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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarmiz veya oOn vyargimiz
bulunmamaktadr,

4, Bu gorevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldifimiz {icret, misterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir oclayin meydana gelmesine
badh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlann
degerlemesi yapilan miilkin yeri ve tiiril konusunda daha énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun haziflanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

DEGERLEMENIN AMACI VE TASARLANAN KULLANIMI

56z konusu dederleme calismasi Ankara ili, Cankaya ilcesi, Dikmen mahallesi mevkiinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belilreme amaciyla hazilanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak ve siozlesme geredince (zerlerindeki yapilar dikkate alinmaksizin
sadece arsalarin piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde dederlendiriimis ve dedere nasil ulasildig) hakkinda
bilgi verilmistir.

DEGERIN TANIMI VE PIYASA DEGERI ACIKLAMASI |

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlanni kollayarak dodru bir pazarlama sonucu satisi
gergeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tarimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alic ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday: saflayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi icin agik piyasada makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir,

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman pivasa faiz oranlan
Uzerinden gerceklestiriimektedir.



A

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T T I—

SONUC

Dederleme konusu tasinmazin dederleme caligmasinda; emsal yontemi, maliyet yontemi ve

gelir yéntemi kullanilmistir. Degerleme konusu tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konum ve

ulasim wve imkanlar, imar durumu, blyuklgl, fiziki, geometrik ve cephesel ozellikleri,

cevresinde yapilan piyasa arastirmasi, alinan beyanlar ile gunumuz piyasa kosullan,

tasinmazlarin mevcut kira gelirleri goz onlnde bulundurularak taginmaza; emsal yontemi,

maliyet ydntemi, gelir ytintemiyle hesaplanan deder takdir edilmistir.

MALIYET YONTEMI

632.000.000,-TL

GELIR YONTEMI

1.178.950.00,-TL

SONUC:

(632.000.000+1.178.950.000)/2=
905.475.000,-TL

PAZAR DEGERI{KDV HARIC)

905.475.000,-TL
(DOKUZBESMILYONDORTYUZYETMISBESEINTURKLIRASI)

PAZAR DEGERI(KDV DAHIL)

AYLIK KiRA DEGERI({KDV HARIC)
AYLIK KiRA DEGERI(KDV DAHIL)

1.068.460.500,-TL
[(BIRMILYARALTMISSEKIZMILYONDORTYDZALTMISBINBESYUZTURKLIRASE)
7.500.000,-TL{¥edimilyonbesylzhin TL)

8.064,000,-TL{Sekizmilyonaltmisdarthin TL)

{*} Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro =6.60,-TL; USD= 5.95-TL'dir.
Euro ve USD bazindaki abs defierler, valmizea bilgi igin verilmigtir

TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
Ana Gayrimenkul 29087 Ada / 1 Parsel

LT : | ANKARA
ILCESI CANKAYA
MAHALLESI : | DIKMEN
'KOYU -
MEVKIT -
ADA NO 29087
PARSEL NO 1
yYUzOoLcOMU 30.707,00 m2 |

ANA GAYRIMENKUL
NITELIGI

: | “Betonarme isyeri”

PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

K :
peaLt A.S.(TAM)

