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1. RAPOR BIiLGILERi

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan * Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gercevesinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Alacaatl Mahallesi'nde yer alan
tapu kayitlarina gére 223 adet imarli, arsa vasifli gayrimenkuliin
Sermaye Piyasas! Kurulu Mevzuati kapsaminda degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanmstir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve 01.12.2011
NUMARASI

DEGERLEME TARiIHi 15.12.2011
RAPORUN TARiIHiI 11.01.2012
RAPOR NUMARASI 2011/94

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkullerin  bulundugu bdlgede yetkili
kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin

tamamina raporda yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamugtir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Dederlemeye konu olan gayrimenkuller igin sirketimizce daha
Once 26.12.2008 tarihli 08-302-011/03 no’lu; 31.12.2009
tarihinde 2009-301-05 no’lu ve 15.12.2010 tarihinde 10-400-
118/11 no’lu dederleme raporlari hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Fatma Giil NUMANOGLU Aysel AKTAN

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

S.P.K. Lisans No:401053

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI : HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
SIRKETIN ADRESI : Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konagi No:49/4 Besiktas, 34353
ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

MUSTERI ADRESI Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza No:36
Besiktas / ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ : Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Alacaatli Mahallesi’nde yer alan toplam tapu

KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

kayitlarina gore 223 adet imarl, arsa vasifli gayrimenkuliin, 11.01.2012

tarihi itibari ile glincel satis dederlerinin tespiti.
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3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

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

Dederlemeye konu olan gayrimenkuller, tapu kayitlarina gore Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Alacaatli
Mahallesi'nde, Incek’i Umitkdy’e baglayan bulvarin Incek istikametine dogru giderken, yolun solunda yer
alan 44638 Ada 4-5 Parseller; 44639 Ada, 1-14 Parseller; 44640 Ada, 1-5 Parseller; 44643 Ada, 1-12
Parseller; 44645 Ada 1-14 Parseller; 44646 Ada 1-17 Parseller; 44647 Ada 1-13 Parseller; 44648 Ada 1-
17 Parseller; 44649 Ada 1-13 Parseller; 44653 ada 1 parsel; 44654 Ada 1-16 Parseller; 44657 Ada 1-16
Parseller; 44661 Ada 1-11 Parseller; 44662 Ada 1-12 Parseller; 44663 Ada 1-8 Parseller; 44664 Ada 1-14
Parseller; 44665 Ada 1-16 Parseller; 44667 ada 1 parsel; 61041 ada 1 parsel; 61042 Ada 1-11 Parseller;
61043 Ada 1-3 Parseller; 61045 Ada 1-2 Parseller; 61049 Ada 1-4 Parseller olup; toplam 223 adet arsa

vasifli tasinmazidir.

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Gayrimenkullere iligkin tapu sicil bilgileri rapor ekinde tablo halinde verilmistir.

3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

08.12.2011 tarihinde Yenimahalle Tapu Midirligi'nden alinan bilgiye gére dederlemesi yapilan

gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

3.3. Gayrimenkullerin Son Uc Yillk Donemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

08.12.2011 tarihinde Yenimahalle Tapu Miidiirliigii'nde yapilan incelemede Ankara ili, Yenimahalle Ilcesi,
Alacaath Koyi'ne kayith gayrimenkullerle ilgili son (g ylda gergeklesen alim-satim islemleri ve diger

degisiklikler asagida belirtilmistir.

-44639 Ada, 9 parsele kayith gayrimenkul Neriman Ozgen miilkiyetinde iken 29.2.2008 tarihinde 4154

yevmiye no’su ile satis islemi ile miilkiyeti Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’ye gecmistir.

-44640 Ada, 4 parsele kayith gayrimenkul Hasan Basri Ekni miilkiyetinde iken 5.9.2007 tarihinde 13063

yevmiye no’su ile satis islemi sonucu miilkiyeti Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.’ye gegmistir.

-44653 Ada, 1 parselin miilkiyeti 25.7.2008 tarihinde 14333 yevmiye no'su ile satis islemi sonucu Sinpas
Gayrimenkul Yatirim Ortaklhidi A.S.’ye gegmistir.

-44667 Ada, 1 parselin mulkiyeti 25.7.2008 tarihinde 14333 yevmiye no'su ile satis islemi sonucu Sinpas
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’ye gegmistir.

-61041 Ada, 1 parselin miilkiyeti 25.7.2008 tarihinde 14333 yevmiye no'su ile satis islemi sonucu Sinpas
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.’ye gegmistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin tamami arsa niteliginde olup; 44653 ada, 1 parsele kayith
gayrimenkulln ticaret alani; 44667 ada, 1 parsele kayith gayrimenkul ile 61041 ada, 1 parsele kayitli

gayrimenkuliin teknik altyapi alani oldudu tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmistir.
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3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

11.01.2012 tarihinde Yenimahalle Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alinan bilgiye gére
dederleme konusu 44638 ada 4 ve 5 parseller 84182 nolu parselasyon plani kapsamindadir. Parseller
mer'i imar planinda, TAKS:0,25, KAKS:0,40, max konut sayisi:6, Hmax:7,50m. yapilanma kosullarinda

“ikiz nizam konut” fonksiyonlu alanda kalmaktadir.

44638 Ada 4 ve 5 Parseller Parselasyon Plani

44639 Ada, 1-14 Parseller; 44640 Ada, 1-5 Parseller; 44643 Ada, 1-12 Parseller; 44645 Ada 1-14
Parseller; 44646 Ada 1-17 Parseller; 44647 Ada 1-13 Parseller; 44648 Ada 1-17 Parseller; 44649 Ada
1-13 Parseller; 44653 ada 1 parsel; 44654 Ada 1-16 Parseller; 44657 Ada 1-16 Parseller; 44661 Ada
1-11 Parseller; 44662 Ada 1-12 Parseller; 44663 Ada 1-8 Parseller; 44664 Ada 1-14 Parseller; 44665
Ada 1-16 Parseller; 44667 ada 1 parsel; 61041 ada 1 parsel; 61042 Ada 1-11 Parseller; 61043 Ada 1-
3 Parseller; 61045 Ada 1-2 Parseller; 61049 Ada 1-4 Parsellere iliskin 1/1000 6lcekli Uygulama Imar
Plani dedisikligi, Yenimahalle Belediyesi Meclisi'nin 05.07.2011 giin ve 468 sayili karari ve Ankara
Blyulksehir Belediye Meclisi'nin 10.08.2011 giin ve 2400 sayili karari ile tadilen onaylanmistir. Plan
dedisikligi 29.08.2011 tarihinde gazetede yayinlanarak 1 ay aski siiresinde plana itiraz edildigi,
yapilan itirazlar, Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 02.11.2011 giin ve 817 sayili karari ile reddedilerek
plan kesinlesmistir. Bélgeye iliskin parselasyon plani Yenimahalle Belediyesi Encimeni’nin 10.11.2011
tarih 1382/4877 sayil karari ve Ankara Blylksehir Belediyesi Enciimeni’nin 01.12.2011 tarih
1630/4674 sayili karari ile onaylanmistir. Parselasyon plani onayr 10.12.2011 tarihinde gazetede
yayinlanan 1 aylik aski suresini 09.01.2012 tarihinde tamamlamistir. Bu siire igerisinde parselasyon
planina iliskin herhangi bir itiraz yapilmamis, Yenimahalle Belediyesinin 11.01.2012 tarih ve 563 sayili

yazisi ile tapu siciline tescil edilmek lzere Tapu ve Kadastro Midirligi'ne iletilmistir.
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Yenimahalle Belediyesinin, 11.01.2012 tarih ve 563 sayili yazisi ile tapu siciline tescil edilmek lzere

Tapu ve Kadastro Midirligi'ne gonderilen yeni parselasyon plani ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi A.S. milkiyetinde olan taginmazlarin listesi asadida tablo halinde verilmistir:

ADA/PARSEL YUZOLCUMU (m?2) KULLANIM MALIK
NITELIGI

62303/1 2.500 Cami Sinpas GYO A.S.
62303/2 1.983 Saglik Tesisi Sinpas GYO A.S.
62303/5 1.528 Sosyal Tesis Sinpas GYO A.S.
62304/1 3.401 Belediye Hizmet Alani Sinpas GYO A.S.
62304/2 10.000 Ozel Ogretim Sinpas GYO A.S.
62305/1 8.456 Ticaret Sinpas GYO A.S.
62306/1 3.010 Teknik Altyapi Sinpas GYO A.S.
62306/2 113.228 Konut Sinpas GYO A.S.

1/1000 bélcekli Uygulama Imar Plani Degisikligine gére diizenleme alani igerisinde konut alanlarinda

E:0,85 olup, Hmax:Serbesttir. Ticaret alanlarinda E:1,50'dir. Ibadet Tesisi, Idari Tesis, Sagdlik Tesisi,

Sosyal Tesis, Kres alaninda E:0,50; Ortadgretim Alaninda E:1,20; Ozel Ogretim Alaninda E:2,00dir.

1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi
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Parselasyon Plani

3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

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

Dederleme konusu gayrimenkul tizerinde herhangi bir proje gelistiriimemis olup madde 3.4'de belirtildigi

gibi parselasyon planinin tapu siciline tescilinden sonra gayrimenkuller Uzerine gelistirilecek proje igin
onay izin asamasina gelinebilecektir.
3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

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

44639 Ada, 1-14 Parseller; 44640 Ada, 1-5 Parseller; 44643 Ada, 1-12 Parseller; 44645 Ada 1-14
Parseller; 44646 Ada 1-17 Parseller; 44647 Ada 1-13 Parseller; 44648 Ada 1-17 Parseller; 44649 Ada
1-13 Parseller; 44653 ada 1 parsel; 44654 Ada 1-16 Parseller; 44657 Ada 1-16 Parseller; 44661 Ada
1-11 Parseller; 44662 Ada 1-12 Parseller; 44663 Ada 1-8 Parseller; 44664 Ada 1-14 Parseller; 44665
Ada 1-16 Parseller; 44667 ada 1 parsel; 61041 ada 1 parsel; 61042 Ada 1-11 Parseller; 61043 Ada 1-
3 Parseller; 61045 Ada 1-2 Parseller; 61049 Ada 1-4 Parsellere iligkin 1/1000 6lcekli Uygulama imar

Plani degisikligi onaylanmis, parselasyon plani aski siirecini tamamlamis; tescil icin Tapu ve Kadastro

Midirligi’ne gonderilmistir. Tasinmazlarin imar ve parselasyon plani ile tapu kayitlari tescil isleminin

tamamlanmasi ile uyumlu hale gelecektir.

44638 ada 4 ve 5 no'lu parsellere iliskin olarak mevcut onaylh 1/1000 &lgekli imar plani ve

parselasyon plani mevcuttur.

Gayrimenkuller {izerinde yapilasma olmadigindan onayli imar plani disinda herhangi bir yasal izin ve

belge bulunmamaktadir.
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3.7. Gayrimenkullerin Son Ug Yl icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

11.01.2012 tarihinde Yenimahalle Belediyesi imar Midirligi'nde Planlama Sube, Harita Sube ve Cap
Servisi'nde yapilan inceleme sonucunda gayrimenkullerin bulundugu bdlgeyle ilgili olarak mevcut planlar

ve plan degisiklikleri asagida agiklanmistir.
1/25.000 Olcekli Ankara 2023 Nazim imar Plan::

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundudu alan; 5216 sayili Biyiiksehir Belediyeleri Kanunu
kapsaminda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanli§i tarafindan hazirlanan ve
16.02.2007 tarihinde onaylanan 09.05.2007 tarihinde askidan inerek kesinlesen 2023 Bagkent Ankara
1/25000 &lgekli Nazim Imar Plan'nda ve Plan Kosullarinda; mevcut plani olan konut yerlesim alanlarinda

kalmaktadir.
1/5.000 Olgekli Giineybati Ankara Nazim Imar Plan::

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu alan; 1/5.000 &lcekli Nazim Imar Planinda planh
konut yerlesim alanlari olarak belirlenmistir. Nazim Imar Plan’'nda yogunluk karari belirtiimemistir.
Alan Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, Belediye sinirlarina alindiktan sonra Nazim Imar Plani esas

alinarak ilge belediyesince 1/1000 6lgekli uygulama imar plani ve parselasyon plani yapilmigtir.

