordinatli konumu, imar plani yapilacak
yerin plani, plan agiklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve miicavir alan siniri igerisinde
Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir. Uygulama imar
Plani’'ni Belediye kendi planlama birosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de sunabilir. Onanma sekli
Nazim imar Plani ile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir asamada yapilabilecegi gibi
etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin varsa Nazim Planlar {izerinde
gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari icinde imar parselleri diizenlenir
ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz parcasidir. Nazim planlar tzeride gosterilen teknik ve sosyal
alt yapi alanlarinin konum ile buylklikleri toplam standartlarin altina distlmemek sarti ile
uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon. Madde 15) Onaylanan
1/1000 Uygulama imar Plan’’na gére Kadastro Midurliigiinde ifraz, tevhid, yola terk ve cins
degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Miudurliglinde yapilan islemler Tapu Mudirliginde yeni
tapulara islenir. Milli Emlak MudirlGga tarafindan yeni olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir.
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine gore Onaylanan imar plani ve eklerinden birer
takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi ile iller Bankasi
Genel Midurligine muhafaza edilmek tizere génderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amacli ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amach imar Plani, Turizm
Amacli imar Plani, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da st dlcekli planlarina
uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.
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7.2.5.3 Parselin Imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Cankaya Belediyesi’'nden imar mudirliginden alinan 26.01.2024 tarih ve E-53849070-115.01.06-
968719 sayili belgeye gore degerleme konusu 28173 ada 5 sayili parsel 15.08.2017 onay tarihli
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda Emsal 1.50, TAKS: 0,30 En ¢ok 15 kat, 15m 6n ve
arka, 10 ve 15 m. yan ¢ekme mesafeli yapilasma sartlarina haiz “Ticaret Alani” lejantinda
kalmaktadir. Degerleme tarihi itibariyle ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gére resmi belgede
belirtilen imar plani, onay tarihi, lejant ve yapilasama kosullarinda bir degisiklik olmayip ayni kosullar
gecerliliginin korumaktadir.

15.08.2017 tarih ve 1728 sayili karariyla onayli ve UiP-24144-1 plan islem numaral 1/1000 Olcekli Uygulama
imar Plani ve 25.05.2021 tarih ve 393 sayili karari onayl UiP-06533526 plan numarali yiikseklik belirtmesi
kapsaminda,

e imar Lejant:: Ticaret alani

e insaat Nizamu: Ayrik

e Taks: 0,30

e Kaks (Emsal): 1,50

e Hmax: En ¢ok 15 Kat yapilasma kosullarina haizdir.

Cankaya Belediyesi'nde degerleme tarihinde yapilan incelemelere gore degerleme konusu parsel
Uzerinde yapi yer almamakta olup tasinmazlara ait imar arsiv dosyasi ya da herhangi bir yasal belge
bulunmamaktadir.

7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilllk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

Cankaya Belediyesi’'nden alinan bilgiye goére konu tasinmaza ait son ¢ yilhk dénemde
Cumhurbagkanhgl Kararnamesine goére yulksekliklerin belirlenmesine istinaden “Yengok: Serbest”
iken “Hmaks: 15 kat” olarak belirlenmistir.

7.2.5.5 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son g vyil icinde imar Durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Ankara ili, Cankaya ilcesi, Mustafa Kemal Mahallesi, 2075. Cadde,
No: 1 posta adresli, tapu kayitlarinda Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu (Me) Mahallesi, I29A10C3B
Pafta, 5.176,00 m? yiz6lcimlu 28173 Ada, 5 Parsel numarasina kayith, “Arsa” nitelikli ana
tasinmazdir.

Tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu imar paftasindan ve CBS kaydindan kontrol
ve teyit edilmistir. Degerlemeye Mustafa Kemal Mahallesi, 2075. Cadde, No: 1 posta adresli, 28173
Ada 5 Parsel numarali tasinmaz; geometrik olarak dikdértgen formlu ve diz bir topografyaya
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sahiptir. Dumlupinar Bulvarina 60 m. 2075. Caddeye 90 m. cepheli olup, kuzeyinde 28173 Ada 10
numarali Parsel, batisinda 28173 Ada 6 numarali parseller ile sinirlandirilmigtir. Parsel sinirlarini
belirleyici bir unsur yer almamakta olup mevcut durumda otopark olarak kullaniimaktadirlar.

7.2.7. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Gériusiu:
7.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanim
Bir gayrimenkuliin

e Yasalarin misaade ettigi 6lclide,

e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,

o Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

e En cok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamuidir.

Tanimdan da anlagilacagi Uzere en etkin ve verimli kullanim analizi bir eylem degil, ekonomik ve
yasal bir inceleme ve konu tasinmaza yonelik finansal bir analizdir. Bir gayrimenkul hakkinda ¢ok
saylda en etkin ve verimli kullanimi saglayici analizler yapmak mimkindir.

Bu konu, piyasayi iyi etit etme, bolgeyi yapisal anlamda iyi 6zimseme, gelecege yonelik isabetli
sektorel ve ekonomik tahminlerde bulunma, dogru verilerle, dogru hesaplamalarla ve gegerli ve
makul varsayimlarla, dogru mantiga dayali, hatasiz hesaplamalari gerekli kilar. Bu analiz statik degil,
dinamik bir analizdir. Son derece sezgisel, eksiksiz ve dogru hesaplamalari gerektirir. Gayrimenkul
sektortinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari tGlkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tGizerinde mali ve teknik acidan en yiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
miikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

7.2.7.2 Uzman Gorisii:

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolge itibariyle konu tasinmaz ve cevresi incelendiginde,
Cankaya ilce merkezinde konut ve ticaret kullanimli parsellerin bulundugu, kamu binalarinin yogun
oldugu ve bolgenin talep géren lokasyonunda yer almakta oldugu goriilmektedir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman goriisimiize ve oOngoriilerimize goére, rapora konu
tasinmazin konum ve ulasimi, yer aldigi bélgenin genel yapisi, mevcut durumu bolgede mevcut talep
ve satisa arzlarin sonucglanma siirecleri acisindan imar plani ile uyumlu olarak Ticari nitelikli
kullaniminin en etkin ve verimli kullanim yontemi olacagi goris ve kanaatindeyiz.
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7.2.8. Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine goére “Bu Kanunun
uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale,
Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova
illerinde baslanir. Pilot illerin genisletiimesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi tGzerine Bakanlar
Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun
uygulanacag iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunun bitin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

Degerleme konusu 28173 Ada 5 parsel nolu “Arsa” nitelikli ana tagsinmaz tGzerinde herhangi bir yapi
bulunmadigindan Yapi Denetime tabi degildir.

7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmas1 gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig1 hakkinda goriis:

Tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu paftasindan kontrol ve teyit edilmistir.
Degerleme konusu arsa nitelikli parsel ticaret imarl olup, mahallen otopark olarak kullanilmaktadir.
Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup alinmasi gerekli herhangi bir izin ya da yasal
belge bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.
> Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Ana tasinmaz nitelikli s6z konu parsel lzerinde yapi yer almamakta olup enerji kimlik belgesi
bulunmamaktadir.

> Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Rapora konu Arsa nitelikli ana tasinmaz mahallen bostur ve otopark olarak kullanilmaktadir.
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8. DEGERLEME CALISMALARI

8.1. Degerleme Konusu Tasinmaza iliskin Olarak Degerleme Calismasinda
Esas Alinacak Olumlu Ve Olumsuz Ozellikler

8.1.1. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

+ OLUMLU ETKENLER

e Yapilagsmaya uygun fiziksel yapiya sahip olmasi

e  Merkezi konuma sahip olmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

e Rapora konu tasinmazin 2 yénden bulvar ve cadde cepheli olmasi,

e Bulundugu bdlgenin yerlesim ve ticari agidan talep géren bir bolge olmasi,

e Bolgenin gekim merkezi olmasi potansiyelinin devam edecek olmasi,

e  Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) Gizerinde satisa konu arsa stogunun az olmasi,

+ OLUMSUZ ETKENLER

e Kiresel Olgcekte yasanan ekonomik dalgalanmalarin, tretim faaliyetindeki bircok sektor
gibi gayrimenkul sektoériniide olumsuz etkileme olasiligi bulunmaktadir.