KAT MULKIYETT  |X | KAT IRTIFAKI || CINS TASHIHI [ ]
'ARSA | TARLA | ] DEVRE MULK |
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171 1. KAT 14/30707 Dikkan ::;:: » aﬁkﬂl:lérlir?kui T
172 1. KAT 20/30707 Dikkan :::::;f mf:lg:;"k”' TAM
o | v | oo ore o] e Sl
=4 1. +1. ASMA 110/30707 | Asma Kath Diikkan ::,::::: Dnﬁ:’;i:‘l‘?k“ TAM
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Panara Gayrimenkul
175 1,4 1. ASMA 108/30707 Asma Katl) ! TAM
N Panora  Gayrimenkul
176 1. +1. ASMA 107/30707 Asma Kath Dikkan Yatiim Ortakiigi A.S. TAM
o Panora  Gayrimenkul
177 1. +1. ASMA 106/30707 Asma Kath Dikkan Yatirim Ortakiigi A.S. TAM
. Panora  Gayrimenkul
178 1. + 1.LASMA 105/30707 Asma Kath Dikkan Yatinm Ortakhig: A.S. TAM
i Panora  Gayrimenku
179 1. KAT s0/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.S. TAM
N Panora  Gayrimenkul
180 1.KAT 49/30707 Diikkan Yatirim Ortakhigi AS. TAM
181 1. KAT 28/3070 Dikka oo sl il TAM
' / L Mk Yatinm Ortakhig A.5.
B Panora Gayrimenkul
182 1. 41 ASMA 41/30707 Asma Kath Dukkan Yatirim Ortaklig A.S. TAM
T Panora  Gayrimenkul
183 1. +1. ASMA 76/30707 Asma Kath Dikkan Yatirim Ortaklig A5, TAM
3 Pamora  Gayrimenkul
184 1. +1. ASMA T6/30707 Asma Kath Dikkan Yatiim Ortakiig A.S. TAM
E Panora  Gayrimenkul
185 1. + 1.ASMA 76/30707 Asma Kath Dlkkan Yatirim Ortakhig A.S. TAM
186 1. +1. ASMA sEpIae | AsswatiDpksr] TEToE  Gayimenk TAM
e / SMA Rath DUKRN) votinm Ortakligs A.5.
Asma Kath Panora  Gayrimenkul
187 1. +1. ASMA 77/30707 Oakkan Yatirim Ortaklii A.S. TAM
188 1,41 ASMA 730707  |Asma Kath Dokkan| Conor Gayrimenky T
S b bk arkans St Ortakhg A5 £
189 1. KAT 41,/30707 Dikk S Sy Imenki) TAM
; g Yatinm Ortaklign A5,
. Panora Gayrimenku
190 1. KAT 22130707 Dikkan Yatirim Ortaklig A.S. TamM
) Panora  Gayrimenkul
191 1. KAT 22/30707 Dikkan Yatirim Ortakligi A.5. TAM
192 1, KAT 41/30707 Dikka Pandrs. -Gewimenkul TAM
' PR Yatinm Ortaklig A5
E Panaora  Gayrimenku
133 1. +1, ASMA 77/30707 Asma Kath Dikkan Yatirim Ortakligs A'S. TaM
194 1.+ 1. ASM 7730707 A Katl Diakka Epnor Gaytmsgku) TAM
i 5 / sma Katll DUkKan | - yatinm Ortakligi A.S.
1 1. ASMA 76/30707 A Katl Ditkk Panora  Gayrimenkul T
85 1.+1 AS S3070 sma Kath Dukkan| .. Ortakhigi A.S. AM
g6 1 ASMA 10707 i i Dukk Panora Gayrimenkul TAM
1 .+l 76/ sma Kath Dikkan Yatinim Ortakins A:S A
. Panora  Gayrimenkul
197 1. +1. ASMA 76/30707 Asma Kath Dikkan Yatirim Ortaklig A.S. TAM
Panora Gayrimenkul
198 1.+1. ASMA 76/30707 Asma Kath TAM
N Panora Gayrimenku
. A Katl kkan 5 A
139 1, +1. ASMA 41/30707 sma kath Dikka Yatirm Ortakligi A.S. 1 T
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[ | aoow | owm | o]
m e | wow | oo | S,
203 2. KAT 91/30707 Diikkan ::::: Dni‘;g‘ﬁ‘_‘“”‘ —_—
204 2. KAT 79/30707 Diikkan ::::: - ::.Ei:? kul —
205 2. KAT 78/30707 Ditkkan ::S::: s nf;g:;f“‘“' TAM
206 2. KAT 77/30707 Diskkan e mfﬂ'?’ﬁ:‘:‘;‘*‘“' e
o | e | swew | owan | peem S o
208 2, KAT 85/30707 Dilkkan :::ﬁ:: Dn:kal:';i:;“ ol
0 | awr | ow | o | g Smenl
210 2 KAT 73/30707 Diikkan ::t':::: Dn;ﬂl‘;i:‘?‘”l T
m | e | asow | owen | pren el
i 2. KAT 786/30707 | Dikkan {Sinema) ::t'l‘z: Drtf:lg"ﬁf‘k“' e
23 2. KAT 124/30707 | Ditkkan (Restoran) :::T::: an:};‘:;'l‘k”' e
2 i 136/30707 | Dikkan (Restoran) | yomors oﬂfﬁfg.i:?fk” TAM
215 2. KAT 34/30707 | Dukkan (Restoran) | ¢ ore rtai*;:g::‘:“" TAM
216 2. KAT 62/30707  |Dikkan (Restoran) | yseo ™ SO pay
217 2. KAT 59/30707 | Diikkan (Restoran) ::t':::: mffl:gi:;"m TAM
213 2. KAT 59/30707 Diikkan (Restoran) ::::::: Dmie::";iz;':'k"” Tam
219 2. KAT 66/30707 | Diskkan (Restoran) | yor ore rtf::g":f?“‘“' TAM
220 2. KAT 72/30707 | Diikkan (Restoran) :::;T:: mf:;?;i:;‘k”' Tkl
| oo | ow [omanon| faro ST o
222 2. KAT 21/30707 Diikkan :::::: : (}n::::g,i:? kul Tt
| e | aremJomen ] faey Sl
iy B 20/30707 | Dikkan (Restoran) | yor o SN gy
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" Panora  Gayrimenkul
225 2. KAT 21/30707 Diikkan Yatirim Ortaklig AS TAM
P a Gayri kul
226 2. KAT 52/30707 | Ditkkan {Restoran) QS:;{I 2 mm:‘;'r? g TAM
F a  Gayri ke
227 2 KAT 78/30707 | Diikkan (Restoran) Y::: :::n = ﬂakl;';":? q TAM
Panora  Gayrimenkul
228 2. KAT 66/30707 | Diikkan (Restoran) | amrgu e TAM
| P Gayrimenkul
229 2. KAT 59/30707 | Dikkan (Restoran) \,:S ::: . mkl:"gl A_; " TAM
7 Panora  Gayrimenku
230 2. KAT £4,/30707 Diikkan (Restoran) Yatinm Ortakiigi A.S. 1 TAM
P Gayrimenk
231 2. KAT 62/30707 | Dilkkan (Restoran) Y:ITE:OHERTEIIEEH o TAM
. Pamora  Gayrimenkul
232 2. KAT 34/30707 Dikkan (Restoran) Yatirim Ortakhg A.S TAM
Panora Gayrimenkul
233 2. KAT 107/30707 | Dikkan (Restoran} | yor o .-tam?é‘ AE Y TAM
7 Panora  Gayrimenku
234 2. KAT 104/30707 Diikkan {Restoran) Yatirim Ortakligi AS. TAM
: Panora  Gayrimenkul
215 2. KAT 635/30707 Diikkan Canti CHaRIEA L TAM
Panora Gayrimenkull
236 2. KAT 73/30707 Diikkan bk ﬂa;:';”:; i TAM
P G menkl
237 2 KAT 86/30707 Ditkkan it m:‘;g A;" . TAM
T Panora Gayrimenkul
238 2. KAT 161/30707 Diikkan ot g A TAM
Diikkan {(Bowling | Panora  Gayrimenkul
239 3. KAT 713730707 Salonu) Yatirim Ortakhigh A.S. TAM
P Gayrimenkul
240 3. KAT 160/30707 Diikkan il ::::D m;:’;":;“ v TAM
= .
241 3. KAT 160/30707 Diikkan H,:::::: = ﬂf;:gl':?k”' TAM
P Gayrimenkul
242 344 45 KAT 867/30707 | Asma Katl Diikkan v:::: G m;:‘g':;n . TAM
TAPU TAKYIDATI

Tapu Kadastro Genel Mudurlugl web portalindan, 30/10/2019 tarihinde, saat
14.42 itibariyle alinan tapu kayit ornedine gore taginmaz lzerinde asagidaki kayitlar

bulunmaktadir.

Serh: 1 YTL karsihinda kira serhi (Yevmiye:10976 Tarih:30.05.2007) (Malik/Lehtar: Turkiye
Elektrik Dagitim A.S.(TEDAS))

Beyan: Bu
Tarih:09.11.2007)

gayrimenkulln

millkiyeti

kat mauolkiyetine

14

gegmistir.

(Yevmiye:22978
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iMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi ve Cevre Sehircilik Bakanhiindan alinan bilgiye gore, degerleme
konusu 29087 ada, 1 parsel ile ilgili edinilen Imar durumu bilgileri su sekildedir.