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
Gayrimenkullerin bulundudu bélge icin onayl olan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani ve parselasyon
plani onay tarihleri:

-Yenimahalle Belediye Meclisi, imar Uygulama Plan Onay Tarihi: 25.03.2004, Say1:97

-Biiyiiksehir Belediyesi, Imar Uygulama Plan Onay Tarihi: 14.07.2004, Sayi:2038

-84237 No'lu Parselasyon Plani Yenimahalle Belediye Enclimeni’nce onay tarihi ve sayisi:7.04.2005/1189
-84237 No'lu Parselasyon Plani Bliyliksehir Belediye Enclimeni onay tarihi ve sayisi:09.06.2005/471

- Gazete'de ilanin nesri:09.07.2005/25870
-Planin askiya gikma tarihi:09.07.2005
-Planin askidan inme tarihi:09.08.2005

Imar planinda;

84237 no'lu 1/1000 Slgekli parselasyon plant ile olusturulan

61042 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 nolu parsellerin ayrik veya ikiz nizam, 2 katl, Taks:0.25 Kaks:0.40 ve
hmax:7.50m yapilasma kosullari ile dubleks konut alani kullaniminda;

61042 ada 8, 9, 10, 11 no'lu parseller ile 61043 ada 1, 2, 3 no'lu parseller; 61045 ada 1, 2 no'lu parseller;
61049 ada 1, 2, 3, 4 no'lu parsellerin ayrik nizam E:0.15, Hmax:7.50 yapilasma kosullari ile konut alani

kullaniminda;

61041 ada 1 no'lu taginmazin teknik altyapi kullanimindadir.

11-400-94



B

HARMONI

84182 no’lu 1/1000 &lcekli parselasyon plani ile olusturulan

44638 ada 4-5 parseller; 44639 ada 1-14 parseller; 44640 ada 1-5 parseller; 44643 ada 1-12 parseller;
44645 ada 1-14 parseller; 44646 ada 1-17 parseller; 44647 ada 1-13 parseller; 44648 ada 1-17 parseller;
44649 1-13 parseller; 44654 ada 1-16 parseller; 44657 ada 1-16 parseller; 44661 ada 1-11 parseller;
44662 ada 1-12 parseller; 44663 ada 1-8 parseller; 44664 ada 1-14 parseller; 44665 ada 1-16 parseller
ayrik veya ikiz nizam, 2 katli, Taks:0.25, Kaks:0.40 ve Hmax:7,50m yapilasma kosullari ile dubleks konut

alani kullaniminda;
44667 ada 1 parsel teknik altyapi kullaniminda
44653 ada 1 parsel E:0.50 hmax:7.50m yapilasma kosullari ile ticaret alani kullanimindadir.

1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani alan kullanimi tablosu:

Alan Kullanimi Alan, m2 Oran %
Konut : 137.224 62,52
Ticaret : 5.494 2,50
Teknik Altyapi : 1.933 0,88
Kres : 1.540 0,70
Resmi : 2.412 1,10
Ilk6gretim : 9.872 4,50
Park : 14.427 6,57
Yollar : 46.598 21,23
Toplam : 219.500 100

Planlama alaninda konut, ticaret olmak (izere %65 tahsis; temel editim, teknik altyapi, kres, idari tesis
%?7 KOP (Kamu Ortaklik Payr); park ve yollar %28 DOP (Diizenleme Ortaklik Pay1) alani olarak
belirlenmigtir.

Planin uygulama gordiigii donemde temel egitim ya da ilkdgretim tesisleri alani Kamu Ortaklik Pay!

kapsaminda dederlendirilmistir.

1/5000 blcekli Nazim imar Plani Degdisikligi
Ankara Blylksehir Belediye Meclisi'nin 12.09.2008 tarih ve 2335 sayili karar ile onaylanan 1/5000 &lgekli

Nazm Imar Plani Degisikligi ile yaklagik olarak 22,5 ha olan diizenleme alaninda; konut alanlari
birlestirilerek tek konut adasina donistiridlmistir. Donati alanlar ise konut alaninin kuzeyinde

karsilanmistir.

Konut alani 137.254m2'den 113.259m2'ye dusurilmustir. Ancak E:0.40'dan 0.85’e gikarilarak 332 konut
ilave edilmistir. Niifus yogunlugu 50kisi/ha’dan 100 kisi/ha’ya cikarilmistir. 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plan
Degisikligi Ankara 5. Idare Mahkemesi‘nin 2010/182 karar, 2009/1026 esas sayili karari ile iptal olmustur.
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1/5000 olcekli Nazim Imar Plani Degisikligi

1/25000 GCevre Diizeni ve 1/5000 Nazim Imar Plani Degisikligi

Bolgeye iliskin 1/25000 Cevre Diizeni Plani ile 1/5000 Nazim Imar Plani Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'nin
15.04.2011 tarih 1118 sayili karari ile onaylanmistir.

ALACAATLI (YENIMAHALLE/ANKARA)
2023 BASKENT ANKARA
NAZIM IMAR PLANI DEGI;IKLIG! i -

Do S B -y I T eSS

CSCDS T =i M —
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l (] ] e L TR ALANLAR

1/25000 Cevre Diizeni Plani

10
11-400-94



HARMONI

LRI T W, MIIMRL Y e
PN AMAATIIT WAL A R
TEPARE LLICSRIR Aty f R

oisiER 1A
T ’fx‘l\\{?h?%‘}unurn -

FLA VIRER ALANLAMAIDA - 2eC
2 COITPA VRIVGLEM. ALAsl

AR TAM MUMASBUNY ST

DR cExinTid: PAREEL AL

;_\«‘-.i ‘:\" e Mg S S '
\ (OLCEK - 1/5000)
q’ A
= wi_S = ==

S SR, S TR N
3 M T L ARINGDS, SELHR TILME YRR HUSLLS (=T s
VONETTMELIKLER ILE ANKARA SOYOXKIESIR DOLEDTYEST O :—‘x.x g&a&n’c‘\?h‘ P e
nacmc,nm'om UL ERT VE ANWARA BUYOKSEHIR SELEDIYEST Baas yONETEL mn O ]
% . PLANIA EoAs GOTLEMOEL JESLOIK T =t VLA TAR
& . O * a‘ ETUT MAFORU ORAVLA TAO00
o O > AR GETE AN YORORS AT BRI S PCRARK Y ONETMEL IS DO R TS L
AOAFARCEL IFERISINODE w?lmmnn OTOP AR PHATIYATE BO0ORUN n&?mnut“‘\"tl"&szvnso-
- ALAT Dun, IMSA EDILEDIIM VE_ B ALANL_ARDAN BINALASA DAS LAN T AR

ARNLAN VI DA BAGLANT! ALANLARE INDEIAT ALANMNA QAMR cESHiLOR

N THCARET - ALANLARINGA yRREL VE BOLOESEL e FAALIYETLER. |§ MERKEZCRRY,
OOMUAR, ALSSVERIS MCRMEZLERL SOEYAL VT KULTLREL TESELER.  TUSUS T

&Mﬂm. SORGLAR ILE RUNLAN OES TERLEYICH TicA™ FETHRLIKL YATLAR YER
- PR TICARET ALANLARDA HCHIR SERILOE CANICE SasLAYIC, CLUMAR e S CRDeTe
TASLESL AGISaVDAR CLUMEUT FaaLvET EOETESCoTK DEPCLAR WE BAMLATHANELER YER
a TICARET ALANLARUA ERMTAL:. 160 MHtax SERBESTTR

. _TSCARERT ALARLARY PARSELNM TEFVE PSS VIARESERK VOLDAN VEYA Tatl TENANSEN
KO TLANEARILACAK TN, BANCE T THLEMELERINDE  voLA OORE TESVIYE ZART
ARANMAYACAKTIRE. TEMIN KATLAR +730 M D= TESIS EDOERNLIR

ne 3
—— g UiC 100 KIS 2 HEXTAR OLLP, BRISAL. . O.B5 HAAAK SERSESTTIN
=, ERALARA 10.00 KOTU PARSEUN CEPHS ALONGS YUKSTK YCLDAN WEYA TAn
zmnnsavemu:cmaln BANGCE DUZENLEMELERINTS YA GORE TESWVIYE SARTI
AR PINIAA "
B oADK §l OCRTAK BARCELERDE S0S HayUTLAM, OTLMENMa YERLEML (KAMERIYE
PEROGLE V.8 ) GBll TESISLER ILF Bod"E Ve PEYZAL DULZENLEMELERINDE 22 00 W DEN
EAZLA AT : vE RASLAMALAR  YAPILABWLIR
< TERMIN KATLAR. =t.50 M 'OE TESIS ECIL=BILIN
B rw Tood PARSELLERIMIN VaZiyea T PLARNA,. (SCHRE IS T

8 AT R alamne. A T e St - AL
TN AEART CTEL e T TPV AL AN AT M YL

. 2. =¥ 3 = T Y AFLA DAL AST . G YER.ES0A. PARKEELL E L ASCALS, O
T ¥el, ROTLE DOUIENLEIMES! Y as CURSEML LR R, BLOMLAR Asass WA TR

ARAZI T x e VEAS PRENSIELEN ADTA VAZIYET PLANU TLE BELMLENT, WAZOYET -
PLANS .&%m BELEDUCES!H TARAFINOAN PAIATLARPAADARN  INGAAT T RUAANMASI Y AP LANAS
T S ULLANDA_ARINA LIS AAOeI= . BOLUM LITTELERL PWAER) Y SN
i

JCARET VE T = .
e 3 ol ECSKTIR . ADA VT A PARSELLEROE ¥aPs YURSE KLY YA T
m:fi‘ 3 e angE WAPY YAKLAGIAR SRl WSmNOE S ALMAK  KOSUALIYLA SRRBESTTIR

g SMOLTURTL TESISLER ls.ADl;;' YERI 1CAMly. BELETDIVE FIZMET

gu.»d. G5 ALAMLARINGA E=0.50 AL SERDESTTIR . e R
z TES ALANLAIIINGA £=1.20 HAshCs sERDESTTIU OBl OSNETS

T'Eﬁ. t—z.'gs'»?wcseaaszf’rm " eHiTe TESLERI ALANINDA e vE ORTASSRETIV
(3

& i = : swﬁ ucﬁi.rOnen_ TESYSLEN ALAN, ECITIA TESISLER ALANLARIHOA
3 s VB - TUZEL x\l%%nt AT AP V::—;-E‘::E:ER vasL!N-erw T AL SA
:!iﬁ.l‘& Ms‘lﬁ FPARUBNEL“'MJKL!NNCB BEOELGIE  TERK EDHLECTITIR:

1/5000 Nazim Imar Plani Plan Notlar

11

11-400-94



B

HARMONI

1/1000 blcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

44639 Ada, 1-14 Parseller; 44640 Ada, 1-5 Parseller; 44643 Ada, 1-12 Parseller; 44645 Ada 1-14
Parseller; 44646 Ada 1-17 Parseller; 44647 Ada 1-13 Parseller; 44648 Ada 1-17 Parseller; 44649 Ada
1-13 Parseller; 44653 ada 1 parsel; 44654 Ada 1-16 Parseller; 44657 Ada 1-16 Parseller; 44661 Ada
1-11 Parseller; 44662 Ada 1-12 Parseller; 44663 Ada 1-8 Parseller; 44664 Ada 1-14 Parseller; 44665
Ada 1-16 Parseller; 44667 ada 1 parsel; 61041 ada 1 parsel; 61042 Ada 1-11 Parseller; 61043 Ada 1-
3 Parseller; 61045 Ada 1-2 Parseller; 61049 Ada 1-4 Parsellere iliskin 1/1000 6lcekli Uygulama Imar
Plani dedisikligi Yenimahalle Belediyesi Meclisi'nin 05.07.2011 giin ve 468 sayili karari ve Ankara
Blytliksehir Belediye Meclisi‘nin 10.08.2011 giin ve 2400 sayili karari ile tadilen onaylanmistir. Plan
dedisikligi 29.08.2011 tarihinde gazetede yayinlanarak 1 ay siire ile ilan edilmis, ilan siiresinde plana
itiraz edilmis, ancak yapilan itirazlar Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 02.11.2011 gin ve 817 sayil

karari ile ret edilerek plan kesinlesmistir.