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler Rapor’un 7’inci bolimia “7.1 Gayrimenkullin
Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” bashg: altinda “7.1.1 Gayrimenkuliin Yeri /
Konumu ve Tanimi” ile “7.1.3 Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri” béliimlerinde detayl
olarak tanimlanmuistir.

Rapora konu tasinmazin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve oOzellikle “7.2.2.2
Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandirilmistir.

Bu tanimlar disinda Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlari ve Tirkiye istatistik Kurumu
resmi verileri de degerleme calismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

8.3. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 4. Bolimiinde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlari” detayl olarak aciklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda konu
tasinmazin deger tespitinde bu yontemlerden;

e Piyasa Degeri Yaklasimi kullanilmak suretiyle degerleme calismasi gerceklestirilmistir.
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UDES 105 Degerleme Yontem ve yaklasimlari 10.4 Maddesi

“10.4. Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.
Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin c¢esitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayr da géz 6niinde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gériiliip kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim déhilinde birden fazla
yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek
suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi
gerekli gériilmektedir.”

Rapora konu tasinmazin Deger takdiri esnasinda yapilan calismalarda, Pazar Degeri Yaklasimi
yonteminde, pazarda yeterli miktarda ve c¢esitlilikte arzin bulunmasi ve yakin dénem satisa konu
olmus benzer gayrimenkuller nedeniyle, ylksek seviyede itimat duyuldugundan UDES 105
Degerleme Yontem ve yaklasimlari 10.4 maddesi hiikkmi dogrultusunda sadece PAZAR DEGERI
YAKLASIMI kullanilmistir.

8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin dzellikleri dikkate alinarak, Ankara ili, Cankaya ilcesi, rapora konu

tasinmazin yer aldig1 bolgede yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki verilere ulasiimistir.

TALEPEDILEN  PAZARLIK  PAZARLIK PAYI
BiRiM SATIS PAYI DUSULMUS
DEGERI DUSULMUS BiRiM SATIS

(TL/m?) DEGER (TL)  DEGERI (TL/m?)

TALEP
EDILEN SATIS
DEGERI (TL)

YAPILASMA  ALAN

ACIKLAMA LEJANT SARTLARI (m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
imarli arsa satihktir.
Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda
imarli arsa satihktir.
Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda
imarli arsa satihktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
imarli arsa satihktir
Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda
imarli arsa satihktir

Ticaret Emsal:1,50 233 12.000.000 51.502 11.500.000 49.356

Ticaret Emsal:1,5 10.295 710.000.000 68.966 700.000.000 67.994

Ticaret Emsal:1,0 8.000 575.000.000 71.875 570.000.000 71.250

Ticaret Emsal:1,50 10.000 600.000.000 60.000 590.000.000 59.000

Ticaret Emsal:1,0 20.000 960.000.000 48.000 950.000.000 47.500
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Emsal Parseller rapora konu tasinmaz ile benzer arsa nitelikli ve imarli, bir kismi ise ana arter cepheli
parsellerdir. Satisa konu 2 ve 5 nolu emsaller bulvara cepheli olmayip, serefiyeleri 1, 3 ve 4 nolu
emsale ve degerleme konusu taginmaza oranla dustktir. Degerleme konusu tasinmaz Eskisehir Yolu
olarak bilinen Dumlupinar Caddesine cepheli olup en yiiksek serefiyeye sahiptir. 28173 ada 5 parsel
¢cift yola cepheli olmasi sebebiyle avantaji oldugu kanaatine variimistir.

Bolgede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin bulundugu bdlgede satisa konu arsa
stogunun az oldugu, 6zellikle ana arter niteligindeki bulvar lizerinde arsa stogunun az oldugu tespit
edilmistir. Satisa konu emsal tasinmazlarin uzun siire satista bekledikleri ya da satisa arz degerleri
lzerinden yiksek pazarlk oranlari ile satis gorebildikleri, bélgede yakin zamanda satilmis emsal bir
tasinmaz olmadig bilgisi edinilmistir.

Emsal tasinmazlarin Konum — Ulasim, Yol cephesinin olup olmamasi, cephe aldigi yolun niteligi,
geometrik yapisi ve topografyasi Uzerinden yapilan calisma ile rapora konu tasinmazlarin birim
degeri;

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Konum - Ulagim 100% 80% 70% 75% 65% 65%
BuyUklGgu 95% 100% 60% 70% 60% 50%
Lejant, Yapilasma 100% 100% 90% 100% 100% 100%
Ortalama 98% 93% 73% 82% 75% 72%

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Alani (m?) 233 10.295 8.000 10.000 20.000
Talep Edilen Satis Fiyat1 (TL) 12.000.000 710.000.000 575.000.000 600.000.000 960.000.000
Talep Edilen Net Birim Satis Fiyat1 (TL/m2) 51.502 68.966 71.875 60.000 48.000
iskontolu Satis Degeri (TL) 11.500.000 700.000.000 570.000.000 590.000.000 950.000.000
?;i‘}?:l’;)" Birim Satis Fiyat 49.356 67.994 71.250 59.000 47.500
Kiyaslama Oram 98%
Ayarlama Orani 93% 73% 82% 75% 72%

52.000 91.174 85.791 77.356 65.174

Ortalama Birim Deger (TL/m2) 74.299

Ortalama Birim Deger (TL/m2) 74.300

Buna gore tasinmazlarin toplam degeri;

ARSA DEGERI
ADA / PARSEL ALAN (m?) BiRiM DEGER (TL/m?) ARSA DEGERI (TL)
28173 ADA 5 PARSEL 5.176 74.300 384.576.800

TOPLAM DEGERI (TL) 385.000.000

~385.000.000 TL olarak hesaplanmaktadir.
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9. NIHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Ankara ili, Cankaya ilgesi, Mustafa Kemal Mahallesi, 2075. Cadde,
No:1 posta adreslidir. Tasinmaz tapu kayitlarinda Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu Mahallesi,
5176,00 m? yzolcimli 129A10C3B Pafta, 28173 Ada, 5 Parsel numarasina kayith “Arsa” nitelikli ana
tasinmazdir.

Rapora konu 28173 ada 5 nolu parselin 07.10.2016 tarih 75555 yevmiye no ile 869/1294 lik kismi ve
09.04.2018 tarih ve 28633 yevmiye no ile 425/1294 lik kismi SS Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi adina
tescil edilmis olup, son 3 yillik ddnemde alim-satim islemine konu olmamistir.

Tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu imar paftasindan ve CBS kaydindan kontrol
ve teyit edilmistir. Degerlemeye konu Mustafa Kemal Mahallesi, 2075. Cadde, No: 1 posta adresli,
28173 Ada 5 Parsel numarali tasinmaz; geometrik olarak dikdortgen formlu ve diiz bir topografyaya
sahiptir. Dumlupinar Bulvarina 60 m. 2075. Caddeye 90 m. cepheli olup, kuzeyinde 28173 Ada 10
numarali Parsel, batisinda 28173 Ada 6 numarali parseller ile sinirlandiriimigtir. Parsel sinirlarini
belirleyici bir unsur yer almamakta olup mevcut durumda otopark olarak kullaniimaktadirlar.