'Imar Plami Ad:

1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani'dir.
imar Plan Tasdik Tarihi:
130.01.2008

'imar Lejandi: Ticaret + Sosyal Tesis Alani
[Emsal - S

Hmax Serbest ' ' — : o :
Kaks: 56. DDB 00m2 '

Deﬁerleme konusu tagmmazm (;ekrne ‘mesafeleri Gnden 10 00 m, ',.-'amardan ve arkadan
|5 00 m'dir.

[

Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Dikmen Mahallesi, Eski 16743 Ada, 1 Parsel Uygulama Imar Plani
Dedisikligi Plan Notlar:

GEREKCE

Bu plan; 12.08.2003 tarih ve 25197 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yurdridde giren 4969
sayill "Bazi Kanun ve Kanun Hikminde Kararnamelerde Dedisiklik Yapilmasina Dair Kanun"un
"Gegici Madde 1" hikmi geredi yapilmistir,

A) GENEL HUKUMLER

1) Bu plan ve plan notlarinda yer almayan konularda “3194 sayili imar Kanunu” ve ilgili

yonetmelikleri gecerlidir.

- 2872 sayih Cevre Kanunu ve yénetmelikleri,

= 10.08.2005 gln ve 25902 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak ylrirlige giren “isyeri Acma

ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yonetmelik"te belirlenen hususlarda yetkili idareler sorumiu

olup bu ydnetmelikte belirtilen tim hususlar yerine getirilmeden insaat uygulamasina

gecilemez,

= 1593 sayili Umumi Hifsisthha Kanunu.

- 04.09.1988 giin ve 19919 sayli Resmi Gazete'de yayinlanan Su Kidiligi Kontrol Yénetmeligi

ile 01.07.1999 gln ve 23742 sayll Resmi Gazete'de yayinlanan Su Kidiligi Kontrolu

Yonetmeliginde Dedisiklik Yapilmasi Hakkindaki Yonetmelik hikiamleri.

- 02.11.1986 giin ve 19269 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Hava Kalitesi Koruma

Yonetmelidi.

= 11.1211986 gin ve 19308 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan Gurlltd Kontrol Yonetmeligi

Hikidmleri gecerlidir.

2) Her kosulda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik” hiikiimlerine

uyulacaktir,

3) 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani asamasinda imar plamina esas Jeolojik-Jeoteknik Etid

yapilmasi zorunludur,

4) Planda "A" olarak tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan 301.977,00 m2, "B" olarak

tamimlanan  alanlarda KAKS'a konu alan 56.008,00 m2, "C” olarak tamimlana nlarda
15
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KAKS'a konu alan 49.678,00 m2 "D" olarak tanimlanan alanlarda KAKS'a konu alan 36.307,00
m2"'dir.

5) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde KAKS'a konu alan m2
olarak belirtilmistir. Insaa edilecek yapilarda kat holleri, ana merdivenler, asansér bosluklan,
balkonlar +0.00 kotu altinda kalan alanlar KAKS'a konu alana dahil degildir.

6) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yap yaklasma simirlar
disinda kalan alanlarda su deposu, trafo, bekgi kulubesi, girig nizamiyesi, glvenlik tesisleri, cop
depolama yerleri, otopark rampalar, totemler, altyap: tesisleri vb. yapilar yapilabilir. Trafo ve
diger altyap tesisleri parsel iginde herhangi bir yere konulabilir.

7) Plan kapsamindaki alanda olusturulmus ada ve/veya parsellerde yap1 ylksekligi yapinin
mimari 6zelliine gore yap yaklasma sinin icinde kalmak kosulu ile serbesttir.

8) Plan kapsamindaki alanlarda olusturulumus ada ve/veya parsellerde yapilacak binalar
genellikle tabii zeminden kotlandinlacaktir. +0.00 kotu bina koge kotlar ortalamasidir. Ancak
ada ya da parseller iginde topodrafya ozelliginden ya da proje bitinliginden dolayl yol ve
parsel zemini arasinda daha uyumlu bir iliski kurmak amac ile binalar ada veya parsel
cevresindeki veya igindeki (Olusmus veya olusturulacak) yollardan tesviyeler yapilabilecek ve
binalar bu tesviye edilmis zeminlerden kat alabileceklerdir. Yapi yaklasma sinirlan disinda ve
ada veya parsel sinirlan iginde merdiven, kuranglez, rampa, sacak yapilabilir. Zemin katlarda
+1.50°de tesis edilebilir,

9) Genel yerlesim, kitle duzenlemesi, yapi yukseklikleri, bloklar arasi mesafeler, arazi tanzim
ve peyzaj prensipleri bir kentsel tasanm vaziyet plani ile belirlenir. Kentsel tasanim vaziyet
plani toplu konut idaresi tarafindan onaylanmadan insaat uygulamasi yapilamaz ticaret ve
konut kullamimlarina iliskin  badimsiz bélim listeleri mimari uygulama projelerinde
belirlenecektir,

10) Plan genelinde; verilen emsal dahilinde kalmak kosulu ile hazirlanacak wvaziyet plamina
gore uygulama yapilacaktir,

B) RUHSAT VE IZINLER

- 14.05.2007 onay tarihli icin hazirlanmis "Onayl Mimari Proje” bulunmaktadir. Onayh mimari
projesine gore soz konusu tasinmazlann Kat Mulkiveti Kanunu'na uygun olarak Tapu
Mudurlugiu'nde 242 adet badimsiz bolim olarak tescili yapilmistir.

- 18.12.2003 tarih, 2268-E numarali, 160.072,00 m2 kapall alanh "Alisveris Merkezi” icin
verilmis yeni yapl amach “Yap Ruhsati” bulunmaktadir.

- 05.06,2007 tarih, 2302 numarali, 160.072,00 m2 kapal alanl "Alisveris Merkezi” icin verilmis
tadilat amaclh "Yap: Ruhsati” bulunmaktadir.