Parselasyon Plani

Bolgeye iliskin parselasyon plani Yenimahalle Belediyesi Enciimeni’nin 10.11.2011 tarih 1382/4877
sayill karari ve Ankara Bulyliksehir Belediyesi Enclimeni’nin 01.12.2011 tarih 1630/4674 sayili karari
ile onaylanmistir. Parselasyon plani onayr 10.12.2011 tarihinde resmi gazetede yayinlamis ve 1 aylk
aski slresi 09.01.2012 tarihinde tamamlanmistir. Bu silire igerisinde parselasyon planina iliskin
herhangi bir itiraz yapiimamis olup; 11.01.2012 tarihinde 563 sayili ile tescil edilmek Kadastro
Midirligi’ne iletilmistir. Parselasyon plani aski sirecini yeni tamamlamis oldugundan tarafimiza
sifahen bilgi verilmis olup, yazili bilgi verilmemistir. Tescil asamasinda olan parselasyon planina gore

diizenleme alani icerisinde olusacak ada/parseller, alanlari ve kullanim nitelikleri asagidaki gibidir:

ADA/PARSEL ALAN (m?2) Kl.jLLA.r{I.M MALIK
NITELIGI

62303/1 2.500 Cami Sinpas GYO A.S.

62303/2 1.983 Saglik Tesisi Sinpas GYO A.S.

62303/3 2.412 Idari Tesis Sahis

62303/4 1.541 Kres Sahis

62303/5 1.528 Sosyal Tesis Sinpas GYO A.S.

62304/1 3.401 Belediye Hizmet Alani Sinpas GYO A.S.

62304/2 10.000 Ozel Ogretim Sinpas GYO A.S.

62305/1 8.456 Ticaret Sinpas GYO A.S.

62306/1 3.010 Teknik Altyapi Sinpas GYO A.S.

62306/2 113.228 Konut Sinpas GYO A.S.

62307/1 9.872 Orta Ogretim Ankara Il Ozel Idaresi

12
11-400-94



B

HARMONI

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi,
varsa sdz konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakhidi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Konu gayrimenkuller SINPAS Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. portfoyiinde yer almakta olup
gayrimenkullerin SINPAS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

4. GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERiI
4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller Umitkdy'i Incek’e baglayan Bulvarin Incek Bulvari ile kesisimine
yaklasik 1 km mesafede, incek istikametine dogru giderken yolun sol tarafinda yer almaktadirlar.

Gayrimenkuller bulvara cepheli olmayip; bulvara en yakin gayrimenkul yaklasik 250m mesafededir.

Gayrimenkullerin bulundudu bélgeye Turan Giines Bulvar’ndan Incek Bulvar’na gegcilerek ulasilabilecegi
gibi; Umitkdy 8. Cadde iizerinden Umitkdy'ii Incek’e baglayan gegen yil icinde yapimi tamamlanan Bulvar
tizerinden ulasilabilmektedir. Gayrimenkuller giineyinde yer alan Incek merkeze yaklasik olarak 2,5 km;
batisinda yer alan Alacaatl merkezine yaklasik olarak 4 km ve kuzeyinde yer alan Umitkdy merkeze
yaklasik 6,5 km mesafededir. Gayrimenkullere yaklasik 1 km mesafede, karsisinda Eski Tas Ocaklar yer

almaktadir.

Gayrimenkullerin bulundugu bolgede villa tipi, mistakil 2 katll yapilasma yer almaktadir. Gayrimenkullere
yaklasik 2,5 km mesafedeki Incek, ciftlik evi ve hafta sonu evi kullanimi amaciyla gelisimi baslayan bir
konut boélgesidir. Bolgede son yillarda altyapi galismalarinin hizlanmasiyla talep artmis; bu da bdlgenin
gelisimini hizlandirmistir. Bélgenin ana aksi olan Incek Bulvari 50 m genisliginde bir ana yol olup, Incek
Koyi'nii Ankara-Konya Karayolu'na ve cevre (cevre yolundan, Konya, Samsun, Eskisehir, Istanbul ve
Tuluntas istikametlerine gecilebilmektedir) yoluna baglamaktadir. Bulvar (zerinde restoran, kafe gibi ticari
kullanimlar yaninda yapi marketleri, bahce marketleri, hafriyat sirketleri ve miistakil villalar yer almaktadir.
Umitkdy-Incek Bulvari iizerinden Umitkdy-Cayyolu-Bilkent-Hacettepe'ye de bulvar {izerinden ulagim

mumkuindar.

Gayrimenkullerin batisinda TOKI tarafindan, TBMM personeli icin insa edilmekte olan yiiksek katli bloklar
ve villalardan olusan site; dogusunda TEK Sitesi, kuzeydodusunda Giineykent Kooperatifi, kuzeybatisinda
Beykent Kooperatifi yer almaktadir. Gayrimenkullerin yakininda Atilim Universitesi Kampiisii, TED Ankara
Koleji, Aykan Koleji, Ahmet Ulusoy Anadolu ve Fen Lisesi, Ozel ilke Koleji yer almaktadir. Bélgede ulasim

avantajlarinin artmasiyla pek gok kolej ve okul bélgeye yonelmistir.

Gayrimenkullerin bulundugu bolgeye ulasim &zel araclarla sadlanmaktadir. Incek Bulvari (izerinden
Ankara-Konya Karayolu'na ve Oran'a dogrudan ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Incek Bulvari lizerinden

gecen, belirli saatlerde hareket eden Denizciler-Sihhiye-Terminal-Konya Yolu-incek hath dolmuglar ve
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Incek-Ulus hatli otobiislerle de saglanmaktadir. Gayrimenkullerin bulundugu Umitkdy-Incek Bulvari

tizerinden, Gayyolu-Umitkdy-Bilkent-Hacettepe'ye ulagim mimkiindir.

“%| DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN

BULUNDUGU BOLGE

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kusugusu Uzakliklar

Mesafeler Uzakliklar (km)
Incek 2,5
Umitkdy 6,5
Kizilay 18
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4.2. Gayrimenkullerin Tanimi
Gayrimenkullerin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. milkiyetinde bulunan toplam 221 adet parselde (44639 ada, 1-
14 parseller, 44640 ada, 1-5 parseller, 44643 ada, 1-12 parseller, 44645 ada 1-14 parseller, 44646 ada 1-
17 parseller, 44647 ada 1-13 parseller, 44648 ada 1-17 parseller, 44649 ada 1-13 parseller, 44653 ada 1
parsel, 44654 ada 1-16 parseller, 44657 ada 1-16 parseller, 44661 ada 1-11 parseller, 44662 ada 1-12
parseller, 44663 ada 1-8 parseller, 44664 ada 1-14 parseller, 44665 ada 1-16 parseller, 44667 ada 1
parsel; 61041 ada 1 parsel, 61042 ada 1-11 parseller, 61043 ada 1-3 parseller 61045 ada 1-2 parseller;
61049 ada 1-4 parseller), Yenimahalle Belediyesi'nce yapilan imar uygulamasi sonucu, 62303 ada 1-2
parseller; 62303 ada 5 parsel; 62304 ada 1-2 parseller; 62305 ada 1 parsel; 62306 ada 1-2 parseller
olusmustur. Diizenleme alanina girmeyen toplam 1.098 m2 alanh 44638 ada 4-5 parseller ile diizenleme
alanina giren 144.106m2 olmak (izere toplam alan 145.204m2’dir. Umitkdy’li incek’e baglayan bulvar'in
dodusunda yer alan tasinmazlar; bulvara yaklasik olarak 250m mesafede olup, dodu sinirinda Tek
kooperatifi yer almaktadir. Taginmazlarin glineyinde, Tek Kooperatifi sinirnda malik firma tarafindan satis
ofisi insa edilmistir. Yenimahalle Belediyesi'nde yapilan incelemede yapiya iliskin herhangi bir izin
belgesine rastlanmamistir. Bu nedenle konu yapi degerlemede dikkate alinmamistir. Incek Bulvari
Uzerinden bu yapi ile ulasimi saglayan yol acilmis ve asfaltlanmistir. Bu yapi haricinde gayrimenkuller
lizerinde herhangi bir diizenleme yapilmamis olup; bos arsa vasfindadirlar. Gayrimenkullerin bulundugu
bolge glineyden kuzeye dogru ve batidan doguya dodru edimi azalan bir topodrafik yapiya sahiptir.
Topografik edim %0-20 araligindadir. Mer’i imar planinda 62303 ada, 1 parsel Cami Alani, 62303 ada, 2
parsel Saglik Tesisi Alani, 62303 ada, 5 parsel Sosyal Tesis Alani, 62304 ada 1 parsel Belediye Hizmet
Alani; 62304 ada 2 parsel Ozel Ogretim Alani, 62305 ada 1 parsel Ticaret Alani, 62306 ada 1 parsel
Teknik Altyapi Alani, 62306 ada 2 parsel Konut Alani olarak diizenlenmistir.

4.2.1. Gayrimenkuliin Insaat ve Teknik Ozellikleri

Gayrimenkuller bos arsa vasfinda olup, lizerinde yapi bulunmamaktadir.

4.2.2. Gayrimenkuliin i¢ Mekan Ozellikleri

Gayrimenkuller bos arsa vasfinda olup, lizerinde yapi bulunmamaktadir.

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandagslik Isleri Genel Midirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gbre 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Turkiye
niifusu 73.722.988 kisi olarak belirlenmistir.2010 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore
1.161.676 kisi artmigtir. Nifusun % 50,2'sini (37.043.182 kisi) erkekler, % 49,8'ini (36.679.806 kisi) ise

kadinlar olusturmaktadir.
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Ulke niifusunun % 76,30 il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Toplam niifusun % 76,3’ il ve ilce
merkezlerinde ikamet ederken,% 23,7'si belde ve kdylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde

yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan’dir.

Toplam niifusun % 18'i Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;% 6,5 ile Ankara, % 5,4 ile izmir,
% 3,5 ile Bursa, % 2,8 ile Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ise

bu oran %1'dir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tlrkiye genelinde 96 kisidir.
Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yogunlugunun en az oldudu il ise 10 kisi ile Tunceli'dir. Y{iz6lcimu
buydkligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 52, yiizélcimi en kiiglik olan Yalova'nin

nifus yogunlugu ise 241'dir.

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

5.2. Ekonomik Veriler

Kiresel mali piyasalar 2007 yi Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son geyredinden itibaren
kiiresel mali krizin diinya ekonomileri tizerindeki yikici etkisi ortaya gcikmistir. Dinya genelinde 6zellikle Amerika
ve birgok Avrupa Ullkesinde 2008, 2009 yilinda diisik buylme oranlari gergeklesmistir. 2009 yilinda
kiresel krizin etkisinin en yodun hissedildigi dénemde tabloda gorildiglu gibi negatif blyime
gergeklesmis olup 2010 yilinda diinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin baglamis diinya piyasalarinda
biliyiime oranlarn pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de yayinladigi tahminlere

gore 2011 yili igin dinya ekonomisinin ylzde 4,4 bliylimesi 6ngorilmektedir.

Tablo1: Buyime Oranlar (2008-2011)

2008 2009 2010 2011%*
Dinya 2.8 -0.6 5.0 4.4
ABD 0.2 -2.7 2.8 3.0
Almanya 1.0 -4.7 1.8 1.5
Fransa 0.1 -2.5 3.6 2.2
Ingiltere -0.1 -4.9 1.7 2.0
Kaynak: Dlinya Ekonomik Goériinimi, Ocak 2011, IMF

* IMF Tahmini

Tiirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik dénemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en onemli sayllan ekonomik ve siyasi krizi olarak gorilmektedir. 2001 krizinden bugiine 10 yil gegmis ve
bu siiregte Tilrkiye ekonomisi yeniden yapilandiriimaya galisiimis ve diinyada en hizli biiyllyen ekonomiler
arasina girmistir. Turkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiiksek biiyime hizlarindan birine 2002-2007
déneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara badl olarak yasanan ekonomik kriz Tirkiye'de

de etkilerini gostermis olup 2007 yiindan baslayarak bliyiime oranlarinin artis hizi azalmaya baslamis,
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ozellikle 2009 yilinda negatif dederi almistir. 2010 yili itibari ile di piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile
krizin etkilerinin azaldi§i hissedilmis olup biliyiime orani rekor dederi almistir. 2011 yih 1. ceyredinde
%11,6 biylyen Tirkiye'de 2. geyrek biyiime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de
yayinladigi tahminlere goére igin Tirkiye'de bliylime orani %6,6 olarak dngoriilmis olmakla birlikte bazi

otoriteler biiylime hizinin 2011 yil icin %7'nin stiinde gerceklesebilecedini belirtmektedir.