Degerleme konusu 28173 ada 5 sayili parsel 15.08.2017 onay tarihli 1/1000 Olcekli Uygulama imar
Plani kapsaminda Emsal 1.50, TAKS: 0,30 En ¢cok 15 kat, 15m &6n ve arka, 10 ve 15 m. yan ¢ekme
mesafeli yapilasma sartlarina haiz “Ticaret Alani” lejantinda kalmaktadir. Cankaya Belediyesi’nde
degerleme tarihinde vyapilan incelemelere gbére degerleme konusu parsel Uzerinde yapi yer
almamakta olup tasinmazlara ait imar arsiv dosyasi ya da herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamasi sebebi ile tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince
portfoyde yer alinmasinda engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin ozellikleri dikkate alinarak rapora konu tasinmazlarin yer aldigi
bolgede yapilan arastirmalarinin sonucu, bélgede ticari arsalara talebin diisik kaldigi buna karsin arzin
mevcut oldugu, arz fazlalgi ve talebin distk kalmasinin pazarlik marjlarini ¢cok yikselttigi, satisa konu
emsal tasinmazlarin uzun siire satista bekledikleri ya da satisa arz degerleri lzerinden ylksek pazarlik
oranlari ile satis gorebildikleri, bolgede yakin zamanda satilmis emsal bir tasinmaz olmadigi, bdlgenin
pazarlik oranlarinin %10-15 seviyelerinde oldugu, bélgede benzer nitelikli talebin sinirh bir alici kitlesinin
bulundugu, Ulkemizin giinimiiz ekonomik konjonktiiriinde alici kitlesinin daralmis oldugu, rapora konu
tasinmazin yer ve konumu itibariyle satilabilir ve talep gorebilir oldugu tespit edilmistir. Tim bu olumlu
olumsuz tim faktorler hesaplamalarda géz 6niinde bulundurularak deger takdiri yapilmistir. Buna gore
rapora konu tasinmazin degeri,

ARSA DEGERI

ADA / PARSEL YUzOLCUMU (m?) ARSA DEGERI (TL)
28173 ADA 5 PARSEL 5176,00 m? 385.00.000 TL

~385.000.000.-TL olarak hesaplanmaktadir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinh Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

41


http://www.rmdegerleme.com/

=>1 Vil

OZLGN-202400098—PANELSAN-ANKARA-CANKAYA-ARSA SO Repwimn 03

9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug

Rapor iceriginde aciklanan veriler ve hesaplamalar dogrultusunda degerlemesi vyapilan
gayrimenkuliin tamami yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci,
biyukligu, 6zellikleri ve cevre emsal degerleri géz dniinde bulundurularak; Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Lodumu Mahallesi, 5.176,00 m? yiizdlciimlii I29A10C3B Pafta, 28173 Ada, 5 Parsel numarasina
kayitl, “Arsa” nitelikli ana tasinmazin 31.12.2024 tarihli PAZAR DEGERI:

385.000.000 TL (UgYiizSeksenBesMilyon Tiirk Lirasi) (KDV HARIC)

462.000.000.-TL (DortYiizAltmisikiMilyon Tiirk Lirasi) (KDV DAHIL)

piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

Takdir ve tahmin edilen bu deger tasinmaz lizerinde herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi

kabulGine dayahdir.

HAZIRLAYAN HAZIRLAYAN ONAYLAYAN

Halil TURGUT Sefik Ercan KESKINER Aydin KATKAK
iktisat Jeofizik Miihendisi Ekonomist
Gayrimenkul Degerleme Uzmani [§| Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 409699 SPK Lisans No: 408115 SPK Lisans No: 401455

HALIL sy < m2esayen HaLL E FI K Dijital olarak AYDI N Dijital olarak imzalayan

DN: cn=HALIL TURGUT, c=TR imzalayan 5EF| AYDIN KATKAK

TURGUT Jgygmeorromsos RCAN  ERCANKESKIN Tarih: 2025.01.10

KESKINER Fmnas s’ (CATKAK s
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fweblopu | | t

rapunan kisaypoluel

Kaydi Olusturan: FATMA CANER DEMIRBOZAN ( SINIRLI SORUMLU KOZA 92 KONUT YAPI KOOPERATIFI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler i¢in Detayli - SBIi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2B173/5
Tasinmaz Kimlik No: 335566 AT Yiizolgiim(m2): 5176.00
ilfilge: ANKARA/GANKAYA Badimsiz Ballim Mitelik:
Kururm Adi: Gankaya Baﬁu__mmz Béliirm Briit
Mahalle/Kay Adi: LODUMU {ME) M YiizOlgdm:
Mevkil B Badimsiz Bliim Met
Cil/SayfaN 7517415 aiz0Rgmit:
a No:
K' . o Blok/Kat/Girig/BBNo:
Ay urum: ! Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birlidi | Hisse Pay/ | Metrekare |  Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
357878764 | (SMN:430348)85 KOZA 92 KONUT YAPI - 869/1204 3476.00 5176.00 Sanig
KOOPERATIFI V 07-10-2016

75555

473754584 | (SM:430348) 5.5 KOZA 92 KONUT YARI - 425/1294 1700.00 5176.00 Satig
KOOPERATIFI V 09-04-2018
28633
1/2

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) xKdMuruBm8B kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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T.C.
p )

D\ CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
¥ imar ve Sehircilik Madiirlagi 10\ *
Cankaya ~

BEis : 100 LTy s
LERIVES

Say1  :E-53849070-115.01.06-968719 26.01.2024
Koou  : Mustafa Kemal Mahallesi 25389 Ada 3 Sayih
Parsel ve 28173 Ada 5 Parsel

PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SAN.TIC.AS
Mustafa Kemal Mahallesi, 2118. Cadde, No:4, Maidan A/18, 06530, Cankaya/ ANKARA

llgi : 18.01.2024 tarihli ve E-967438 sayih dilekge

ligide kayith dilekge ile Cankays [Igesi, Mustafa Kemal Mahallesi 25389 ada 3 sayili ve 28173 ada 5 sayils parsellere
ait imar plam bilgileri talep edilmistir.

Yapilan inceleme neticesinde;

Mustafa Kemal Mahallesi 25389 ada 3 sayih parselin 22435 m* yikzbigimle, 81010 nolu parselasyon plam ile
olugturuldugu, Ankara Bilyiiksehir Belediyesi Meclisi'nin 12062013 tarih ve 1093 sayil: karanyla onaylanan 1/1000 digekH
uygulama fmar planna gire parselin imar kullammunm "kentsel servis alam”, yapilagma kogullanmn ise "E:2,00,
Hmax:Serbeat” oldugu,

Mustafa Kemal Mahallesi 28173 ada 5 sayih parselin 5176 m* yazdlgiimle, 81177 nolu parselasyon plant ile
olugturuldugn, Ankarn Biiyitksehir Belediye Meclisi'nin 1508/2017 tarih ve 1728 sayil karaniyls onayh ve UiP-24144-1 plan
iglem numaral: 1/1000 dlgekli uygulama imar plant defiigikligi ile parselin imar kullanimemn "ticaret alans®, yapilagma
kogullannm ise "E: 1,50, TAKS:0,30, Yengok:Serbest” olduu, yap: yaklagma mesafelerinin plan lizerinde, yapilagmaya iliskin
difier hususlann da plan notlannda tanimh oldugiu; sonrasinda parsclin Ankara Bityfikgehir Belediye Meclisi'nin 25/05/2021
tarih ve 393 sayih karunyls onayh UIP-06533526 plan iglem numarali yiikseklik belileme caligmasi ile yiiksekliginin
"Yengok:15 Kat" olark belirlendigi tespit edilmigtir,

Stz konusu parseller; Milli Savunma Bakanh@i'mn belirledigi Etimesgut ve Glivercinlik Havaalanlarma ait yeni Askeri
Havaalam Mania Planlan'na gre inig-kalkig koridoru igerisinde kaldiffimdan, sagak seviyeleri belirlenirken Sivil Havacilik Genel

ilgili genelgelerine uyulacaktir. ;
Yaz: konusu parsellerin imar durumu suretleri ile plan notlan iletilmekte olup bilgilerinize rica ederim.

Belma TEKIN

Imar ve Sehircilik Miidiiri
Ek:
1- 81010 nolu plan notlan (1 sayfa)
2- 81177 nolu plan notlan (5 sayfa)
3. 25389 ada 3 sayih parsclde imar plam sureti (1 sayfa)
4. 28173 ada S sayl parselde imar plan sureti (1 sayfa)

Bu belge, givendi elektroaik imza e imealanmogtr.