- 01.08.2017 tarih, 2017/03 numarali, 161.339,70 m2 kapal alanh "Ofis ve Isyeri” icin tadilat
amacl “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

- 22.10.2007 tarih, 2007/1 numaral, 160.072,00 m2 kapal alanh "Alisveris Merkezi” igin
verilmis tadilat amagh "Yapi Kullanma fzin Belgesi” bulunmaktadir.



o

AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T —

C) YAPI DENETIM
Dederleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap Denetimi Hakkinda

Kanunu'na tabi olup yapi denetimi, Atatirk Mahallesi Korkmaz Sokak No:36/6 Sincan /
ANKARA adresinde faaliyet gésteren TEK Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
Degerleme konusu ana tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun'a tabidir. Maltepe Vergi Dairesi'ne 159 011 5101 sicil numarasi ile kayith Serefli Sokak
No: 7/2 Mebusevleri / ANKARA adresinde faaliyet gésteren Baysan Yapi Denetim Hizmetleri
Ltd. Sti. ve Baskent Vergi Dairesi'ne 081 075 8118 sicil numarasi ile kayith Asad COvegler
Mahallesi 1327 Cadde No:10/17 Cankaya / ANKARA adresinde faaliyet gdsteren 06 Ankara
Usta Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan denetlenmektedir.

| BOLGE HAKKINDA GENEL BILGILER

o . 0
ANKARA iLI TARIHCESI

Helenistik Dénem'de Galat boylarnindan Tektosag'larin baskenti olan Ankara, Roma Dénemi'nde
tagra orgltinin baskenti, Bizans Dénemi'nde imparatorlarin konakladigi énemli bir kent,
Osmanl déneminde ise Anadolu Eyaleti'nin merkezi olmustur.

flk kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle birlikte, kent cevresinde yapilan arastirmalarda

bulunan tarih &ncesi izler, sehrin insanoglunun vyerlesik diizene gectidi dénemlerde
kuruldugunu gbstermektedir.

Buluntular ve arastirmacilarin yaptiklan incelemeler, Ankara'da Hititlerin, Friglerin, Lidyallarin
ve Galatlarin yasamis olduklanini géstermektedir. Sehrin yerlesik dizeni cok eskilere
dayanmasina ragmen tarihi, ancak Hitit devrinden itibaren takip edilebilmektedir.
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Ankara’min dogusunda bulunan Corum ili sinirlan icinde Bogazkdy'de (Hattusa) yapilan
kazilarda, sehirle ilgili énemli ipuclan elde edilmistir. Bir kisim yabanci tarihcilere gére Hitit
eserlerinde sikca rastlanan Ankuwa, muhtemelen buginki Ankara sehrinin bulundugu

yerdedir.

Hititlerden sonra ydreye Friglerin hakim olduklar gorilmektedir. Eski ¢ag kaynaklarindaki bir
efsaneye gore de Ankara'yi biyilik Frig krali Midas kurmustur. Sehir merkezi Ulus'ta yapilan
kazilarda, Friglerin oturduguna dair kesin bilgiler elde edilmistir. Frig devletinin yikilmasinda
birinci derecede rol oynayan Kimmer istilasindan sonra Ankara Lidyalilann eline gegmistir.
Fakat bu hakimiyet Pers krali Kyros'un bitiin Anadolu ile birlikte Ankara'yi da zapt etmesi
{izerine cok cabuk sona ermistir. Aradan iki asir gectikten sonra Biyik Iskender, Anadolu'daki
Pers hakimiyetine son vermistir.

imparator Augustos'un Ankara'yi kesin olarak almasindan sonra burasi bir eyalet clarak
gelismis; mabetler, pazar yerleri, yollar ve su yollan yapilmistir.

Ankara 334-1073 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu’nun hakimiyeti altinda kalmistir. Bu
siire zarfinda da Hristiyanhdin Anadolu‘daki &nemli bir merkezi olmustur. VII. yuzyildaki Sasani
akinlarindan sonra Araplar sehri bir stre ellerinde tutmuslardir,

Ankara'nin kaderi Bizans ordularinin Selcuklu Sultani Alpaslan tarafindan 1071 yilinda madlup
edilmesiyle sonuclanan Malazgirt Meydan Muharebesi ile tayin edilmistir. Bu galibiyet
sonucunda sehir Tlrklerin eline gegmistir. Ankara'min Tirklerin eline gegmesi son derece
tnemlidir. Cink(i Ankara Kalesi askeri bakimdan 6nemli bir konumdayd.. Diger taraftan, Ege
liman kentlerinden baslayarak Mezopotamya ve dider dodu Ulkelerine kadar uzanan onemli
yollar Gizerinde bulunan bélge, ayni zamanda dogal kaynaklar agisindan da zengindi.

Ankara’'min en parlak devri Aldaddin Keykubat zamanidir, Bu dénemde sehir askeri bakimdan
tahkim edilmis, cami ve medrese gibi dini ve ilmi eserlerle de imar edilmistir.

Selcuklu sultar II. Giyaseddin Keyhilsrev zamaninda gsehir Modollann istilasina ugrarmis, tdm
cabalara ragmen istilanin énine gegilememistir. Sultan Giyasettin Keyhusrev Modaol saldinlan
karsisinda Ankara Kalesi'ne siginmistir. Mogol saldinlar sonunda Selcuklu devieti zayIf diismis
ve bu durum Anadolunun Ilhanlilar devletinin egemenligi altina girmesine kadar sirmustdr.
Ankara bir stre Ilhanlilarin génderdidi valilerin, sonra da Eretna ogullanimin yonetimi altinda
kalmistir. 1354 yiinda Orhan Gazi'nin oglu Slleyman Pasa, sehri Osmanli Ulkesine katmistir.
Yildinim Beyazit devrine kadar onemli bir olay olmamistir. Ankara Savasi'ndan sonra sehrin
kaderi de degismistir. Timur Ankara'dan ayrididi sirada, Yildinm Beyazit'in oglu Mehmet Celebi
padisahlidini ilan etmis ve boylece Ankara'y: da almistir.

Kanuni Sultan Sileyman devrinde Anadolu'da bir eyalet &érglti kurulmus ve Ankara bu
Anadolu eyaletlerinden birinin merkezi olmustur. Sehir 17. yy. baglannda Celali Ayaklanmasi
sirasinda isyancilann eline diismistir. II. Mahmut'a isyan eden Misir valisi Mehmet Ali Paga'nin
kisa bir zaman hakimiyetine giren Ankara, tekrar Osmanlilarin eline ge¢mis ve artik higbir
istilaya ugramadan bir Osmanl vilayeti olarak kalmigtir.
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Balkan Savag sonunda Rumeli vilayetlerinin gogunun kaybedilmesiyle, batidaki Tirk simirlan
Istanbul’a ok yaklasmisti. Istanbul Bodaz'min ele gegirimesi de oldukca kolaylasmisti. Bu

yuzden devlet merkezinin Istanbul'da kalmasi tehlikeli ve sakincall gorllerek baskentin
Anadolu iginde baska bir sehre tasinmasi disiinilmistiir. Savas yillarinda en cok saldin batidan
gelmekteydi ve Ankara bu saldinlara hayli uzak kahyordu. 27 Aralik 1919 tarihinde, basta
Mustafa Kemal Pasa olmak ilizere “Anadolu ve Rumeli Midafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyeti
Temsiliyesi” Ankara'ya gelerek 29 Aralik 1919'da yayimlanan bir tebli§ ile bitin mebuslara
toplantinin Ankara’da yapilacagini duyurmustur. Bu genelgeden sonra 23 Nisan 1920 tarihinde
kurulan Tlrkiye Blylk Millet Meclisi Hik(meti'nin merkezi Ankara olarak ilan edilmistir. 13
Ekim 1923 tarihinde gikanlan bir kanun ile Ankara, Tirkiye Cumhuriyeti’nin baskenti olmustur.