Gelisme Cari fiyatlarla Gelisme Sabit fiyatlarla Gelisme

Cari fiyatlarla GSYH hizi GSYH hizi GSYH hizi

Yillar (Milyon YTL) % (Milyon $) % (Milyon YTL) %
1999 104 596 49.0 247 544 -8.6 67 841 -3.4
2000 166 658 59.3 265 384 7.2 72 436 6.8
2001 240 224 44.1 196 736 -25.9 68 309 -5.7
2002 350 476 45.9 230 494 17.2 72 520 6.2
2003 454 781 29.8 304 901 32.3 76 338 53
2004 559 033 22.9 390 387 28.0 83 486 9.4
2005 648 932 16.1 481 497 23.3 90 500 8.4
2006 758 391 16.9 526 429 9.3 96 738 6.9
2007 843 178 11.2 648 625 23.2 101 255 4,7
2008 950 534 12,7 742 094 14.4 101 922 0,7
2009 952 559 0,2 616 703 -16,9 97.003 -4,8
2010 1105 101 16,0 735 828 19,3 105 680 8,9

GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektéri Kisa bir dénem Once yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiresel ekonomik
durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tim dinyadaki gayrimenkul piyasalarini etkilemistir. Tim diinyada
yeni konut insaatlarinin durdugu, ofis alani talebi azaldigi ve bosluk oranlarinin arttigi gézlemlenmistir.

Diinyanin dnde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang LaSalle'in raporuna
gore, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en diisiik seviyesinde olan gayrimenkul yatinmlari 2010 yilinda yilizde
50 yiikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki

kiiresel finansal krizin baglamasindan dnce gayrimenkul yatirimlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en gok etkiledigi Tlke olan ABD'nin hizli bir toparlanma siirecinin getirisi olarak
Gayrimenkul Sektoriinde % 20 oraninda bir artis yakalayacagi tahmin edilmektedir. Gayrimenkul sektoriinde 2010
yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya’da,% 77, Hong Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis
gerceklesmis olup 2011 yilinda da bu lkeler de gelisen (lkeler arasinda yer almaktadir.

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

Tirkiye'de gayrimenkul sektord, 2001 yilinda bankacilik sektériindeki krizin ardindan toparlanma dénemine girmistir.
Ozellikle sektdr 2002- 2007 yillarinda ekonomik géstergelerin iyi ydnde olmasina paralel olarak altin cagini yasamis,
bu dénem de gayrimenkul yatinmlari hiz kazanmigtir. 2008 yili itibari ile dzellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut
kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lgekli finansal piyasalardaki ¢okisler bu dénemde gayrimenkul sektérini de
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olumsuz yoénde etkilemistir. Ancak yasanan global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektorde yer alan kurumlarin

daha iyimser beklentiler iginde olmalar ve faiz oranlarindaki diistisiin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut
satiglarinda canlanma yaratmis, gayrimenkul sektorii yerli ve yabanci yatinmcilarin Tlrkiye'de en gok tercih ettigi
sektorler arasinda yer almistir.

Ingaatlarin baglama iznini olusturan
a00.000 N .

yapi ruhsatlar yillar itibari ile bina
B0, 000
00,000 Gretimini ve geligimini
B00.0000 gostermektedir. Yandaki grafik TUIK
S00.000 verilerine gore son 5 yil igerisinde
400,000 hsati . I
390,000 Yapi Ruhsatlarinin, son siiregte olan
200,000 artist  krizin  etkilerinin  azaldigini,
100000 gayrimenkul  sektoriinin  son il

sigrama yaptigini géstermektedir.

Yandaki grafikte ise alinan 2010 yili

sap ruhsat sayilari incelendidinde ise
®oTEL %?76 ile konut ruhsatlarinin ilk sirayi
w OFIs (ISYERI) aldigi izlenmektedir.

W TOPTAN VE PERAKENDE | Kriz  sonrasl  konut — satiglardaki
TICARET BINALARI

& SANAY] BINALARI canlanmanin yeni yatinmlara etkisi

) sinirh kalsa da, mevcut stoklarin
u DIGER

azalmasi yoniinde etkisi olumlu

Kaynak: Turkiye Istatistik Kurumu

yonde olmustur. 2008 yili basinda
Turkiye'de kullandirilan toplam Konut Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili basinda 36.Milyar TL iken, 2010 yil
basinda 43 Milyar TL ye yaklasmistir.

2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk geyredinde artis trendinde bir yavaslama gozlenmistir. Merkez
Bankasi'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artirimasi) ve BDDK'nin da kullandirilacak
konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun degerinin yiizde 75'i ile simirlandirmasi bu dogrultuda kredi

maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin yavaslamasina neden olmustur.

5.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin dzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi,
Sosyo ekonomik Ozellikleri, gelisme yonl dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt bagliklarda
konu gayrimenkuliin bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
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5.3.1. Ankara
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Ic Anadolu Bélgesinde yer alan baskent Ankara, Tiirkiye'nin ikinci biyik ilidir. 30.715 km?2

yiizdlglimiindeki sehir; niifus bakimindan Istanbul’dan; yiizélciimii bakimindan Konya’dan sonraki ikinci

biyuk sehirdir.

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

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

yilinda yaklasik % 6,5'lik bir paya ulasmistir.

Genel Niifus Sayimlarina Gére Ankara ili Kirsal ve Kentsel Niifus

Sehir ve Koy Sehir ve Koy Adrese Dayali Sehir ve Koy
Niifusunun Nifusunun Niifus Kayit Nifusunun
NUFUS 1990 Toplam Niifus 2000 Toplam Niifus Sistemi Toplam Niifus
icindeki Orani igindeki Orani 2010 igindeki Orani
% % %

Kirsal Niifus 399.907 12,36 467.338 11,66 339.997 7,13
Kentsel Niifus 2.836.719 87,64 | 3.540.522 88,34 4.431.719 92,87
TOPLAM 3.236.626 100,00 | 4.007.860 100,00 4.771.716 100,00

Ankara'nin 25 ilgesi vardir ve bunlarin 18'i merkez ilgedir. Ankara Buylksehir Belediyesi'ni olusturan
merkez ilceler Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan,

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

Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda dénemin Ankara Belediye Baskani Ragip Tizin tarafindan Ankara'nin
gelisim bolgesi olarak belirlenmistir. 1950'li yillarda dar gelirli isci ve memur vatandaslari konut sahibi
yapmak amaciyla iki kath olarak yapilasmaya baslanmis olan Yenimahalle, 1 Eylil 1957 tarihinde ilge

merkezi haline getirilmistir. Ilcede 1 Belediye Baskanli§i ve 65 mahalle bulunmaktadir.

Yiizélclimi 359 km2 olan ilce e§imli bir arazi yapisina sahiptir. Ilce kuzeyden Kazan ve Keciéren, dogudan

Cankaya, batidan Etimesgut ve Sincan, giineyden ise Polatli, Haymana, Golbasi ilceleri ile sinirlidir.

2000 yih nifus sayimi sonuglarina gore; 19.235 kdy ve 534.109 merkez olmak lizere toplam niifusu
553.344 kisidir. 2009 yili nifus sayimi sonuglarina gore, tamami merkez nifus olmak Ulzere 625.826

kisidir. 9 yilda ilge niifusu %13 civarinda artis géstermistir.

Iice nifusunun tahminen %2'sini esnaf ve tiiccarlar, %1'ini ciftciler, %15'ini emekliler ile geri
kalan %82'sini isci ve memurlar teskil eder. Ilgenin sehir kesiminde oturanlarin cogunlugu memur ve
iscilerdir. Son vyillarda hizli bir gelisme gdésteren ilge sinirlari igerisinde ticaret ile ugrasanlar gogalmistir.

Ilce topraklarinin tarima elverisli olmasi nedeniyle, kdylerde halk tarim ile ugrasmaktadir.

Son yillarda Ankara li'nin yeni yerlesim alani olarak 6n siralara gecen ilcedeki, 6zellikle E-5 Devlet
Karayolu cevresinde yerlesim alanlari ve sanayi adirlik kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile
tizel ve 6zel kisilere ait fabrikalari ve Ozellikle Macun Mahallesi sinirlar igerisinde kurulan Sanayi ve
Ticaret Merkezi (OSTIM) ile Ivedik Organize Sanayi Bélgesi ve GIMAT bulunmaktadir.
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Ilcenin yerlesim durumu planl ve diizenlidir. Demetevler ve gecekondu bdlgelerinin altyapi durumu
normal diizeye ulasmistir ancak bazi imar ve altyapi islemleri devam etmektedir. Ilcenin Umitkéy-Cayyolu-
Konutkent bolgesinde daha gok Uist veya orta-lst gelir grubu aileler, Batikent ve Yenimahalle merkez
bélgesinde orta gelir grubu aileler, Demetevler, Sentepe, Karsiyaka ve Yahyalar bélgelerinde ise genel

olarak orta gelir grubuna mensup aileler yasamaktadir.

5.3.3. Alacaath Mahallesi
Gayrimenkullerin bulundugu Alacaatli, 2004 yilina kadar Yenimahalle ilgesine bagh kdy statiisiinde iken,
bu tarihte 5216 Sayili Bliyliksehir Belediye Kanununa gore mahalle olmustur. Alacaath sehir merkezine 15

km, Yenimahalle ilcesine 18 km uzakliktadir.

Mahalle kuzeyden Yasamkent, giineyden Incek ve Dodurga, dogudan Beytepe, Kizilcasar ve batidan

Ankara gevre yolu ile sinirhdir.
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Gayrimenkuliin Bulundugu Alacaath Mahallesi

Bolgede yapilasma %35 dolayinda olup, kooperatifler kanaliyla yapillasmaktadir. Alacaath Mahallesi
gilineyine 5000 hanelik toplu konut, batisina Yasamkent Kooperatifler Toplulugu, kuzeyinde Konutkent,
dodusuna ise Erdemkent, Gamasitesi, Yildiz 88 gibi biiylk olglide niifus barindiran siteler insa edilmistir.
Umitkdy, Cayyolu, Incek gibi yakin cevresindeki mahalleler Ankara’nin goézde yerlesim yerleri olup, Ust
gelir grubu tarafindan tercih edilmektedirler. Bu boélgelerdeki arsalarin dolmasi sonucunda gelisim Alacaatli
mahallesine dogru kaymaktadir. Ayrica Incek’i Cayyolu ve Umitkdy’e baglayan bulvarin tamamlanip

faaliyete gegmesi ile bdlgenin ulasim olanaklarini da arttirmig ve gelisimini olumlu yénde etkilemistir.

Mahallede ilkégretim okulu ve Ozel Aydin Anadolu Koleji vardir. Mahallenin hem icme suyu sebekesi hem
kanalizasyon sebekesi vardir. Mahallede PTT acentesi, sadlik ocadi ve sadlik evi bulunmaktadir. Her yarim

saatte bir sehir merkezine Belediye otobiisleri ile ulasim saglanmaktadir.
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6. DEGERLEME TEKNiKLERiI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler Ve Bu Yéntemlerin Segilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varlidin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeger
bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildi§inin anlasilabilir sekilde ifade

edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

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

yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin tretim masraflar igin édenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Malkiin sahipleri, yatirmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya &zel alicilar, rasyonel agidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasl Deger

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

iligkisine gore olusturulur ve siirdiiriliir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma glcldir.

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

degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine

alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Pazar Degeri’'ni tahmin etmek igin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére milkiin mevcut kullanimi olabilecegi

gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

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

6.2.1. Emsal karsilagtirma yaklagimi

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

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

alinarak karsilastirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

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

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

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

fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

Sonug olarak;

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

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

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

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

ve piyasadan elde edilen geri dénlis oranlarini esas almalidir.