Belge Dojirulema Koda “BSFNAPZOOF Pin Kodu 52162 Belge Takip Adresi : hitps:/www.turkiye gov tocankays-belediyesi cbys
Adrex:Ziys Gikalp Cad No:11 A-1 Blok Kat:2 Kizshay / Ankars Bilgl gl Meahiim Akan Exbay
Telefon:0312 458 89 00 Paks:0312 458 90 55 Unvanr $chir Plancin

Webcwww cankaya beltr
Kep Adresi:cankayabelodiyesicihe0) kep.ir

Bu belge, 5070 sayili Elektronik Imza Kanununa gére Giivenli Elektronik Imza ile imzalanmigtir,
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CAVUNDUR PLAN NOTLARI

PLAN NO: 81177 ( 27030/5 ila 13 sayili parseller- 28165 ila 28173 no’lu imar adalar )
( 27030/4 parsel harig)

1- KENTSEL SERVIS ALANLARINDA:
Kamu kuruluglan, turistik tesisler, saghk tesisleri, yurt alanlan, ticaret merkezleri, sergl, servis ve satig tesislert, kiiltir
egience ve dinlenme tesisleni, ticari biiro servisleri yer alabilir,

2- KENTSEL SERVIS ALANLARINDA:

A- Eskisehir yoluna paralel 25,00m.lik yolun gineyinde kalan parsellerde:
Minimum parsel biiyiikiiga 2.500m" dir.
2.500-10.000maras: imar parsellerinde Max.E=1.50,
10.000m* den biiyik imar parsellerinde Max,E«2.00 olacaktir.

B- Diger Parsellerde:
Minimum parsel bilylkIogo 2.500m* dir
2.500-10.000m” arast imar parsellerinde Max.E=1.00,
10.000m* den bilyiik imar parsellerinde Max.E=1.50 olacaktr.

1. Kentsel servis alanlannda TAKS=030, Hmax=Serbest olacaktir,

4- Kentsel servis alanlarinda akaryakit sahs ve servis istasyonu yapilmas: duramunda Max.E=0.50 olacaktr. Bu parsele ait

vaziyet planmmn ilgili ilge belediyesince uygun goriimesi halinde il trafik komisyonu ve/veya Biyitk Sehir Belediyesi

Trafik Sube Komisyonundan alinacak gegis yolu izin krokisine gore mimari proje onayt yspilacaktir,

edilocek—alaninr)— 703009 27030010 — 2703041270301 — 27030413 karakelD.OP—(Ankara 7. ldare
Mahkemesinin 17/03/2008 gin ve E.200V827 K.2008/325 sayii karari ile 5 nolu plan notu iptal edilmigtir.)

6- Bedelsiz terk ve/veya hibe edilen alanlar amac: diginda kullamlamaz,

7- Parsel igindeki meveut yapilar yikilmadan yeni yapilagmalara izin verilemez,

8- Miilkiyet hakian sakh kalmak kayds ile park, yol, otopark ve diger sosyal donat alanlan Gizerinde kalan gecekondu ve
kacak yapilar bedel talep edilmeksizin yiktinlmadan hisselendikleri imar parselinde yapt izni verilemez.

9- Parseller wbii zeminden kotlandinlacaktir. Zemin katlar £1.00m.de tesis edilebilir. Otopark amaciyla birden fazin
bodrum kat diizenlenebilir. Bu katlanm tevsii en diigik tabii zemin kotu altinda kalmak kaydiyla yapilabilir.

10- Parsellerde yan ve arka bahge duvan git,vb. sabit tesisler yapilamaz. ( Istinat duvan harig ) Giivenlik nedeniyle
parsellerde bahge duvan vb. sabit tesislerin yapilmasim kabule Imar Middirl(gt yetkili olacakur.

11 Zorunlu milgtemilat ( komiirlilk, kapsc: dairesi, teshin merkezi vb.) bina iginde, trafo vb, tesisler ise yapr yaklagma
siirlan igerisinde yupilacaktir,

12-Parsellerin peyzaj ditzenlenmesinde, gevredeki kamuya agik yesil alanlarla btinlegtirilmesi pdzetilecektir. Bahge
tanzimine iligkin dnerileri ve £2.00m'yi agan kazi ve dolgulan kabule Imar Modarlagi yetkilidir,

13- Uygulamas: kamu kuruluglarinca yapilacak sosyal donati alanlannda, zemin kat kotlannin ve sagak scviyelerinin
kabuliine Imar Midiirtigii yetkilidir.

14« Parsellerde yan komgu mesafesi kitlenin 1/3H" kadar olacaktir. Bu mesafe plan iizerinde belirlenen mesafeden
0z olamaz. Parselde birden fazla bina yapilmas: halinde binalar arasinda Min. 2/3H kadar mesafe birakilacaktir.

15- Yap yaklagma siirlan iginde ve diginda parselicre ait yaya, servis ve otopark rampalan yaplabilir

16- Mimari proje onayr asamasinda [ller Bankas: Afet Igleri Genel Miidirlagi veys Universitelerden onayh sondajli
Jjeolojik etiit aranacaktir,

17- Cevresel ctki defieriendirilmesi (CED) ydnetmeligine uyulacaktr.

18- 26271 ada | parselde imar parseli bity(kIOgn 22661m?, 2 sayils parselde 22896m* olacak gekilde dizzenlenecek ve bu
porseller igin 81088 no'lu; 27030 ada 2 parselde, imar parseli biiyukligi 28065m°, 3 parselde 22999m? olacak sekilde
diizenlenecek ve bu parseller igin ise 73250 no'lu kesin parselasyon plan plan notlan gegerli olacaktir.

19-Parseller de tevhit yapilmass durumunda 2 no'lu plan kogullan gegerlidir, Tevhit yapilan parselin yeni yvapr yaklagma
kogullanm belirlemeye ise Imar Miidiirligii yetkilidir,

20- A Bélgesinde yukandaki tiim plan notlan gegerlidir.

21- B Bolgesinde ise yukandaki hitkitmler gecerli olmak {izere Hipermarket, Akaryakit Istasyonu gibi ginlik yogun
aligverige yonelik kullsmmlar yer alamaz. B Isareti adalar parselasyon plani agamasinda en az 10,000 m*'lik parseliere
gore bdlincbilir. Ada biitlininde kentsel tasanm projesi ve vaziyet plam mimari proje onay: dncesinde sunulacaknr.
Bunu kabule Imar Mikdiirligil yetkilidir. Cevre dizeninin uygulanmasinn tamamlanmug olmast halinde lskan lzni
verilecektir. B Bolgesinde yapilagmanin bitmis olmasi halinde ifraz yapilamaz. Yapilagma Sncesinde ifraz talep edilmesi
halinde 21 no’lu plan notunun hikiimleri gegerli olmakla birlikte (2-B)'de ifade edilen hilkiimlere uyulacakur. Bu
durumda yap yaklagmalarn kabule Imar Modiriigi yetkilidir,

* Ankara Blylikgehir Belediye Meclisinin 11/09/2008 glin ve 2285 sayih karan ile Kentsel Servis ve Caligma
Alan: olarak planlanan alanlarda parselasyon planlanyla belirlenen imar parsellerinin ik halleri ile verilen
yluzolglimlerine gore imar planlannda belirtilen ingaat emsallerine gore uygulanmasina devam edilmesl,
parsellerin tevhit edilmesi ile olugan yeni parsellerde emsal artigi uygulamasi durdurulmusgtur.
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29369 ADA 5 (ESKI 27030 ADA 23 SAYILI) PARSELE AiT UYGULAMA IMAR PLANI

DEGISIKLIGI
PLAN NOTLARL:

1) TICARET + TURIZM ALANLARINDA; OFIS, BORO, COK KATLI MAGAZA, CARS! GiBl 1S MERKEZLERI,
SINEMA, TIYATRO, MUZE, KUTOPHANE, SERGI SALONU GIBI KOLTOREL TESISLER, OZEL YURT, OTEL GiBi
KONAKLAMA TESISLERI, ALANIN CANLILIGINI VE SUREKLILIGINI SAGLAYACAK REZIDANSLAR,
RESTORAN, LOKANTA GIBI YEME ICME ONITELER], ECZANE, MUAYENEHANE, POLIKLINIK GIBI SAGLIK
BIRIMLERI, KURS, ETUD, DERSHANE GIBI EGITIM ONITELERI, OZEL SPOR TESISLER], YONETIM BINALARI,
RESMI KURUMLAR VE BAGL! KURULUSLARIN HIZMET BINALARI, TURIZM TESISLERI, BANKA VE FINANS
KURUMLARI 0,00 KOTU ALTINDA VE/VEYA USTUNDE BIRLIKTE VEYA AYRI AYRI YER ALABILIR,

a) E:2.50, YENCOK:SERBEST,TAKSA.80, BODRUM KATLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.

b) YAPI YOKSEKLIGE VE YAPI YAKLASMA MESAFELERI, ZEMIN KOSULLARINA, MIMARI PLANA VE HAVA
MAINA PLANINA GORE BELIRLENECEK OLUP PLANLI ALANLAR TIP IMAR YONETMELIGININ BAHCE
MESAFELERINE ILISKIN 18. MADDE HOKOMLER! ILE BINA YOUKSEKLIKLERINE ILISKIN DOZENLEMELERI
KAPSAYAN 29. MADDE HOKOMLERINE BAGLI DEGILDIR.