Baskent secildigi yillarda Ankara cok az sayida binasi olan kiiglik, yoksul ve corak bir sehirdi.
istiklal Savasimizin hazidamp sevk ve idare edildidi bir merkez oclarak Milli Micadelemizin
semboll haline gelen bu tarihi sehir, 29 Ekim 1923 tarihinde Turkiye Cumhuriyeti’nin ilanindan
sonra giderek blylimis; yepyeni, bliyiik ve moadern hir gbriinim kazanmistir.

COGRAFI YAPISI :

Dodusu'nda Kirsehir ve Corum,batisinda Eskisehir,Kuzeyi'nde Bolu, Cankin,Gluneyi'nde Konya,
glneydodusunda Nigde vardir.

Ankara’nin ylzolgimd 26.896 km? dir. Il nifusu; 4.466.756, merkez nifusu ise; 3.203.362.
liceleri; Altindad, Ayas, Bala, Beypazar, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Delice, Elmadad, Gudul,
Haymana, Kalecik, Keskin, Kirkkale, Kizilcahamam, MNalihan, Polath, Sulakyurt,
Sereflikoghisar, Yenimahalle,

Cografi konumu: 39+55'02" Kuzey enlemi ile 32,51°'11" Dodu boylamlan arasindadir.

Daglari: Koroglu Daglan, (Yidinm Dadi, 2.044 m), Idris Dadi (Dedekaya Tepesi, 1, 997 m.},
Elmadag (Elmah Dede Tepesi 1,862 m.), Dinek Dadi 1744 m., Balaban Dad (Hizir Tepe 1,688
m).

Ovalari: Haymana ovas 2.000 km2, Ankara ovasi, Cubuk ovasi 250 km2, Mirted ovasi 40
km2.

Akarsulari: Kiziirmak 250 km, Sakarya irmadi 170 km, Ankara suyu.

Golleri: Tuz goli 1 620 km2, Mogan gélii 2,5 km2, Emir (E§mir gbli) 1 km2, Hirfanl baraj
golu 277 km?2, Sanyer baraj géli, Cubuk baraj géli 1,7 km2, Cubuk il baraj goli 1,2 km?2,
Bayindir baraj golu 8 km2, Kurbogazi baraj goli, 8,5 km?2, Kesikkopri baraj golu 8,5 km2,
Iklim: Giineyde sert step iklimi, kuzeyde yadish ve iliman iklimi.

Bitki ortiisii: Ankara genelde genis bir step alanidir.. Tuz g6li havzasi step karakterinin en

belirgin niteligini tasir. Ormanlarin agaglan mese, ardig, karacamdir. Sehrin dogusunda bodur
meseler ve yabani meyve adaclan bulunmaktadir.
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EKONOMIK YAPISI :

Cumhuriyet'ten nceki Ankara, Ankara Kalesi ve cevresinde kurulmus 30.000 niifuslu bir kent
idi. ilin baslica gegim kaynaklan tanm wve hayvanclhiktan ibaret oldugu icin tanmsal ve
hayvansal mallann alim satimi ile simirh bir ticaret séz konusu idi. Cumbhuriyet'in ilk yillan ile
birlikte Ankara‘da bu durgun dénem sona ermeye baslamistir. Modern bir bagkentin saglamasi
gereken hizmetler igin zorunlu olan alt ve Ust yapi hizmetleri ticari hayati canlandirmistir,
Bunun yani sira ingaat malzemelerini kargilamaya yonelik kuclk imalathaneler kurulmustur,
MKE, Etibank gibi kamu sanayi kuruluslannin ve bunlara bagh fabrikalarin Ankara’'da kurulmus
olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak ¢alisan kigilk boyutlu dzel isletmelerin kurulmasini
tesvik etmistir.

Bu tiir gelismeler, diger yerlesim merkezlerinden Ankara'ya ic gocu baslatmistir. Baylece
Ankara'da sanayilesme ve artan niifus birbirinin hem sebebi hem de sonucu olmustur. Bugun
Ankara ilke genelindeki illerin ekonomik faaliyet konulanndaki adirhdi yéniyle sanayi agirlikh
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara'da sUrdirilen Gretim faaliyetleri incelendiinde afac isleri dalinda Tlrkiye genelinde
gnemli bir yeri oldufu gérllmektedir. Bu Uretim dalinda faaliyette bulunan keresteciler,
mobilyacilar, lakeciler ve dosemeciler Ankara’nin Siteler semtinde 13.000'den fazla is yerinde
dretim yapmaktadir.

Cumhuriyet’in ilanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikas), 1926 yilinda kurulan cimento
fabrikasi ve Elmadad ilgesinde kurulan barut fabrikas: gibi az sayida sanayi kurulusu varken
yakin yillarda sanayi kuruluslaninin sayisi hizla artmis ve cesitlilik kazanmigtir. Artik Ankara il
simirlan icinde makarna, un, bitkisel yag, siit Urlnleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait
kuruluslarin yani sira cimento, traktér, tarm aleti ve makineleri, motor, baya, tugla, kiremit ve
orman Grinleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslarn da goérlimeye
baslamistir.

Savunma sanayi ile ilgili en énemli yatinmlar da Ankara'da gergeklestiriimistir. TUrkiye'nin en
bilyilk savunma sanayi projesinin yapimeisi olan Tirk Havacilk ve Uzay Sanayi (TAI) 1984
yilinda Tirk-Amerikan is birligi ile kurulmustur. Turkiye'de modern bir havacilik ve uzay sanayi
kurulmasi, isletiimesi ve devami icin gerekli teknolojileri gelistirmek, F-16 ucadini ortaklasa
iretmek ve bu ucadin Turk Hava Kurumlan igin yenilenmesini saflamak bu kurulusun gorevleri
arasinda yer alir.