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

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

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

piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi ydontem ya da

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

7. GAYRIMENKULE iLiSKiN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGCLARI

Gayrimenkuller Ankara’nin giineybati koridorunda, gelismekte olan Alacaath Mahallesi'nde vyer
almaktadirlar. Umitkéy’ti Incek’e baglayan bulvar iizerinde yer alan gayrimenkuller, Incek Mahallesi
sinirinda yer almaktadirlar. Gayrimenkullerin bulundugu bdélge ciftlik evi ve hafta sonu evi kullanimi

amaciyla gelisimi baglayan konut bélgesidir. Bélgede son yillarda altyapi galismalarinin hizlanmasiyla
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bélgeye olan talep artmig; bu da bdlgenin gelisimini hizlandirmig; son 1 yil igerisinde Ust gelir

grubuna yoénelik projelendirilmis yeni ingaatlar baglamistir.

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< Gldli Yanlar
e Gayrimenkullerin Ankara’nin gelisen mahallelerinden Alacaatli'da; Umitkdy ve Incek yerlesimlerinin
arasinda yer almalari,

o Umitkdy ve Incek yerlesimlerinin iist gelir grubunun talep gésterdidi yeni yerlesim bélgeleri olmalari
e Umitkdy'u incek’e baglayan bulvara yakin mesafede yer almalari,

e Yapilan yeni uygulama imar planina gore hazirlanan parselasyon planinin aski siirecinin tamamlanmig

olmasi,

< Zayif Yanlar

e Gayrimenkullerin dogrudan bulvara cephelerinin olmamasi,
e Gayrimenkuller (izerinde herhangi bir dizenleme yapilmamis olmasi, bos olmalari ve altyapi

hizmetlerinin bulunmamasi,

e Yapilan yeni uygulama imar planina gore hazirlanan parselasyon planinin tescil asamasinda olmasi,
< Frsatiar

e Bolgede ulasimda yapilan yatinmlarla (bulvarlarin agiimasi) bélgenin degerinin artmasi,

e Imar calismalarinin tamamlanmasi sonucunda gayrimenkuliin yakin cevresinde st gelir grubuna
yonelik projelerin insaatlarinin baslamis olmasi,

e Yapilan imar plani degisikligi ile konut parsellerinin ve ticaret alani parsellerinin yapilasma haklarinin
arttirlmis olmasi,

e Bulundugu bolge yapilasma kosullari izerinde yapilasma hakki verilmis olmasi,

e Yeni dizenleme ile olusan konut parselinin yizolgimunin blylk olmasi; bu yuzdlglimde nitelikli
proje gelistirmeye uygun bulundugu bolgede emsal arsa bulunmamasi,

e Tasinmazlarin batisinda insaati devam etmekte olan TOKI tarafindan, TBMM personeli icin insa
edilmekte olan konutlar tamamlandiginda bdlge niifusunun artacagi ve bu dodrultuda bdlgenin

gelisiminin hizlanacadi,
% Tehditler

e Konut alani imarli gayrimenkulin toplam yizélgiminin oldukca blylk olmasi nedeniyle parsel
tamaminin satisa gikarilmasi durumunda belirli bir alici kitlesine hitap etmesi bu nedenle de,

pazarlama slirecinin uzun olmasi.
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

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

degerlemesi yapilan miilki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)
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“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilije sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediinde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli
ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

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

ve verimli kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler dnem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak mimkiin olma,

¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,
Yukarida sayilan kosullari saglayan;
44638 ada 4 ve 5 no'lu parsellere kayith gayrimenkuller mevcut onayli 1/1000 6lgekli imar planina
gore konut alani imarli olup, imar plani ile verilen yapilasma kosullarina gére insa edilip kullanimlari

en etkin ve verimli kullanimlaridir.

62303 ada 1 parsel cami alani; 62303 ada 2 parsel sadlik tesisi alani; 62303 ada 5 parsel sosyal tesis
alani; 62304 ada 1 parsel belediye hizmet alani; 62304 ada 2 parsel 6zel 6gretim alani; 62305 ada 1
parsel ticaret alani; 62306 ada 1 parsel teknik altyapi alani; 62306 ada 2 parsel konut alani imarhdir.

Imar plani ile verilen yapilasma kosullarina gére insa edilip kullanimlari en etkin ve verimli kullanimlaridir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Gayrimenkullerin deder tespiti emsal karsilastirma yaklasimi ve imar haklari dodrultusunda proje
gelistirilerek projeden elde edilecek nakit akislarinin bugiine indirgenmesi (Gelir indirgeme Yéntemi)
ile yapiimistir.

Bolgede yakin zamanda satisi gerceklesmis veya satista olan emsal gayrimenkuller arastiriimis ve
bolgedeki emlakgilardan goériis alinmistir. Bolgede edinilen bilgiler asagida detayl olarak

aciklanmistir:

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Degerlemeye konu olan bodlgede benzer niteliklere sahip satilmis ve pazarda yer alan satilik milkler

incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan

Pazar arastirmasi; emsal arsa arastirmasi ve emsal konut projeleri arastirmasi olmak lizere 2 ayr sekilde
yapilmustir.

> Arsa Emsal Karsilagstirma Analizi

Bélgede yakin zamanda satilmis olan ve pazarda satista olan emsal arsalar arastirilmig ve bélgedeki emlak

uzmanlarindan goris alinmistir. Bolgede satisa arz edilmis emsal arsalar asadidaki gibi tespit edilmistir.
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Temiz Emlak, 0 312 232 08 60

Gayrimenkullerin yakininda Oviing Kooperatifi cevresinde 352 m2 alanli 0,20 yapilasma kosullu arsalarin
gecen yil 60.000TL'den satildii beyan edilmistir, birim dederi 170TL/m2. TEK Kooperatifi ve
gevresindeki mustakil parsellerde birim degerinin 170-200TL/m?2 araliinda oldudu beyan edilmistir.
Tek'in yapilasmanin bulunmadigi kesimlerinde birim degerin 110-120TL/m2 araliina kadar distigi

beyan edilmistir.

Keskin Emlak, 0 312 0312 460 26 27
Gayrimenkullerin yakininda Giineyce Kooperatifi cevresinde, 320m2 biiyiikligiindeki 2 katli villa parselleri
60.000-65.000TL araliginda satisa cikariimistir; Birim degeri: 187-203TL/m2.

Bulvara yakinlastikca parsellerin satis araligi 85.000-115.000TL'ye yiikselmektedir; Birim degeri: 265-
359TL/mz2,

Gama Santiyesi hizasindaki, 610m2 biyukliglindeki 2 kath villa imarli parsel 150.000TL'den satisa
gikanlmistir; Birim degeri:245TL/m2,

TEK Kooperatifinde 345m?2 blyikligindeki villa parsellerinin  konumuna goére 70.000-125.000TL
araliginda oldugu beyan edilmistir; Birim m2 degeri:202-362TL/m?2.

Kazim Andag Emlak, 0312 460 12 05

Gayrimenkullerin hizasindaki TEK Kooperatifi'nde, 345m2, bitisik nizam 2 kath konut alani imarl
parsellerin dederinin konumuna gére 60.000-100.000TL aralidinda oldugu beyan edilmistir; birim
deger:173-289TL/m?2.

Gayrimenkullerin kuzeydogusunda yer alan Gilineykent Kooperatifinde ise 500m?2 villa parsellerinin
dederinin konumuna gore 75.000-125.000TL araliginda oldugu beyan edilmistir; Birim deger:150-
250TL/m?2,

Incek-Cayyolu Bulvari cepheli E:0,30 olan konut alani imarli ticari kullanima uygun parsel birim m2 degeri
650TL'den satisa cikariimistir. Yoldan 1 parsel iceride yer alan parsel igin istenen birim degerin
500TL/m2 oldugu beyan edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede konut parsellerinde E:0,15-0,25 araliginda olup, bolgede en yiiksek
yapilasma kosulu tasinmazlarin giineydogusunda Golbasi Taspinar Koyii'nde ve tasinmazlarin batisinda
yer alan TOKI bdlgesinde (mevcutta TBMM personeli icin insaatlarin devam ettigi bélge) verilmistir.
Tagpinar Kdytinde, E:2,00 olan bélgenin en yiiksek yapilasma kosullarina sahip konut alani imarli arsalar
TOKI tarafindan 2011 yili icerisinde 800-1.000 TL/m2 aralifinda satilmigtir. Parsellerin bilyikIigi 5

dénlim ve (zerindedir. Bolgede ingaat firmalarina ait arsalar yer almaktadir.

Taginmazlarin batisinda, TOKi'nin TBMM personeli icin yaptirdigi, konut insaatlarinin devam ettigi bélgede

bu yil icerisinde 6.700m2, E:2,00 olan konut alani imarl parseli 1.100TL/m?2 birim dederden satilmistir.

Tasinmazlarin dogusunda, Cankaya, Beytepe sinirlar igerisinde, Incek Bulvar’min dogusunda yer alan

E:0,55, hmax:serbest, konut alani imarli parsellerin birim degeri 250-300TL/m?2 arali§indadir.
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» Konut Emsal Karsilastirma Analizi:

Gayrimenkullerin yakin gevresinde kooperatif (TEK, Glineyce Koop. Vb) yoluyla yapilasmis siteler yer
almaktadir. Bu sitelerde birim satis dederi 1.200-1.500TL/m?2 araligindadir.

ANKAVILLE: Golbagi ilgesi, incek, Kizilcasar Mahallesinde, incek Bulvar’nin yaklasik 800m giineyinde
yer almaktadirlar. Anka Ville Sitesi oldukca egimli, vadi yapisinda arazi (izerinde yer almaktadir. Sitede
villalar betonarme radye temel Gzerine gelik konstriiksiyon olarak insa edilmistir. Villalar kapali otoparkli,
klima tesisatli, merkezi stiplrge sistemli, hirsiz alarm sistemli olarak insa edilmistir. Villalarin bir kismi 6zel
havuzlu olarak insa edilmistir. Site 6zel givenliklidir. Ingaatina 2007 yilinda baglanan sitede villalarin
ingaat! etaplar halinde tamamlanmaktadir. Sitede ilk oturum Ekim 2009 tarihinde baslanmistir. Halihazirda
yaklasik 45 adet villa yerlesik durumdadir. Sitenin sosyal tesisi Atakent Sitesi igerisinde insa edilmis A Club

olarak adlandiriimis sosyal tesis binasidir.

Gayrimenkulin bulundugu sitede, 480 ada 1 parsel lzerinde yer alan B08 kapi numarali Bl tipi villa
1.050.000TL'den satisa gikariimistir. Villanin arsasi 680m2‘dir. Tasinmazin ici maliki tarafindan 6zel olarak
yaptinlmistir. Tasinmaz sitenin en yiiksek noktasinda yer almakta olup, 6éni agik manzaralidir. Serefiyesi
diger tasinmazlara gore yiiksektir (Gayrimenkul Sahibi, 0532 234 99 29). Birim degeri: 2.822TL/m?2

Gayrimenkuliin bulundugu sitede, 480 ada 1 parsel (zerinde yer alan D04 kapi numarali D tipi villa
580.000TL'den satisa gikarilmistir. Villanin arsasi 345m2‘dir. Tasinmaz sitenin en yliksek noktasinda yer
almakta olup, 6nil agik manzaralidir. Serefiyesi diger tagsinmazlara gore yiiksektir (Satig Ofisi, 0312 489 11
44). Birim degeri: 2.532TL/m?2
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Gayrimenkuliin bulundugu sitede, 479 ada 1 parsel lizerinde yer alan D13 kapi numaral D tipi villa
530.000TL'den satisa cikarilmistir. Villanin arsasi 355m2‘dir (Satis Ofisi, 0312 489 11 44). Birim degeri:
2.314TL/m?2

Gayrimenkulin bulundugu sitede, 478 ada 1 parsel Uzerinde yer alan B15 kapi numarali B tipi villa
775.000TL'den satisa gikarilmigtir. Villanin arsasi 523m2‘dir (Satis Ofisi, 0312 489 11 44). Birim degeri:
2.083TL/m?