¢) TICARET + TURIZM ALANININ, METRO ILE YAYA ULASIM BAGLATISINI SAGLAMAK AMACIYLA PARSEL
MAltté(ll TmARAFNDAN YAPILMAK KOSULUYLA +0.00 KOTU ALTINDA ALT GECIT VE TUNELLER TESIS
EDILEBIL

d) 20,00 KOTU ALTINDA KALAN BODRUM KATLARDA, PARSEL SINIRLARINA KADAR YAPILASILABILIR. BU
ALANLAR ISKAN EDILEBILIR.

¢) TICARET + TURIZM ALANINDA YER ALACAK KULLANIMLARIN KONUM VE ORANLARI, MIMARI
PROJESINDE BELIRLENECEKTIR.

2) PROJE ALANINDA INSA EDILECEK YAPILARDA OTOPARK, SIGINAK, KOMURLUK, DEPOLAMA ALANLARI,
TESISAT GALERILERI, TESISAT KATLARI, TESISAT ODALARI, TEKNIK HACIMLERI, ISI SANTRALLERI,
KOJENERASYON TESISLERI, KAT HOLLERINDEKI ISLAK MEKANLAR, YANGIN MERDIVENLERI, YANGIN
GUVENLIK HOLLERI, ROZGARLIK, BINA GIRIS HOLLERI, KAT HOLLER!, COK KATLI MAGAZA-CARSI GIBI
TICARI ONITELER ILE KONAKLAMA VE YEME- ICME ONITELER], SIRKULASYON ALANLARI, KAT VE ARA
SAHANLIKLARI DAHIL ACIK VEYA KAPALI MERDIVENLER, ASANSOR BOSLUKLARI, ASANSOR ONU
SAHANLIKLARI, GALERI BOSLUKLARI, KOLONATLAR, ARKAHWNMU GIRIS SACAKLARI, SOKULUR-
TAKILIR-KATLANIRCAM PANELLERLE KAPATILMIS OLANLAR D OLMAK 0ZERE BALKONLAR, ACIK
YOZME VE SOS HAVUZLARI, ACIK CIKMALAR, I¢C BAHCELER, KAT BAHCE VE TERASLARI, KIS BAHCELERI
VE BU BOLUMDEK! TEKNIK HACIM MUSTEMILATLARI, BINA IC1 YAPILMASI YASA VE YONETMELIKLER
ILE ZORUNLU OLAN MUSTEMILATLAR VE DIGER BENZERI ALANLAR EMSALE DAHIL EDILMEZ,

3) IMAR PLANINDA BELIRTILEN INSAAT EMSALI ASILMAMAK KOSULU ILE TURIZM + TICARET ALANINDA
AYRIK NiZAM, IKiZ, BLOK V.B. SEKLINDE YAPILASMA DUZENLER! YER ALABILIR. YAPI NIZAMLARI AYNI
ADA ICERISINDE AYRI AYRI VE BIRLIKTE KULLANILABILIR. BUNLAR VAZIYET PLANI ILE BELIRLENIR VE
AYNI ADA ICERISINDE FARKLI KAT UYGULAMASINA GIDILEBILIR, KITLELER ARASINDA ILGILI
YONETMELIKTE BELIRTILEN MESAFE (Y.EN COK) SARTI ARANMAZ BINA iCl KAT YOKSEKLIKLERI
SERBESTTIR. BINA YOKSEKLIKLERI VAZIYET PLANI VE MIMARI PROJESI ILE BELIRLENIR,

4) SU BASMAN KOTU (ZEMIN KAT) + 2.00 METREDE TESIS EDILEBILIR. ISKAN EDILMESI HALINDE + 0,00 KOT
ALTI EMSAL HARICIDIR.

5) DEPREM YONETMELIGINE UYULACAKTIR,

6) 01.07,1993 TARIH VE 21624 SAYILI RESMI GAZETE YAYIMLANAN "OTOPARK YONETMELIGE HOKOMLERI
ESAS ALINACAKTIR. PARSELIN KARMA KULLANIMLI PROJELENDIRILMES] HALINDE OTOPARK ALANLAR!
KULLANIMLARA AYRI AYRI TAHSIS EDILEBILIR, BAGIMSIZ BOLOMLERE EKLENTI OLARAK
GOSTERILEBILIR.

7) PROJE ALANININ IHTIYACINA CEVAP VERECEK NITELIKTE KIS! BASINA 2 METREKAREYE KADAR SOSYAL
VE KULTUREL ALAN AYRILACAKTIR. PROJE ALANINDAKI NUFUS, ISKAN EDILEBILIR INSAAT ALANININ 15
METREKAREYE BOLUNMESIYLE ELDE EDILIR. SOSYAL TESIS ALANLARIN DA SAUNA, HAMAM, JIMNASTIK
SALONU, YUZME HAVUZU, KOLTOREL TESISLER, EGLENCE VE DINLENMEYE YONELIK BIRIMLER, DUA
ODALARI, KAFETERYA, KAFE, IRHANE, TOPLANTI SALONU, YEMEKHANE, YEME ICME ONITELERI,
KUAFOR, TERZI, LOSTRA, KRES GIBI HIZMETE YONELIK BENZER! FONKSIYONLAR YER ALABILIR. BU
ALANLAR EMSAL INSAAT ALANINA DAHIL EDILMEKSIZIN, MIMARI PROJES] ILE BELIRLENIR, BAGIMSIZ
BOLUM NUMARASI ALABILIR VE TICARI AMACLA KULLANILABILIR.

8) 15,25 VE 35 METRELIK YOLLARDAN SERVIS ALINABILIR.

9) PARSEL SINIRI ILE YAPI YAKLASMA SINIRLARI ARASINDA HER TORLO TESVIYE VE DOLGU, SU DEPOSU,
TRAFO, BEKC! KULOBESI, GIRIS NIZAMIYESI, GOVENLIK TESISLERI, SERVIS YOLLARI VE AVLULARI, MAL
INDIRME VE YUOKLEME YERLERI, COP DEPOLAMA YERLER!, YOLA DIK VEYA PARALEL OTOPARK VE ARAC
RAMPALARI, TOTEM, HAVALANDIRMA BACALARI GIBI ALTYAPI TESISLERI, MERDIVENLER, HEYKELLER,
ACIK volzn‘::. VE SOUS HAVUZLARI, ACIK CIKMALAR, KURANGLEZ, GECIS KOPROLERI VE TONELLER
YAPILABIL

R.z.

Gaprimeniul Degeriene AS.
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10)£0,00 KOTU, ESKISEHIRYOLU ILE PARSELIN BATISINDAKI 25 METRELIK YOLUN AKSLARININ KESISTIGI
NOKTA ESAS ALINARAK BELIRLENIR, ANCAK TOPOGRAFYA OZELLIKLERINDEN DOLAYI YOL VE YAP!
ARASINDA DAHA UYUMLU BIR ILISKI KURMAK AMACIYLA; KITLELER ADA CEVRESI VEYA ADA iCi
YOLLARDAN KOTLANDIRILABILECEGH GIBI BIR OLCO SINIRLAMASINA BAGLI KALMAKSIZIN TESVIYELER
YAPILABILECEK VE TESVIYE EDILMIS ZEMINDEN KOT ALABILECEKLERDIR.