Ankara‘da siurduralmekte olan bazi Gretim faaliyetleri, konular itibariyle Turkiye'de tek olma
ozelligine sahiptir. Ornedin rulman ile seri halde digli Uretimi, sadece Ankara'da
gerceklestiriimektedir. Bunun yaninda ilag ham maddesi olarak kullanilan morfin ile diyaliz
makinesi Gretimleri de yine sadece Ankara'da gergeklestirilen Uretim faaliyetleridir.

Baskent olmasi nedeniyle Ankara'ya sik sik yabanci heyetler gelmekte ve yapilan karsilikh

temaslar sonucu dis ticarette dnemli gelismeler sadlanmaktadir. EQitim konusunda daha genisg
imkanlara sahip olmasi da isgiciniin mesleki hareketliligi artiran bir 6zellik sergiler.
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SOSYO-DEMOGRAFIK YAPI:

Ankara’nin Cumhuriyetin ilani slrecinde ustlendigi rol ve Baskentlik islevini istlenmesi
ardindan ylklendidi gorev wve sorumluluklar, siire icinde metropoliten nitelik gisteren bir
merkez oclusumunu hazirlamigtir. I¢ Anadolu bélgesinin en blyiik kenti ve llkenin nifusu en
ylksek ikinci kenti haline gelen Baskentte, il sinifanndaki nifusun gok dnemli bir yodunlugu,
metropoliten kent olarak adlandinlabilecek cekirdek bélgede yasamaktadir. Onemli bir niifus
odadl olan Ankara’daki demografik dederler 2 farkl dizeyde deferlendirilmistir. 5216 Sayili
Kanun‘un yurdriide girmesinden once Ankara Buylksehir Belediye Sininni olusturan 8 ilge
(Altindad, Cankaya, Etimesgut, Golbasi, Kecitren, Mamak, Sincan, Yenimahalle), metropoliten
kent olarak tamimlanmis olup, bu cekirdek 1. dizeyi tanimlamaktadir, 1976 tarihinde
onaylanmis metropoliten alan sinin ile dnemli dlgiide cakisan Ankara Blylksehir Belediyesinin
5216 Sayih Kanun'un ylrarlGge girmesi ile olusan sininndaki nifus ise, metropoliten alan
olarak tammlanabilecek ikinci kategoriyi olusturmaktadir. Uclincll kategori ise, istatistiki
verilerin dnemli bir bélimodnin toplandidi ve NUTS-2 diizeyi olarak da tarimlanan Ankara il
sinirlarindaki nufustan olusmaktadir. 2023 Baskent Ankara Nazim Bmar Plani, bu ig diizeye
iliskin demografik verileri ayn ayn derlemekle birlikte, Buylksehir belediye sinirlanimin icindeki
nifus olarak degerlendirilebilecek 2. dizeyde yodunlasmistir. Ancak, 2000 yili nifus sayimi
verilerin belediye sinin olarak tamimladidi alan olan 1. dizey ve il simin olan 3. dizeyde
derlenmis verilerin bir kismi bulundugu haliyle degerlendirilirken, bir bblima de, diizey 2
kapsaminda gbzimlenebilecek bicimde yeniden dizenlenmistir.

NUFUS:

Ankara ilinin ndfus gelisimi irdelendiginde, Cumhuriyetin kurulusundan bu vyana, (lke
ortalamasinin Ozerinde bir nifus artis hizi yakalandith gérilmektedir. Ankara ilinin, 1927 -
1935 doneminde yillik nifus artis hizi %034.7 iken 1990 - 2000 déneminde yilik nifus artis
hizi %21.4 olarak tespit edilmistir. 1927 -2000 déneminde Ankara ilinin nifusu strekli artis
gostermektedir. Hizli bir nifus artisimin gézlendidi 1927 - 1975 déneminde Ankara ilinin niifusu
yaklasik 6 kat artis géistermistir.

1927 - 2000 YILLARI TURKIYE VE ANMARA NUFUS ARTIS HIZLARI
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ilin nifusunun sirekli arttid yaklasik 75 yilik periyotta, nifus artis hizi daha degisken bir yapi
gostermistir. 1955-60 ve 1970-75 donemlerinde bir 6nceki doneme gore disls gosteren nifus
180 artis hizi, 19807 yillardan itibaren daha duradan bir hal almistir. 1989 yilinda Ankara'dan
ayrilarak il statiisii kazanan Kirikkale, 1985-90 donemindeki azalan nufus artis hizinin
aciklamasi olarak 6n plana cikmaktadir.
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2000 yih nifus sayimina gore Ankara Blyiksehir Belediye Simirini olusturan 8 ilgenin, il
nifusunun yaklasik %83'Gnl olusturdugu gorilmektedir. il alamimin yaklasik 1/6'simi olusturan
alanda nifusun %83‘lUne yakin bir bélimii yasarken geri kalan alanda dadilmis nifusun ilce
merkezleri disinda daha kirsal ve yarn kirsal nitelik tasididy ifade edilebilir. Metropoliten kent
olarak tammlanan bu cekirdekte yodunlasan kentsel hizmetler ve nufus, kentsel nifusun
gelisiminin de ozellikle irdelenmesini gerekli hale getirmektedir. Ankara kenti nifusu,
Cumhuriyetin ilanindan sonra ve Baskent secilmesiyle cok hizli bir sekilde artmistir.
1920'lerden 2000'e kadar gecen sirecte, Ulkesel olcekte merkezi karar ve kontrol islevierini
yiiklenmesiyle kamu ve hizmet sektérindeki hizli gelismelerle kentin nifusu 100 kattan fazla
artmis, toplumsal ve mekansal yap da, bu islevier ve niifus artisina kosut hizla dedismistir.
1923 yilinda Ankara yaklasik 30.000 kisinin yasadidi kiiglk bir Orta Anadolu kentiyken 1927'de
nifusu 74.553'e, 1990'da 2.584.594'e, 2000 DIE nifus sayimi sonuglanina gbre 3.356.877'ye
yikselmistir. 2004 yilinda yurirlide giren 5216 sayill Kanun ile belediye sinirlarinin
genislemesi ile 2000 yili verilerine gére yeni belediye sinin icinde 3.593.473 kisi yasamaktadir.
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YILLAR| TURKIYE | TURKIYE KENTSEL | ANKARA TURKIYE ANKARA'NIN |ANKARA KENTININ
NUFUSU |NUFUSU 10,000 USTD| KENTE | KENTLI NUFUS| KENTLINOFUS | TOPLAM IGINDEKI
(bin) YERLESMELER (bin) | NUFUSU | ORANI (%) ICINDEXI ORANI (%)
ORANLARI (%)