ANKA NATURA: Gayrimenkullere yaklagik 5km mesafede ingaati Mayis 2011'de baslamis olan Anka
Natura 69.000m2 arsa Uzerinde 208 adet konuttan olusan projedir. 2013 yilinda teslimi planlanan projede
4 ayri tipte konut bulunmaktadir. 4 kath bloklarda 140m2 2+1, 256m2 ara kat dubleks, 376m2 teras
dubleks, 275m2 bahge dubleksler yer almaktadir. 2+1 daireler 350.000-375.000TL; ara kat dubleksler
627.000-657.000TL; teras dubleksler 625.000-745.000TL; bahce dubleksler 778.000-841.000TL aralidinda
satisa gikarilmistir (Satis Ofisi, 0312 444 55 35). Birim degeri: 1.662-2.800TL/m?2 (Briit alanlarda

teraslar alana dahil edilmistir.)

> Ozel Ogretim Tesisi Alan1 Emsal Arsalar:

Gala Gayrimenkul,312 235 00 10 — 312 235 31 21

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu mahalle sinirlari igerisinde yer alan 3580 m2 alanh egitim
tesisi imarl arsa 1.450.000 TL fiyatla satiiktir. Birim Deder: 405 TL/m?2

TURYAP, 312 240 73 00 — 532 346 12 24

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu mahalle sinirlari icerisinde yer alan 5750 m2 alanh egitim
tesisi imarll arsa 2.875.000 TL fiyatla satiliktir. Birim Deder: 500 TL/m?2

Emlak Center Nene Hatun, 312 446 25 15 - 532 503 02 23

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede 18.000 m2 alanh imar planinda egitim tesisi olarak
tanimlanmis arsa 5.400.000 TL fiyatla satiliktir. Birim Deder: 300 TL/m?2

Bir Emlak, 505 321 22 76 — 312 484 06 10

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu incek Bélgesinde 8.800 m2 alanli imar planinda egitim tesisi
olarak tanimlanmig arsa 2.800.000 TL fiyatla satiliktir. Birim Deger: 318 TL/m?2

Vizyon Emlak, 312 375 78 80 — 532 211 69 86

Degderleme konusu gayrimenkuliin bulundugu incek Bélgesinde Fransiz Lisesinin yaninda 8.000 m2 alanl
imar planinda egitim tesisi olarak tanimlanmis arsa 2.800.000 TL fiyatla satiliktir. Birim Deger: 350 TL/m?2
Kiiciik Ev Emlak, 312 229 73 79

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu Incek Bélgesinde 7.000 m2 alanli imar planinda egitim tesisi
olarak tanimlanmis arsa 2.000.000 TL fiyatla satiliktir. Birim Deger: 285 TL/m?2

Bolgede yapilan piyasa analizinde egitim tesisi imarli arsalarin yeri, konumu ve biiyiikligiine gore 285

VN

TL/m2 ile 500 TL/m2 arasinda degistigi gortlmistar.
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Bolgede yapilan arastirma sonucu Ozel Egitim Alani fonksiyonlu arsa icin birim satis degeri 300 TL/m?2

olarak takdir edilmistir.

7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

44638 ada 4 ve 5 no'lu parsellere kayith gayrimenkullere iliskin olarak yapilasma kosullarinda
herhangi bir dedisiklik yapilmamis olup, parselasyon plani onaylidir. Mevcut onayli 1/1000 6lgekli imar

plani dogrultusunda deder tespiti yapilmistir.

44639 Ada, 1-14 Parseller; 44640 Ada, 1-5 Parseller; 44643 Ada, 1-12 Parseller; 44645 Ada 1-14
Parseller; 44646 Ada 1-17 Parseller; 44647 Ada 1-13 Parseller; 44648 Ada 1-17 Parseller; 44649 Ada 1-13
Parseller; 44653 ada 1 parsel; 44654 Ada 1-16 Parseller; 44657 Ada 1-16 Parseller; 44661 Ada 1-11
Parseller; 44662 Ada 1-12 Parseller; 44663 Ada 1-8 Parseller; 44664 Ada 1-14 Parseller; 44665 Ada 1-16
Parseller; 44667 ada 1 parsel; 61041 ada 1 parsel; 61042 Ada 1-11 Parseller; 61043 Ada 1-3 Parseller;
61045 Ada 1-2 Parseller; 61049 Ada 1-4 Parsellere iliskin 1/1000 dlcekli uygulama imar plani degisikligi
onaylanmis; plana esas parselasyon plani tescil asamasindadir. Tescil agsamasinda olmasi nedeniyle
tasinmazlarin mevcut imar plani ile tapu kayitlar uyumsuzdur. Konu gayrimenkuller igin gegis durumu s6z
konusudur. Parselasyon plani yirirlikte ve tescil asamasinda oldugundan; tasinmazlara imar plani

revizyonu ile verilen yapilasma kosullarina gére deder verilmistir.

62305 ada 1 parsel ticaret alani; 61306 ada 1 parsel teknik altyapi alani; 62303 ada 1 parsel cami; 62303
ada 2 parsel saglik tesisi; 62303 ada 5 parsel sosyal tesis; 62304 ada 1 parsel belediye hizmet alanidir. Bu
alanlarla ilgili olarak Yenimahalle Belediyesi parsellerin kamulastirilip kamulastiriimayacaginin, bélgede
yapilasma baslamasi durumunda belirlenecedini ve kamulastirmanin ilgili kurumlar tarafindan yapilacagini
beyan etmistir. Bu alanlar icin Maliye Bakanligi tarafindan belirlenmis olan emlak vergisine esas rayig
dederler esas alinmistir. Gayrimenkullerin bulundugu bdlgede imarl arsalar icin belirlenmis birim m?2
dederi 110TL'dir.

Tasinmazin yakin gevresinde ticaret alani imarl parsellerin emsali:0.50'dir. Yapilan imar plani revizyonu ile
degerlemesi yapilan gayrimenkuliin emsali 1.50 olarak diizenlenmistir. Yapilasma hakki, bélgenin yaklasik
3 katidir. E=0,50 yapilasma kosullu ticaret parsellerinin birim m2 dederinin, konumuna, yola mesafesine
gore 250-300TL araliginda oldugu belirlenmistir. Dederlemesi yapilan ticari parsel konum olarak ana
cadde ve bulvardan igeride yer almaktadir. Yapilanmasi durumunda ticari birimler yakin gevresine hizmet
verecek nitelikte olacaktir. Deger arttirici etkenler ile deger diisiirlicii etkenler goz 6niinde bulundurularak

birim deger 850 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Gayrimenkullerin yakin cevresinde 2 kath konut alani imarll parsellerin birim m2 dederi 180-250TL
araligindadir. Fiyat farkliigi bolgede bulvara yakinlik, arazinin edimi ve ayrik veya ikiz nizaml yapilasma
sartlarina gore farklihk gostermektedir. Bolgede son 1 yil igerisinde orta ve blyik 6lgekte ingaati baglamig
konut projeleri, bolgede imar planlarinin tamamlanmasi ile arsa degerlerinde yukari yonli bir artig
olmustur. Tasinmazlarin konumu, ytzolcimleri gdz ©oniinde bulundurularak mevcut piyasa kosullari

dogrultusunda, 0,40 yapilasma kosullu ayrik veya bitisik nizaml konut alani imarli parsellerin birim m?2
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dederi ortalama 220TL/m2 olarak belirlenmistir.

Yeniden diizenleme

ile olusan 113.228m?2

buylklGgindeki konut parseli icin yapilanma hakki, E:0.85 olarak belirlenmistir. Yapilanma hakki eski imar

durumuna gore yaklasik 2 katina gikmis olup; tek parsel olarak diizenlenmistir. Arsa yiizolgiimU oldukca

biiytktir. Yakin cevresinde bu blyikliikte arsa bulunmamaktadir. 0,85 yapilasma kosullu parselin birim

m2 dederi ortalama 550TL/m?2 olarak belirlenmistir. Satislarin karsilastirmasi yontemi sonucunda

arsalarin yapilanma kosullarina gore deger belirlenmistir.

Emsal karsilastirma sonucu olusan toplam deder tabloda gosterilmistir.

Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Degeri

FONKSIYON ALANLARI ALAN (m2) BiRi':.ﬁ_';‘iEz'; QEEEAN DE?.IFL';
?&::tyﬁ'::;;m:ﬂ:)::{ﬁ"er 1.098 220 241.560
?gggtyﬁ'::;;::ﬂggzﬂi‘;"er 113.228 550 62.275.400
Ticaret Alani Imarh Parseller 8.456 850 7.187.600
Teknik Altyapi Alani imarh Parseller 3.010 110 331.100
Ozel Ogretim Alani 10.000 300 3.000.000
Belediye Hizmet Alani 3.401 110 374.110
Sosyal Tesis 1.528 110 168.080
Saglik Tesisi 1.983 110 218.130
Cami 2.500 110 275.000
TOPLAM 145.204

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Dederlemede maliyet olusumlari analizi kullaniimamistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Degerlemede imar haklari dogrultusunda proje gelistirilerek olusacak nakit akimlari Nakit Akimlari Analizi

baslidi altinda hesaplanmistir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu parsellerden, mer’i plan geregi, 10.000 m2 alanli Ozel Ogretim Tesisi olarak
diizenlenmis olan heniiz tapu siciline tescil edilmemis olmakla birlikte Bahcgesehir Egitim Kurumlari A.S. ile
yapilan kira sdzlesmesine gére, asadidaki hiikiimlere gore dnsdzlesme yapilmigtir.

- Kira sdzlesmesi 01.01.2013 yili itibari ile baglayip 30 yil sureli akdedilecek olup kiraci lehine tapu

siciline serh edilecektir.

- Konu parsel lizerinde insa edilecek okul binasinin toplam alani 10.000 m2 den az olmayacak olup
2012 yil igin kira bedeli 100.000 TL/ ay + KDV olarak belirlenmis 2013 ve miiteakip yillar icin yillik

UFE+%?3 oraninda yillik kira bedeli artisi uygulanacaktir.
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- SINPAS GYO A.S. tarafindan sézlesme konusu okul binasinin yapim isine iliskin acilacak olan ihale
sonucunda, okul binasinin birim maliyetlerinin 700 TL/m2'nin {zerinde tespit edilmesi halinde,
birim 700TL/m?yi asan maliyetler kirac tarafindan, insaat sirasinda miiteahhide yapilacak 6deme
takvimine gore pursantaj ile nakit olarak karsilanacaktir.

Sozlesme sartlari esas alinarak konu parsel lizerinde insa edilecek tesis icin direkt kapitalizasyon yontemi
ile deder yaklasimi yapilmistir. Konu gayrimenkul (zerinde insa edilecek tesis maliyetleri kapitalizasyon
yontemi ile hesaplanan gayrimenkul dederinden arindirilarak (Arsa artik yontemi) arsa dederi yaklasimi
yapilmustir.

Dederleme konusu 0zel 6gretim alani 62304 ada 2 parsel kullanima konu olup bdlge gelisim hizi, bolge
doluluk oranlari, mevcut 6n sozlesme dikkate alinarak kapitalizasyon orani % 10 olabilecedi kanaati ile

yapilan deder yaklasimi sonucu gosterilmistir.

Yzzllz_ Net Kira Geliri _ (100.000)TL/ay x 12 3 _ 15 000.000TL
Kapitalizasyon  Oran 0,10

> Maliyet Degeri = 700 TL/ay x 10.000 m2 = 7.000.000 TL

> Arsa Degeri = Gayrimenkul Degeri - Bina Maliyet Degeri
Arsa Dederi = 12.000.000 TL — 7.000.000 TL = 5.000.000 TL

NOT: Arsa dederi hesabinda s6zlesme esas alinmis (okul binasinin 10.000 m2 olacadi kabul edilmistir.)
olup imar durumundaki Emsal = 2 yapilanma hakki 0lan20.000 m2 okul binasi yapilabilecegi dikkate
alinmamistir. Bélge egilimlerinin belirlenmesinden sonra ilave ingaat hakkinin kullaniimasi durumunda
degerin yeniden takdiri gerekecektir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

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

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

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

verileri dogrultusunda projeden elde edilecek gelirler bugiine indirgenerek hesaplanmistir.