1 1)PARSEL BAZINDA JEOLOJIK ETUD YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILMEZ.

12)PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK YAPILARIN KARMA KULLANIMA YONELIK TASARLANMASI, DAHA
ACIK IFADEYLE PROJENIN MUHTEVASINDA TICARET, TURIZM EGLENCE VE DINLENME OUNITELER] ILE
OFIS VE REZIDANS BENZER! KULLANIMLARIN EN AZ 3 ADEDININ BIRLIKTE BULUNMASI HALINDE; BU
BOLOMLERIN BIRBIRLERINE ENTEGRE EDILEBILMESI, FONKSIYONEL VE MODERN [LISKILERIN
KURULABILMESI ICIN PLANDA BELIRTILEN EMSALE UYGUN VE BU PLAN NOTLARINDA Kl KAZANILMIS
HAKLARA UYGUN OLARAK YAPILACAK MIMARI PROJEDEK!I BUTUN YAPILARA AIT TOPLAM BROT INSAAT
ALANI, %10 ORANINDA ARTIRILIR.

13)PLANLAMA ALANINDA GEREKMESI DURUMUNDA fMAR ADALARI VE PARK ALANLARININ YOLA CEPHELI
BOLOMLERINDE, ILGILI KURUM GOROS(U ALINARAK TEKNIK ALTYAP! VE OZEL TEKNIK ALTYAP!
ALANLAR!I AYRILABILIR.

14)TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA, TRAFO TELEKOM YAPILARI, SANTRAL
BINALARI, ARITMA TESISI, SU DEPOSU V.B. KULLANIMLAR YER ALABILIR. BU ALANLAR VAZIYER
PLANINA GORE IFRAZ EDILEBILIR.

15)ADALARIN YOLA CEPHESI OLMAYAN BOLUMLERINDE, KURUM GORDSO DOGRULTUSUNDA YAPILMASI
GEIEIEKLI TEKNIK ALTYAPI VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARININ MULKIYETI, KAT MOLKIYETINE GORE
BELIRLENIR.

16)PLAN ONAMA SINIRI ICERISINDE YER ALAN HER TORL(U PROJELENDIRME VE YAPILANMA
CALISMALARINDA BURADA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE
YURURLOKTEK! IMAR YONETMELIGI HOUKUMLERI GECERLIDIR.

NOT: 27030 ADA 23 PARSELE ILISKIN 171000 OLCEKLI UlP. DEGISIKLIGI CANKAYA BELEDIYE MECLISININ
07.04.2015 TARIH VE 325 SAYILI KARARI ILE REDDEDILMIS, ANKARA BOYOKSEHIR BELEDIYE MECLISININ
09.06.2015 TARIH VE 1122 SAYILI KARARIYLA DEGISTIRILEREK ONAYLANMISTIR,

27030/ 4( eski 2 parsel) PARSELE AIT
PLAN NOTLARI

I- Yollar kamuya terk edilmeden tapuda tescil iglemi yapilamaz,

2- Kentsel Servis Alanlannda; Kamu Kuruluglan, Tunstik Tesisler, Saghk Tesisleri, Ticari
Biiro Servisleri, Ticaret Merkezleri, Sergi, Servis ve Saty Tesisleri, Kiiltiir, Eglenti ve
Dinlenme Tesisleri, Yurt Alanlan yapilabilir.

3- E:2, H max: Serbest, TAKS: 0.30 olacaktir.

4- Binalar tabii zeminden kot alacaktir. Gerektiginde her bir bina igin ayn tabii zemin kotu
verilebilir. Otopark amaciyla birden fazla bodrum kat diizenlenebilir. Bu katlann tevsii en
digiik tabii zemin kotu altinda kalmak kaydiyla yapilabilir,

5- Bahge diizenlemesi amaciyla iki metreyi asan kazi ve dolgulan kabule Imar Midirligi
6-Yoldan mahre¢ almak ve parsel bliylikligl 10000m2 den kilgiik olmamak ve ingaat alani
artigina olanak saglamamak koguluyla ifraz yapilabilir.

7- Ayrik nizam kitleler arasinda en az yilkseldiginin 2/3' ii kadar mesafe birakilacaktir,

8- Teknik altyap: gergeklestirilmeden yapilara kullanma izni verilemez.

9- Cevresel Etld Degerlendirmesi (CED) Yonetmelifine uyulacaktir,

10- Mimari proje asamasinda sondajh jeolojik etiit raporu sonucuna gére iglem yapilacaktir.
11- Trafo ihtiyaci, parselin yap: yaklagma sinirlan igerisinde goziilecektir.

12- Vaziyet Plani imar Miidiirligiince uygun gorilmeden miman proje onay: yapilamaz.

13- Mimari proje onay1 agamasinda Hmax sagak seviyeleri belirlenirken Ulastirma Bakanlifn
Sivil Havacihik Genel Miidiirliiiiinden uygun goriis alinmas: zorunludur.
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T.C.
ANEAFRA BUYUESEHIR. EELEDIYESI
EELEDIYE MECLIsI

Karar Fo:1728 —_— 15082017
FAFAF

t,‘_‘,auh:ma Tlgeai Miuseafa Eernal Mzhallesi 2816571 28146670, I, 3, 2B16771, 2, 3, 4,
AB16ES1, 5, 4, ZB17270, 28171, 2, 3, 2817000, 2814000, 2B1TS2, 5, 1III 29369 G, T, 8, 9 13ET0E,
2E2L5/1, 1:-3-:-:- 201, 2933J 1 we 161404 ada pB.'I'!EllF_E'd.E 1 1'3'3'3 u:-l;&k_l.l m‘EL'llama imar p]au
d.egl;:ll'hgl:ne ]].I.}]'ﬂ.l‘l Imar ve Bayvmdohk Eomisyonomon 15082017 gin ve §21 ==yl rapom
Edvikgehir Belediye Meclizimizin 15 08 2017 tarihli toplantininda okunduo.

Fomn {izerinde vapilan gzirismelerden szomra; Cankava BelBak YWamy Iz hidmin
05042017 tarih E.21449 sanh vaman ile, Blustafs Flemal Mshallesi 2816371, ZEL6G" 1-2-3,
28147/1-2-3-4, 2B1488/1-3-4, 221721, 28171 '2-3, 2817071, 281490, 28173/2-5- 1-:I 28369/6-T-5-
o, 13ET00E, 2329:. 1, 1380020, 2033571 ve 16140:4 5&‘_!.1I1 ada‘pamellere ilighon 11000 Glpekli
uygulama imar plam defiziklifi eklifi Canberya Beledive haclisinin 0404 2017 tarik 258 =nah
kearam ile kabal adilersk 52146 Sayih Yazamm 14 maddesi perefince onayvlanmak fizera imar ve
Sehircilik Dairasi Bagksnhfma surabdugn,

Fomwayvz ilizkdin yap Jla.uim:elau::ede
181451 {]]]IIIIS m?), 2EL66/1 (1-3'9:- mj 2 (10203 m*), /3 (11608 m™, 231-&" 1 (10255
my, /2 (11341 m™, /3 (111-:-5 m’y, 4 (12-&941::1 }. 281681 {10119 my, /3 (1002S me }, ‘4 (10189
mY), 181721 (-E-.’.‘-Q-: m™, 281712 (10012 m), /3 (10871 m~ 5, El"EI 1 {10421 m™), 2E1831
(15213 m™, ZEITIAE005 m™ /5 (5176 m), 1III {ezkd 3 wve 4 pa.mellerm tevhidinden alisan
10052 m™), 2036006 (3044 m™), /7 (2048 m™, '3 (3707 m) 9 (3885 m7) (swramyla eskd 27030
adz 55,78}, 2819371 (24880 mlj 21380 m® yiadlpimh t_p:ul"l parselden olagan 2953571
(10793 m™ we 1614004 (4000 m™, 13200020 (27437 m™), 1387008 (16785 m™ parsellerinin
alanlar, Biyikgehir Balediye hMeclizsinin 08.02.1997/90 sayl karan g onsylanan
175000 dloekli Eskigehir Yolu Kamm Eumluzlan Alam Fevizyon Mazym Imar Plam kapsammda
kaldiz oo parsellerin milkivetinin gaheslara sit olduga,