1927 13,648 2,223 74,553 16,280 3,35 0,55
ig3s 16,158 2,721 122,720 16,640 451 0,76
1940 17,821 3,216 157,242 16,850 4,89 0,88
1945 18,790 3,466 226,712 16,440 6,54 1,21
1950 20,947 3,924 288,536 16,730 7,35 1,38
1955 24,065 5,425 451,241 22,540 8,32 1,88
1960 17,755 7.200 650,067 25,940 9,03 2,34
1965 31,391 9,343 305, 660 29,760 969 2,89
1970 35,605 12,724] 1,236,152 35,740 9,72 3,47
1975 40,347 16,707| 1,701,004 41,410 10,18 1.2
1980 44,736 20,330 1,877,755 45 440 9,24 420
1985 50,664 26418 2,304,166 52,140 8,72 4,55
1990 6,473 31,804] 2,564,594 56,320 813 4,58
2000 67,803 41,804 355&5??' 61,655 8.03 2,54

Ankara Bagkent secildikten sonra yarnm yiizyil boyunca bir biyime odad olarak Tiirkiye'de
nifus cekim merkezi islevi gérmiis, daha sonra ¢ekim merkezi olma niteli§i zayiflamistir.
Ankara'nin 1927-1975 déneminde sirekli ve kararli bir biyime gosterdidi, bu biyime
ediliminin  1980°den sonra yavasladi§l goérulmektedir. 1927-1975 doneminde, Ankara
nifusunun toplam Tirkiye icindeki pay! % 0.55'den % 4.22'ye, Tiirkiye kentsel niifusu icindeki
pay! % 3.35'den % 10.18'er dizeyine ylkselmistir. 1975 sonrasinda ise Ankara’nin hemn
toplam niifus icindeki, hem kentli niifus icindeki payinin artmasinin durakladidi gorilmektedir,

Turkiye'nin nifus artisi icerisinde (sayisal artan nifus) Ankara kentinin payr 1927-1975
déneminde genelde dizenli bir artis géistererek % 9.8% ulagmistir, 1975-1980 déneminde,
llkede yasanilan siyasi ve ekonomik krizin etkisiyle de biiylik kentlere olan géciin ve kentlesme
187 orarmimin géreli disisiyle birlikte, Ankara kenti niifus artisinin ilke niifus artisina oran yari
yariya diasmustir. Ancak, 1980-1990 ddneminde tekrar artma egilimine girmis, % 6.02'ye
ulagmistir. Bu egilimin 1990-2000 déneminde de kiicik bir artisla bir énceki donem
Gzelliklerine benzer bir seyir tasidig ifade edilebilir.
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YILLAR | TURKIVE NUFUS ARTIST | ANKARA KENTLI NUFUS ARTISI ANKARA'NIN PAYI (%)
1927-35 2600000 48167 1,85%
1935-40 1663000 34523 Z.08%:

[ 1940-a5 SE9000 #3470 7.7
1945-50 2157000 E1824 2E7%
1950-55 3100000 162705 5.25%

— 1955-60 |  3&o0000 198626 5, 39%
1960-65 3636000 255593 7,03%

196570 4214000 330492 7.B4%

5928000 357280 5,03%
1985-90 5809000 349555 6.02%
1990-00 11330927 703720 6,2%

ULASIM :

il icinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim yapiimaktadir. Ayrica baskent Ankara'da
gelismis bir toplu tasimacihk sistemi sehir nufusunun  ulasim ihtivacini  karsilar, toplu
tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gostergesi olarak, Ankara
niifus basina motorlu tasit sayisinda 100 kisiye 18 otomobil ile Turkiye'nin birinci ilidir.

il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboda Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris cikisi
saglayan en dnemli noktadir. Esenboda‘dan Turkiye'nin hemen her iline, ayrca Avrupa,
Amerika ve Uzak Dodu'nun cesitli sehirlerine ugmak mimkinddr. 2006 yilinda tamamen
yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinimistir. Havalimanini kent merkezine badlayan yol da
tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulasmanin bir
baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamdir. Bu havaliman sivil
ucuslara kapal olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullaniimaktadir.
Akinci, Etimesgut ve Givercinlik hava alanlan, askeri amaclarla kullanilmaktadir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz; : Panora Alisverig ve Yasam Merkezi Turan Gines Bulvarn No:182
Oran-Cankaya/ANKARA posta adresinde bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmaza ulasim
su sekilde saflanmaktadir: Ankara-Konya Karayolu Ozerinde kuzey yénde ilerlenirken sagda
kalan Turan Gunes Bulvari’'na girilir. Turan Glnes Bulvar (zerinde dogu yonlnde yaklasik 2 km
ilerlenir ve ardindan sola déniilerek ZUlfl Zigrel Caddesi'ne gelinir. Bu cadde boyunca yaklasik
300 m ilerlenir ve safja dénilerek Kudis Caddesi'ne girilir. Kudis Caddesi boyunca yvaklasik
250 m ilerlendikten sonra dederleme konusu tasinmaza ulasim saglanmig olur. Defjerleme
konusu tasinmazin bulundudu bélgede altyapi ve ulagim problemi yoktur. Bdlgede genel itibari
ile Ust gelir grubuna ait konut fonksiyonunun oldudu bir bdlgede yer almaktadir. Taginmazin
yakin cevresinde One Tower Aligveris Merkezi, Oran Fatih Camii ve Park Oran Evleri
bulunmaktadir.
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KONUM KRDKISI

TN ezl M (]

KONUM: E: KONUM: E:39.8490, , B:32.8342,

YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
YAPININ YASI
MALZEME DURUMU
INSAAT NizAMI