Tabloda “konut alani” fonksiyonlu tanimlanan parseller (izerinde gelistirilebilecek projenin alanlar 6n

gorilmustir.
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Arsa Alani 113,228 m?
Emsal Katsayisi 0.85
Emsale esas alan 96.243,80 m?2
*Satilabilir Konut Alani (Briit) 115,492.56 m2
*Satilabilir konut alani emsal alaninin % 20 fazlasi olarak kabul edilmistir.
GELIRLER 2012 2013 2014 2015
Konut Birim Satis Dederi,USD 1,400 1,470 1,544 1,590
Konut Satig Fiyati Artig Orani 5.00% 5.00% 3.00%
Konut Satig Hizi 25.00% 35.00% 25.00% 15.00%
Toplam Satis Gelirleri, USD 40,422,396 59,420,922 44,565,692 27,541,597
indirgeme Orani 0.14
Net Bugiinkii Hasilat
Degeri,USD 127.568.121
Arsa Payi Orani 35%
Arsa Payi Degeri, 44.648.842 USD
Arsa Payi Birim Degeri, 394 USD/m?2 ~ 710 TL/m2

Ust gelir grubuna yénelik bir proje insa edilecedi, Ankara genelinde 6zel bir proje olacag

ongorilmastar.

Parseller lizerinde gelistirilen projenin satig slrecinin piyasadaki konut arz ve talep durumu
dikkate alinarak 4 yil olacagi 6n gorilmustar.

Konut birim satis dederleri piyasadan elde edilen veriler dogrultusunda takdir edilmistir. Konut
satis dederlerinin enflasyon orani ve projenin tamamlanma durumu dikkate alinarak 1. ve 2. yil %
5 3. yil enflasyon oraninda (USD bazinda)%3 olarak artacadi 6n gorilmistdir.

Ik yil konutlarin % 25, 2. yil % 35, 3. yil % 25, son yil % 15 oraninda satisa konu olacadi
varsayilmistir.

Tim 6demelerin USD bazinda pesin yapildigi varsayllmistir.

Indirgeme orani Risk Getiri orani, Eurobond yaklasik 5,5 % diizeyinde olup, bu orana zamanlama,
ingaat, pazarlama vb. riskler eklenerek, yillik iskonto orani hesaplanmistir.

Imar plani dogrultusunda bos parsellerde gelistirilen parsel biiyiikliikleri, proje konsepti, proje
maliyeti dikkate alindiginda % 35 kat karsihdi/hasilat paylasimi orani ile anlagilabilecedi

Ongorilmis olup arsa payi degerleri tabloda hesaplanmistir.
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Arsa Alani 8.456,00 m2
Emsal Katsayisi 1.50
Emsale Esas Alan 12.684,00 m2
Satilabilir Ticari Alani (Briit) 12.684,00 m2

*Ticari alanlar net alan Uzerinden pazarlanmakta olup emsal alani satilabilir alan olarak kabul edilmistir.

GELIRLER 2012 2013 2014 2015
Ticari Birim Satis Degeri,USD 2000
Ticari Satis Hizi 0.00% 0.00% 0.00% 100.00%
Toplam Satis Gelirleri, USD 0 0 0 25.368.000
indirgeme Orani 0.14

Net Bugiinkii Hasilat Degeri,USD 15.019.892

Arsa Payi1 Orani 35%

Arsa Payi Degeri, 5.256.962 USD

Arsa Payi Birim Degeri, 622 USD/m?2 ~1,120 TL/m2

Ust gelir grubuna yonelik bir proje insa edilecedi, Ankara genelinde &zel bir proje olacagi

Ongoralmistdr.

Parseller lizerinde gelistirilen projenin satig slrecinin piyasadaki konut arz ve talep durumu
dikkate alinarak 4 yil olacagi 6n gorilmustar.

Ticari Unite birim satis dederleri piyasadan elde edilen veriler dogrultusunda takdir edilmistir.
Ticari Unitelerin projenin tamamlanmasindan sonra satisa sunulacadi var sayilarak bugiink( satis
degeri enflasyon orani dikkate alinarak 2014 yilina tasinmis yaklasik ortalama 2.000 USD/m?2
dederle satilabilecedi 6n gorilmustir.

Tim 6demelerin USD bazinda pesin yapildigi varsayiimistir.

indirgeme orani Risksiz getiri orani, Eurobond yaklasik 5,5 % diizeyinde olup, bu orana
zamanlama, insaat, pazarlama vb. riskler eklenerek, yillik iskonto orani hesaplanmistir.

Imar plani dogrultusunda bos parsellerde gelistirilen parsel biiyiikliikleri, proje konsepti, proje
maliyeti dikkate alindiginda % 35 kat karsiligi/hasilat paylasimi orani ile anlasilabilecegi

6ngorilmis olup arsa pay dederleri tabloda hesaplanmistir.

ALAN (m2) BiRIM DEGER (TL/m2) TOPLAM DEGER (TL)

Konut Alani 113.228 710 80.391.880

Ticaret Alani 8.456 1.120 9.470.720
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8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi

Gayrimenkullerin deder tespiti emsal karsilastirma ve nakit akimlar analizi ile birlikte kullanilan Hasilat
Paylasimi yontemlerinin uyumlastiriimasi ile yapilmis olup, iki yontem ile ulasilan dederler asadida

verilmistir.

Emsal Karsilastirma ve Nakit Akimlari Analizi-Hasilat Paylasimi Yontemleri Karsilastirmali Sonug Degerleri

KONUT ALANI EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI NAKIT AKIMLARI ANALizi
Birim Deger (TL/m2) 550 710

Toplam Deger (TL) 62.275.400 80.391.880
TICARET ALANI EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI NAKIT AKIMLARI ANALIZi
Birim Deger (TL/m?2) 850 1.120

Toplam Deger (TL) 7.187.600 9.470.720

OZEL OGRETiM ALANI EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI Direkt Kapitalizasyon Yéntemi
Birim Deger (TL/m?2) 300 500

Toplam Deger (TL) 3.000.000 5.000.000

Dederleme konusu arsa niteligindeki tasinmazlarin deder tespitinde emsal karsilagtirma ve nakit akimlari
analizi ile birlikte kullanilan hasilat paylasimi yontemi ile ulasilan iki deder arasinda yaklasik %25-30
arasinda kabul edilebilir oranda fark bulunmaktadir. Bu farkin nedeni, dncelikle yapilasma kosullarinin
arttinlmis olmasi, bdlgede konu gayrimenkule emsal olabilecek arsa satis verisine ulasilamamasi ve
gayrimenkul Uzerinde gelistirilmesi planlanan projenin konut + ticaret kullanimina yonelik karma bir proje

olmasi ve arsaya katma deger katmasidir.

Ancak konu gayrimenkuller (izerinde heniliz bir proje bulunmamakta olup bu etken g6z o6ninde
bulundurularak “emsal yontemi lehine” uyumlastirimasi sonucunda konut alani imarh arsa birim
degeri 600 TL/m?2; ticaret alani imarh arsa birim m2 degeri 900 TL/m?2, 6zel dgretim tesis

alani degeri 400 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

9. SONUC
9.1. NiHAI DEGER TAKDiRi

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge, mevcut imar durumu, ulasim iliskileri, cevre
yapllanmalari, mevcut topografik yapisi gibi faktorler isiginda, sonu¢ dedere ulasiimistir. Tasinmazlara
iliskin parselasyon plani tescil asamasinda olup, dederleme tescil asamasinda olan parselasyon planina

gore yapilmistir.
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Nihai Deger Tablosu

o = o -3 o 3 -3
T o B 2o B0 o
. E Wz <8~ <A~ <83 <83
GAYRIMENKULLER = S ToF as-F Too s a
= = > ~ > ~ > = > =
3 |Ee| 387 | 3F | 330 |
‘a ¥ o ¥ o ¥o ¥ o
[~ [~ [~ [~
KONUT ALANI (0,40 YAPILASMA KOSULLU)
44638 ADA 4-5 PARSELLER 1.098 220 241.560 285.041 134.200 158.356
KONUT ALANI (0,85 YAPILASMA KOSULLU)
62306 ADA 2 PARSEL 113.228 600 | 67.936.800 | 80.165.424 | 37.742.667 | 44.536.347
TICARET ALANI 62305 ADA 1 PARSEL 8.456 900 |  7.610.400 8.980.272 4.228.000 | 4.989.040
AL N A B g Lk 3.010 | 110 331.100 390.608 183.944 217.054
PARSEL
OZEL OGRETIM ALANI 62304 ADA 2 PARSEL 10.000 400 |  4.000.000 4.720.000 2222223 | 2.622.223
AL P L P LD 2 3.401 | 110 374.110 441.450 207.838 245.249
PARSEL
SOSYAL TESiS 62303 ADA 5 PARSEL 1.528 110 168.080 198.334 93.378 110.186
SAGLIK TESiSi 62303 ADA 2 PARSEL 1.983 110 218.130 257.393 121.183 142.996
CAMI ALANI
62303 ADA 1 PARSEL 2.500 110 275.000 324.500 152.778 180.278
TOPLAM 145.204 81.155.180 | 95.763.112 | 45.086.211 | 53.201.729
> Degerleme konusu gayrimenkuliin dederi, Katma Deger Vergisi Haric 81.155.180 TL

(Seksenbirmilyonyiizellibesbinyiizseksen Tiirk Lirast),

» Katma Deger Vergisi Haric 45.086.211 USD (Kirkbesmilyonseksenaltibinikiylizonbir Amerikan

Dolari), olarak takdir edilmistir.

> Ozel Ogretim Alani 62304 Ada 2 Parsel {izerinde sdzlesme konusu gerceklesecek tesisin birim kira

dederi 10 TL/m2/Ay olmak (zere 6n sozlesme geredi yapilacak 10.000m2 kapali alan icin, aylk
kira dederi KDV Hari¢ 100.000 TL (Y{izbin Tirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

35

11-400-94




B

HARMONI

9.2. G.Y.O Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda
Gorils

Tasinmazlar G.Y.O. portfdylinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligi

portfoylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde bir engel bulunmadigi kanaatine

variimistir.

Fatma Giil NUMANOGLU TANRIOVER Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK Li_SANS NO: 40}053 SPK LiUSANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AEL™
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10. EKLER

EK-1. TAPU BIiLGILERi

Ankara 1Ili, Yenimahalle Ilcesi, Alacaatli Kdyi'ne kayith gayrimenkullere ait milkiyet durumu