S&z kopusw plana gore 231-5:'-' 2B16601, 2, 3, 28146771, 2, 3, 4, 231!53'1:3, 4. ZE1469/1,
218388/4, B, @ (eski ZTO30VS, 6, 7, B 2817070, 2B1TL2, 3, 2B1T732, 3 3, 10 {3 we 4 parssli
:l;g;ﬁ,.h.l.;l.au,‘l pa.TsE].lErd.E ingaat F.msa]m.ul II‘.'I.H.T{E ]:-'.’.'l 2.31'11 parselin ise max E:1.00, tim
parsellerde TAKSn 030, vap viksekliFinin m oldugu, 2229371 sayvihh parselin
E:1.30, TAFSE:030. Hmaﬁ.jﬂhm wvapilagma kogollarmda, 1387008 sayils parselin E:2.00,
TAEKS 030 HpoamSarbest vapilazma kogullannda 1538000720 sayali parzelin ize E:1.30,
Higax Sarbest vapilasma k.-:usu].'lsnuda Eenizel Serviz Alsm kullammunds kaldigr, 10795 me
20335/1 parsel ile 4000 m® yizdloimll 16140/4 =awill imar parsellerining Beledivemiz
Mleclizinin 20122212 zayih karen ile onsyll ancsk daha somra aglan dava sopwon mahlkame
karslarryvia iptal edilen Cavumdur hlahsllesi Uhislarsrss Ticaret Dierkezi Kentsel Dioniizim ve
Gelizim Proje Alamma (EDGEPATmg ait 101000 Sloekli uygulama fmar plarm dofrultosanda
81232 poly perselazvom plam kapsamimda tp, 5471 zavilh parselden olosmgu 6363 m™sinin
Driizenleme Ortakhic Payn olarak wvola synildiZy, Plan defiziklifsi kapsamma giren parzellerden;
281663 szl parselde; 02.02.20035 tarih we 13312 szavibh Imar durommne gare (E:1.30,
TAKS:030, Hma=Sarpest) 07062005 tarihinde mimari proje  omaylsmdid, 2816571,
2E1&E 1,13 FIEISE"EI!’_ IBLGTL2 3 4, 2E168/1,34, ZB17R1, 2BITLZS, ZEITOML, ZELGONL,
2B173/2.3,4.59, 270503 4. 5 8 7 8, 282051, 10 5471 parsel, 13200/20. 135:. 06 ve 233501
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k-

pargallere mevout mar duramlan yokanda belirtildizi seldlde iken soz kooosu ada’perselleri
iceram toplam 382 ha Bl slan, Biyiikzehir Baledive Beclizinin 15.11.2012:/1919 sayh karan ile
EDGPA s olarak ilan adildizi, sncak TRRMOE MMimarlar Odasmca sqilan dava soemon amlan
EDGPA karanmin, Ankara 2. Idare hlahkemesi habkemeszinin 03.07.2014 tarih ve 2013/262E..
2014/780K. syl karan ile iptal edildigi, Belediyemiz heclizinin 14.12 2012 tarik ve 2212
zayih kstan ile onaviansn anilan BTGP Alsmma ait 173000 MNazm Imar Plam ve 171000 dlpskli
Uygulamma Irmar Plam defigiklikler ile; 2816371, I8166/1,2.3, 28167/1,2.3.4, IB1463/1,3.4,
2817271, 2817173, 2817070, 2816901, 2ZE1 FEI.'l:E- A58, l"-L‘u-L‘- 3,456,758, 1320371, 3471,
13800020, 1387006 ve 2538501 parzellar E-3,00, Hmas Sarbest vapilagma kogulha, 281717 parsel
ize E:1.30, Hmax Sarhest vapilasma kosulhy Merkezi Iz Alam (Kentzel ve Bolgesel Iz hiarkeszi)
olarak avnldii, tp. 3471 sayh parselin ise bir kissmnn E:2.50, ; vapilazma kosulla
Ezitim Tesizi, bir kizmumn ize E:3.00, Hmas. Serbast vapilagma kog ile Flooot Alam olarak
diizenlendifi, ancak yins siz kopusu planlar, hMimarlar Odasy tarafindar aqilan dava zonocoo,
Ankara I. Idare hiahkemaginin 035.06.2014 terih ve Z013/1028E., 2014/ 717, szyil karan ile
ipial ediddiz,

Flam=niz kalan zlamda daha zonra 2338903 parzel ile 2703003 ve 4 (fephiden, 27030023,
daha zonra yemi 293482°5) parselds weni 173000 wve L1000 plan defizikliklerinin onayviandiZs,
281753/9 sayh parselde de BEimviakzehir Belediyve hleclizinin 14,10 20141248 szl karan ile el
imar haklarng domildigEm,

Dizha sonra plansiz kalan b bélzedeld tagmmazlar icin eski imar haklanns izdesine
yonelik 1997/99 gayilh Beledivemiz Mechzinin kararryla oaayh 15000 Slgekli Eskigehir Yola
Eamm Koruluglam Alam Bevimyon Mazmm Imar Plam kararlsyma uwyguon olarzk Binniksehir
Eeledive Mieclizinin 1507200141447 =zaynh karan ile 173000 olgekli nazun mar plam
onaviandig,

Tlce Belediyve Maclisince wmygum zbrilsn nysulama imar planiyils:

2165 ada 1 sayly parsel, 28164 ada 1,23 parzeller, 281467 ada 1.2 3 4 parzeller, 281468
ada 1.3 4 parseller, 28169 ada 1 parsel, 28589 ada & 7, B, 9 sayuh parseller (eski E"':];-':] ada
5,6.7.8 sz'nlt parseller), 28170 ada 1 parsel, 28171 ada. ;,_- pﬂrseﬂer ve IEIT3 ada 2, 5, 10 {2 we
4 parzsll tgyhiden. 10 pars&l} parsallerds E:1.50, TAFS5), Yenopk Sarest, 28172 a-:la 1 =ayvih
parzelde E:1.00, TAKES:030, Yenpek Serbesf 13800 ada 20 =zavibh parselde E:1.30,
Fenpplk: Serhest ]18 0ada & m‘]h parselde E:2.00, TAFS:0.30, Yengok Sarbest 28293 ada 1
zayvih parzelde E:1.50, TAKS: D_—.-.’.‘- M 28335 ada 1 sapily parzelde E:1.30,
TAKS0.30, W geklinde mnar chumlan belirleadizi,

1-Plan fizerinds parsellerin vapilzzma kogullar belirtilmis ohap ve difsr buzsuzlards;
2814571, 2B166/1-2-3, 2B167/1-2-3-4, 2B14EB/1-3-4, 28149701, 2817001, 2B171.2-3, IB17201,
28175 ‘2- -10, 28345 -5-—" 3-8 (eski 2'-.'.‘-:{:' ada 36,78 sznh pa:aeller} savil ada'parsd.]erde
Ell??.q.q]uparsela;g.anplam plam notlan,
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231093 ada 1 =ayih parszalde 31182 ok parzelasyon plam plan notlary, 13570 ada § =avih
parzelds 5107371 paohy parselssyon plamy notlan, 13800 ada 20 zavih parzelds 851025 golo
parzelazyon plam notlan, gecarlidir.

- 2833571 ve 1614004 gyl ada parzellerde, kitleler tabil zeminds kotlandoslacaktr,
=000 kotu kitle kige kotlanmin aribuetik ortzlamazsidr. Ciopark amacryla birden fazla bodrom
kat diizenlenshilir. Bu katlarmm tevsil en digik tabil zemin kotw alhmda kabmak kayvdivia
yapilabilir. 22355 adz 1 parzal ve 16140 ada 4 parsel igin plan ve plan notlannda belimilmeyen
huzoslards 3184 sayiln Imar Fanunu ve ilzili vonetmelik ko leri gegerli olacakdio.

3~ Blan onama zam iginde kalan tim adaparsellerds vapilasmada maniz kriterlerine
uynlaczktr. Aifmari proje onay asamasinds Yeacpk sacak seviyeleri belirlemivken ilgili
kﬂ]]‘.'I.IJ.LEJﬂJEI]‘_'l Forizi slimacaksr $ﬂr_1mde 3 adet plan nohma ver 1Eﬂn:|.1§:|

S8z koansa tapmmarlarda EDGPA dncesi =on imar haklamma domibmesi tarzmda
uygulama imar plam ceayimm aygan olacagl gdriy ve kansatine vanldigl,

Hususlan tespit edilmiy ohip, 171000 &lgekli wygulama imar plam degizikliginin
“graiaspailiskin Imsr ve BEaymdurlik Komisyonn rapore ovlanarsk oyvpeklofa ile kebul edildi.

Meaclis 1 Bagkan V. Eatip _ Katip
Ali Thean OLMEZ Cafer Tayyar ALTUG Murdan COBAM

Lisans Belgeleri
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) Sermaye Piyasasi

Tarih : 12.06.2018 No : 409699

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Halil TURGUT

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmastir.

PRIV S

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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Lisanslama Sicil ve E&fﬁﬁ' Ku'ryu‘l?s‘u.
Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

H Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustr.

A S 44

_ Levent mrqéw Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 24.08.2010 No : 401455

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Serl: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarninca

Aydin KATKAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmgtir,

A il

Ilkay ARIKAN ;. Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

Mesleki Tecriibe Belgeleri

TDUB

TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIALIGI
THE TURKISH ASSICIATION OF A2PRAISERS

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.08.2023 Belge No: 2023-01.12005

Sayin Halil TURGUT
(T.C. Kimlik No: 21247888336- Lisans No: 409699)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sartini sagladigimz tespit edilmistir.

~

s

Hakan UFUK Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan
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KIYE DEGERLEME UZMANLARI Bif
THE TURKISH ASSOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 22.04.2021 Belge No: 2021-01.3935

Sayin Sefik Ercan KESKINER
(T.C. Kimlik No: 25781038622 - Lisans No: 408115 )

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

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

TDUB

HIZH RSZICIATIDN OF APFRRIER

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.11.2020 Belge No: 2019-01.3692

Sayin Aydin KATKAK

(T.C. Kimlik No: 40405146644 - Lisans No: 401455 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman1” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

9,
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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BDDK Yetkilendirme

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Bagkanhg I1)

Sayt : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140-105.- 16 345 0 8 sisis 2012
Konu: Deferteme Yetkisi

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacithk Dizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 02.08.2012 tarih ve 4887
sayili Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetlenn Hakkinda Ydnetmelifin (Ydnetmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara  Yonetmeligin 4 dnctt maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gaynmenkul projesi veva gavrimenkule bagli hak ve favdalann degerlemesi™ hizmeti verme
vetkisi verilmesi uygun gdritimiigtir.

Kurulea vetkilendirilen degerleme kuruluglan, faalivetlerini Ydnetmelikte yer alan
usul ve esaslara gére ylirlitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yikiimldliiklen yerine
getirmek  zorundadir, Bu  yikamlalokler arasinda  Yonetmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iligkin hiitktimler yer almakta olup, bu vikiimliliklerin
stirest igensinde ve cksiksiz olarak yerine getinlmesi, mevzuata aykinhfa scbebivet
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 na
maddesi uvarmca da, ekte tarafimza gondenlen bildinm formunun Arahk ve iaziran
diénemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 glin igerisinde
Kurumumuza génderilmesi gerekmektedir,

Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayib Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglanmin sézlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlaturacaklan ve Sermaye Pivasasi Kurulu Gayvrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansi
bulunmayan Kisilerin, Ydnetmelifin 3 tnecii maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliyed ile istigal eden personel tanimunda yer alan nitelikleri wgimalan gerekigi, bu durumu
tevsik edeeck belgelerin doktimante edilmesinin ilgili sitketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yonetmeligin 3 ve 6 ner maddelerinde Sngoriilen hiiktimlerin bahse konu Kisiler igin de
uygulanaca@ ve dolayisivla bu kisilerin amlan maddeler kargisindaki durumlarimin da yine
ilgili girketler wmatindan @kip edilmesi gerekugi. bu Kigiler nedeniyle ortaya ¢ikabilecek
mezkur maddelere avkinn durumiar ile karsilasiimas: halinde ilgili sirketler hakkinda

‘Onetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasinin (2) bendinin uygulanmas: yoluna
gidileceZi konusunda Yonetmelik uvannca vetkilendirilmis dederleme sirketlerine duyuru
vapilmasmna™ Karar verilmigtir. Bu ¢ergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamaokla
birlikte sOzleymeli olarak gayrimenkul degerleme raporu hazirlatnlan Kisilerin Yonetmeligin
3 iincti maddesinin (1) bendinde belirtilen nitelikleri tagnap tagimadiginin tespiti, bu nitelikleri
tevsik edici belgelerin temini ve saklanmas: ile bu Kigilerin Yonctmeligin bagimsizhga iligkin
S5 ve 6 na maddelerinde Ongérillen  hiikimlere uwyumunun  gdzetilmesi  Sirketiniz
sorumlulugunda olup. bu Kigiler nedenivle onaya ¢ikabilecck mezkur maddelere aykin
durumiar ile karsilasilmas: halinde Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)

- numarah fikrasimn (a) bendinin uygulanmast yoluna gidilmesi séz konusu olabilecektir.

Atatirk Bulvan No: 191 Kavakhdere 06680 ANKARA
1el: (312) 43568 80 Faks: (312) 42408 71
[nternet adresi: www.bddk org 1
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BASBAKANLIK |
Sermaye Piyasasi Kurulu

>

Sayi :B.021.SPK.0.15-599 11193 0%/ 2008

Konu : Degerleme hizmeti verme amaciyla listeye alinma bagvurusu hk,

RM RiTiM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
19 Mayis Mah. Turaboglu Sok. Siimko Sitesi A7 Bl, D:8
Kozyatag-Kadikéy/ISTANBUL

Ngi: 19.03.2008 tarih ve 200872 sayih yazimiz.

Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIII, No:35 sayil “Sermaye Piyasas) Mevzuan Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar
Hakkinda Teblig" (Teblif) gergevesinde degierleme hizmeti vermek tizere Kurulca listeye alinmasina
iligkin ilgide kayith talebi, Kurulumuzun 03.07.2008 tarih ve 18/747 sayth Kurul Karan ile olumlu
karsilanmuigtir, Bu gergevede,

® Sermayc piyasasi mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul deferleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiktimlerine uyulmas: gerekmekte olup, aynca, sermaye piyasasi mevzuati
uyarmea yapilan degerleme iglemlerinde, Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda
Uluslararasi  Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan
Uluslararasi Degerleme Standartlanna aynen uymalarinmn ve bunlars uygulamalarinm zorunly
olduju,

* Sermayc piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uyguniugunun Kurulumuzea izlenecefi ve mevzuata aykin uypulamalarmzin tespit
edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmaniz yoluna gidilebilecegi,

® Sirketiniz tarafindan ckte bir Smegi yer alan "Stirekli Bilgilendirme Formu" formatina uygun
olarak siirekli bilgilendirme formunun hazirlanmasi, internet sitenizde yer almasi ve
Kurulumuz internet sitesinde yer alan Gayrimenkul Degerleme  Sirketleri > Siirekli
Bilgilendirme sayfasma linkinin yerlestirilmesi gerektifi

hususlarmda bilgi edinilmesini ve gerefini rica ederim.

Ceyda ISKENDER
Daire Ba 1
EK: Sarekli Bilgilendirme Formu Format
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