ADA | PARsEL [ ALEN | ARSA | NiTELiGi MALIK TARIH YE‘,{,"(')"YE C,‘:'E)T SAN\g:A
44638 4 543.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5757
44638 5 555.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5758
44639 1 600.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5759
44639 2 540.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5760
44639 3 540.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5761
44639 4 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5762
44639 5 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5763
44639 6 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5764
44639 7 591.00| Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5765
44639 8 591.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5766
44639 9 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. | 29.02.2008 4154 59 5768
44639 10 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5769
44639 11 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5770
44639 12 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5771
44639 13 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5772
44639 14 575.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5773
44640 1 773.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5774
44640 2 600.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5775
44640 3 600.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5776
44640 4 600.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5777
44640 5 593.00| Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5778
44643 1 719.00| Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirnm Ortakigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5781
44643 2 608.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5782
44643 3 597.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5783
44643 4 597.00| Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5784
44643 5 597.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5785
44643 6 597.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5786
44643 7 645.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5787
44643 8 642.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5788
44643 9 598.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5789
44643 10 599.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5790
44643 11 599.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5791
44643 12 600.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5792
44645 1 598.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5800
44645 2 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5801
44645 3 540.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5802
44645 4 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5803
44645 5 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5804
44645 6 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5805
44645 7 595.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5806
44645 8 592.00| Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5807
44645 9 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5808
44645 10 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 59 5809
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ADA | DAR [ ALEN | ARSA | NiTELIGH MALIK TariH | YEYMYE | citTno | SAYEA
44645 11 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 59 5810
44645 12 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 59 5811
44645 13 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 59 5812
44645 14 594.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 59 5813
44646 1 599.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 59 5814
44646 2 540.00 Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 59 5815
44646 3 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 59 5816
44646 4 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 59 5817
44646 5 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 59 5818
44646 6 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 59 5819
44646 7 540.00 Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 59 5820
44646 8 544.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S. 05.09.2007 13063 59 5821
44646 9 551.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 59 5822
44646 10 553.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 59 5823
44646 11 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 59 5824
44646 12 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 59 5825
44646 13 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 59 5826
44646 14 540.00 Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirnnm Ortakhgi A.S. 05.09.2007 13063 59 5827
44646 15 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 59 5828
44646 16 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 59 5829
44646 17 596.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 59 5830
44647 1 566.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 59 5831
44647 2 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5832
44647 3 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 60 5833
44647 4 540.00| Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5834
44647 5 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5835
44647 6 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 05.09.2007 13063 60 5836
44647 7 596.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 60 5837
44647 8 722.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 60 5838
44647 9 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5839
44647 | 10 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5840
44647 | 11 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 05.09.2007 13063 60 5841
44647 | 12 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 60 5842
44647 | 13 562.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 60 5843
44648 1 543.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 60 5844
44648 2 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5845
44648 3 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5846
44648 4 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakh@i A.S. 05.09.2007 13063 60 5847
44648 5 540.00 Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.09.2007 13063 60 5848
44648 6 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5849
44648 7 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 05.09.2007 13063 60 5850
44648 8 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 05.09.2007 13063 60 5851
44648 9 600.00| Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5852
44648 | 10 600.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5853
44648 | 11 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5854
44648 12 540.00 Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5855
44648 13 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i A.S. 05.09.2007 13063 60 5856
44648 | 14 540.00| Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 05.09.2007 13063 60 5857
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PAR | ALAN [(ARSA| . P ; : YEVMIYE | CILT | SAYFA
ADA SEL m?2 PAYI NITELIGI MALIK TARIH NO NO NO
44648 15 540.00| Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5858
44648 16 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5859
44648 17 |642.00 |Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$. | 05.09.2007 | 13063 60 5860
44649 1 578.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5861
44649 2 540.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5862
44649 3 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5863
44649 4 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5864
44649 5 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5865
44649 6 540.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5866
44649 7 600.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5867
44649 8 600.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5868
44649 9 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5869
44649 10 540.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirnnm Ortakhd A.S. | 05.09.2007 13063 60 5879
44649 11 540.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5871
44649 12 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5872
44649 | 13 671.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5873
44653 1 |5,495.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S. | 25.07.2008 14333 60 5877
44654 1 597.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5878
44654 2 599.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5879
44654 3 542.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5880
44654 4 542.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5881
44654 5 542.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5882
44654 6 553.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5883
44654 7 577.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5884
44654 8 599.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5885
44654 9 611.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5886
44654 | 10 587.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5887
44654 11 549.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakh@i A.S. | 05.09.2007 13063 60 5888
44654 12 553.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5889
44654 | 13 549.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5890
44654 | 14 542.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5891
44654 15 542.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5892
44654 16 542.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5893
44657 1 600.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5896
44657 2 600.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5897
44657 3 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5898
44657 4 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5899
44657 5 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5900
44657 6 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5901
44657 7 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5902
44657 8 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5903
44657 9 595.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5904
44657 10 593.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5905
44657 11 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5906
44657 12 540.00 | Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5907
44657 13 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5908
44657 14 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5909
44657 15 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5910
44657 16 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5911
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44661 1 600.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5915
44661 2 | 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5916
44661 3 540.00 Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5917
44661 4 540.00 | Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5918
44661 5 |540.00 |Tam |Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 | 13063 60 5919
44661 6 612.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5920
44661 7 775.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5921
44661 8 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5922
44661 9 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5923
44661 | 10 | 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5924
44661 | 11 600.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5925
44662 1 570.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5926
44662 2 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5927
44662 3 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5928
44662 4 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5929
44662 5 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5030
44662 6 547.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 60 5931
44662 7 789.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5932
44662 8 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5933
44662 9 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5934
44662 10 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5935
44662 11 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5936
44662 | 12 570.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5937
44663 1 597.00| Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5938
44663 2 863.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirnim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5939
44663 3 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5940
44663 4 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5941
44663 5 600.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5942
44663 6 600.00| Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5943
44663 7 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5944
44663 8 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5945
44664 1 591.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5946
44664 2 597.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5947
44664 3 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5948
44664 4 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S. | 05.09.2007 13063 61 5949
44664 5 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5950
44664 6 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5051
44664 7 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5952
44664 8 739.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5953
44664 9 959.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5954
44664 | 10 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5955
44664 | 11 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5956
44664 | 12 | 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5957
44664 | 13 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5958
44664 | 14 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5959
44665 1 593.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5960
44665 2 595.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5961
44665 3 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5962
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44665 4 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5963
44665 5 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5964
44665 6 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5965
44665 7 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5966
44665 8 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5967
44665 9 707.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5968
44665 10 891.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5969
44665 | 11 |540.00 |Tam Arsa Sinpag Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5970
44665 | 12 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5971
44665 13 540.00| Tam Arsa Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 13063 61 5972
44665 14 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5973
44665 | 15 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5974
44665 | 16 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.S. | 05.09.2007 | 13063 61 5975
44667 1 1,021.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 25.07.2008 | 14333 61 5977
61041 1 913.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 25.07.2008 | 14333 73 7153
61042 1 594.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7154
61042 2 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7155
61042 3 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7156
61042 4 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7157
61042 5 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakh@i A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7158
61042 6 540.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakh@i A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7159
61042 7 593.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7160
61042 8 1,565.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7161
61042 9 1,500.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7162
61042 10 1,500.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7163
61042 11 2,017.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakh@i A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7164
61043 1 1,522.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7165
61043 2 1,500.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7166
61043 3 1,500.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7167
61045 1 1,688.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakh@i A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7170
61045 2 1,612.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakh@i A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7171
61049 1 1,535.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7179
61049 2 1,508.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7180
61049 3 1,502.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7181
61049 4 1,518.00| Tam Arsa | Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakh@i A.S. | 05.09.2007 | 13063 73 7182
TOPLAM

ALAN 145,753.00
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KONU: Imar dorumu Lik., 022729 30 ke 2011

HARMONI Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A8
Yilchizevier Mah. 738.Sokak
Havuzluba Sitesi 382 Blok
Cankaya/ ANKARA

IT.G1E25.1 1.2011 giin ve 28886 evrak giris savih dilekge.

gl dilekgede: Alucaatl Mahalles: 34638 ada 4-3, 44634 ada 1-14, 44640 ada 1-5, 44643 ada I-
12, 44645 ada 1-14, 44646 ada 1-17, 44647 ada 1-12, 34628 ada 1-17. 24649 wida 1-13, 446353 ada 7.
44654 ada 1-16, 44657 ada 1-16, 44661 ada || 1. 44662 ada |12, 41663 ada 1-8. 44664 ada 114, 414665
acla 1-10, 44067 ada I, 61041 ada 1, 61042 ada 1-11, 61043 ads 1-3, 61045 ada 1-2, 61049 ada 14
parselier 1gin yil somu defierleme rapora hazirlanacaindan sdz konusa lesmmazlarm son 1yl igerisindeki
imar durumlarn hakkinda bilgi verilmesi talep edilmekredin.

Beledivemizee vapian incelemede;

Alacaath Mahallesi 44658 ada 4 ve 5 parssllenn B4IR2 nolu parsclasyon plam kapsaminda
TAKS:0.25. KAKS:0.401 Maksunum konut sayisid, Hmax:7.50 ve ikiz nizam yaptlasma kosullan ile
konut kullammanda kaldign,

44639 ada 114, 44640 ada |-5. 41645 ada 112, 49645 ada 1-14, 446406 ada 1-17. 44647 ada 1-13.
44648 ada L-17, 49649 ada 1-13, 44683 adi 1, 41654 ada 1-16, 44657 ada 1-16, 44661 ada 1-11, 44662
ade 1-12, 44663 adu 1-8, 34664 ada 1-14, 44665 ade 1-16, 44667 ada L, 61041 ada I, 61042 ada 1-11,
G143 ada 1-3. 61045 ada 1-2. 61049 ada 1-4 parsellerin ise; Beledive Meclistimian (05.07.2011 giin ve
468 savily karan uvgun goriilerek. Ankara Bliviikgehir Beledive Meclisinin 10.08.2011 giin ve 2400 sayth
Karan ile tadilen onaylanan 171000 Sleckli uygulams imar plan defigildigi kapsanunda kaldega,

Onaylanan plan degigikliZinin 29.08.2011 ¢tnlfl sayih Resmi Garetede yaymlanuraX bir ay stire ile
Miudiidiizimiz bnar Planlama subesi ilan panosunda ilan edildifii. plana aski stiresinde itiraz edildigi.
yaprhan itirmzlann RBelediye Meclisimizin 02.11,2011 giin ve 817 sayils Larue dle ret edilerek planin
hesindestign ve parsclasyon plom defigaxlipt vapdinek dizere Beledivemiz Parselasyon Sube Sefliph ‘ne
pinderiidigi. hususlars tespil edilmis olup sz Komusu adasparsellere sligkin plan &med yaamz ekinde
tarafunza iletilmekredir.

Bilgilerinize arz ederim.

RGUT
Sehir Plancse
Lmar ve Sehircilik Madir V.
ER: 171000 algek i plon defe Smepi
Adres: Relediye Biast Ivadik eol, 06170 Myhadlc ANKARA Elcktoonik AZ: wwwe.yenimahalie el
Telefom: 343 50 02150 (Binr ve Sehincilih Modndngo) e-mail: Imeniiveamahalle.belar

43
11-400-94



B

HARMONI

EK.4. PARSELASYON PLANI ORNEGI
ADA BOLUMU KRUKIa' VA =l o o VMR E s BULD Lo e i bt

129A20A4C

44
11-400-94



B

HARMONI

AOITVHIRET WV WRS T SPRTE ¥ TR I VY 1Y rwew

-:_u,ﬁ;_v ——

w
| q._.:_lﬁ.._.

> 3
. \U.r*ll_)lll__m

45

11-400-94



B

HARMONI

EK.5. DAGITIM CETVELI

[ N - tm.‘ A‘.‘.tl L“t..t BAYTA ‘Q: .
e T = o T =
| . 1 101:0!
Bira Adako Alan ¥alan Nimse ___""'. Liul"" _cit: | !
e 0 C“X ‘ }
1{42303/1 2500 {BAGLIK ‘TRE
216230372 1383 2 SeANT FREL] |
462303/ 2412 0 £RES ‘
36230374 1541 2 |EOBYAL TX5 |
12 €230%/% 1528 o 'lu |
s €2304/1 3401 L] |dzEL G&nxT
7|s2304/2 10000 0 TicARET |
@ §2305/1 A456 0 TRENIE ALT
9/62308/1 3010 q XONUT
10 62306/2 113228 9 onYAOGRET
11)62307/1 9572 g T
s
Sl

At -

A ——— wl

|.o-.-. s

WAL e e

46
11-400-94



B

HARMONI

HIRERE MAVAINENRT
WINVAY BAvE LR ¢
PinwAg GAVRINENRIN ¥
Piwras CAVRINEWRTY, ¥ l“bl”lﬂ'

WiMEAy GadRINENEOL ¥ 3 [ASLERRR L)

WHRAXA 11, A8WN JMARK

™ BIRLIK e
HARITA L P

IMAR INSAAT VE Ti
:TIC, LTD.
) Ganhurato o — mbnw FORyEMN RELEDAES!

Man 1313 Ziok Mg 1
e AR
Al R
~...~“"néj

47
11-400-94



B

HARMONI

11.

SERTIFIKASYONLAR

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih: 31.03.2009 No 401055

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sei: VI No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar Icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya itiskin Esislar Hakkinda Teblig"i uyannca

Fatma Giil NUMANOGLU

Gayrimenkul Deferleme Uzmanhi Lisansin almaya hak kazanmgtir,

. F.Nevzat OZ TANGUT
GENFLSEKRETER BASKAN

‘I‘sp TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No - 400241
Tarih ; 30.052005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Aysel AKTAN

Degedemne Uzmank) Usansire almaya hak kazanmistr.

M%«w .fM——

Mostam DEMIRBILEX
GYiP]:EAi ;E)'}R?.‘\n R - BIRLIK BASKANI
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