DIS CEPHE

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT ALANI
ELEKTRIK

suU

KANALIZASYON
HAVALANDIRMA SISTEMI
DOGALGAZ TESISATI
ISITMA SiSTEMi
ASANSOR
JENERATOR
YANGIN MERDIVENI
GUVENLIK

PARK YER1
KULLANIM AMACI
ZEMIN

DUVAR

TAVAN
AYDINLATMA

: Betonarme

112

:Liks® 1yi 0 Ortald DistkO
tAynk Nizam

tCam Giydirme

113

:179.565,00 m2

iSebeke

:Sebeke

:sebeke

iMerkezi

Nar
iMerkezi Sistem
iVar
Nar
Var

Var
Var
: Alisveris merkezi

:Granit, Seramik ve Beton
tPlastik Boya ve Seramik

tAsma Tavan
:Spot Aydinlatma
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ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu ana tasinmaz; tapu kaydina gére "Betonarme isyeri” niteliginde
olup, sbz konusu tasinmaz; 29087 ada 1 no'lu parseldir. Dederleme konusu tasinmazlar,
30.707,00 m2 yiz dlcimindeki arsa (zerinde bulunan 242 adet bagimsiz bélimden olusmakta
olup toplamda 179.565,00 m2 kapal alana sahiptir. Dederleme konusu ana tasinmazin tek bir
maliki olmasi, tek bir kisi tarafindan kiraya veriliyor olmasi ve kullamim amacinin alisveris
merkezi olmasi nedeniyle tasinmazlar ayn ayn bagimsiz bélimler olarak degil, tek bir bitln
olarak dederlendirmeye alinmistir.

Alisveris merkezine Kudiis Caddesi Uzerinden 3 ana giris ile beraber 1 kapal otopark girigi
bulunmaktadir,

Alisveris merkezi onaylh mimari projesine gore;

4, bodrum kat + 3. bodrum kat + 2. bodrum kat + 1. bodrum kat + zemin kat + zemin asma
kat + 1. normal kat + 1. asma kat + 2. normal kat + 3. normal kat + 4 normal kat ve teras
kati olmak (zere toplamda 12 kattan olusmaktadir. 4. bodrum kat (-2. otopark kati) -15.20
kotu (14.321 m2), 3. bodrum kat (-1. otopark kati) -11.50 kotu (22.496 mZ), 2. bodrum kat
(Market kati) -7.80 kotu (24.352 m2), 1. bodrum kat (Market asma kati) -3.90 kotu (14.414
m2), zemin kat (Zemin + zemin asma kati) +0.00 ve +4.00 kotu (35.094 m2}, 1. normal kat
{1. normal kat + 1. asma kati) +8.00 ve +12.00 kotu (32.225 m2), 2. normal kat (2. Normal
kat) +16.00 kotu (20.262 m2), 3. kat (3. normal kat + 4. normal kat + 5. normal kat)
+21.30, +26.50 ve +31.50 kotu (16.401 m2) olmak (zere toplam 179.565 m2'den
olusmaktadir. 4., 3., 2. ve 1, bodrum katlarda toplamda 1.500 arag kapasiteli kapall otopark,
dis bélimde kalan acik alanlarda toplamda 1.000 arac kapasiteli acik otopark alanmi mevcuttur.
Ana tasinmazin 4. bodrum katinda kapali otopark alani, depo alanlan, siginak, dikkan alanlan
ve servis sirkiilasyon alanlari; 3. bodrum katinda kapal otopark alami, depo alanlan, dikkan
alanlan ve servis sirkiilasyon alanlan; 2. bodrum katinda kapal otopark alani, market, magaza
alanlari, ATM alanlan, kiosk ve stand alanlan ve servis-sirkilasyon alanlari; 1. bodrum katinda
madaza alanlar, kafe alanlan, kiosk-stand alanlan ve servis-sirkulasyon alanlan; zemin ve
zemin asma katinda magaza alanlar, kiosk ve stand alanlar, yeme-igme alanlan (Restoran),
kafe alanlarn ve servis-sirkllasyon alanlar; 1. normal ve 1. asma katinda magaza alanlar,
kiosk ve stand alanlan, kafe alanlan ve servis-sirkilasyan alanlan; 2. normal katinda magaza
alanlan, kiosk ve stand alanlan, yeme-icme alanlar, kafe alanlan, sinema, kiltir ve edlence ve
servis-sirkilasyon alanlan; 3., 4. , 5. normal katta kiltir ve eglence, yonetim alam, spor alan
ve servis sirkilasyon alanlan bulunmalktadir,

Stz konusu ana tasinmaza ait tadilat calismalar hendz tamamlanmadidl ve mevcut durum ile
14.05.2007 tarihli onayll mimari proje ve 22.10.2007 tarihli yapl kullanma izin belgesi ile
uyurnlu oldudu icin konu ruhsatlar degerleme tarihi itibari ile dikkate alinmistir.

Alisveris merkezinin 14.05.2007 onay tarihli tadilat mimari projesine gére alansal dagilimlan su
sekildedir.
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KAT ADI ALAN(M2)
3.Normal Kat(3.Normal Kat+4.Normal 16.401,00 M2
Kat+5.Normal Kat) +21.30 Ve +31.50 Kotu
2. Normal Kat(2.Normal Kat) +16.00 Kotu 20.262,00 M2
1.Normal Kat{1.Normal Kat+1.Asma Kat) 32.225,00 M2
+8.00 Ve +12.00 Kotu
Zemin Kat(Zemin Kat + Zemin Asma Kat) 35.094,00 M2
+0.00 Ve +4.00
1.Bodrum Kat(Market Asma Kati1) -3.90 Kotu 14.414,00 M2
2.Bodrum Kat(Market Kati) -7.80 Kotu 24.352,00 M2
3.Bodrum Kat(-1 Otopark Kati) -11.50 Kotu 22.496,00 M2
4.Bodrum Kat(-2 Otopark Kati) -15.20 Kotu 14.321,00 M2
TOPLAM 179.565,00 M2

Kisitl D m vs.) Ol dign:
Herhangi bir deprem hasari, sit alani ve su baskini riski gibi kisitlayici duruma rastlanmarmistir.
Kanaatimiz yerinde giplak gbzle yapilan tespitler sonucu olusmus olup, resmi bir bulgu niteligi
tasimamaktadir. Konu hakkinda kesin tespitlerin yetkili makamlarca yapiimasi gerekmektedir.

DEGERLEMEYE ETKi EDEN KRITERLER

'Olumlu etkenler:
i— Ulasim kolayli§inin olmasi.

| = Kudiis Caddesi Uzerinde yer almasi.

|- Sehir Merkezine yakin olmasi.

- Ankara’nin en prestijli alisveris merkezlerinden biri clmasl.

'Olumsuz etken:
- Bolgede gerceklestiriimesi planlanan projeler sonucunda trafik yogunluunun yasanacak |
| olmasi.

| DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER r
| DEGER YAKLASIMLARINDA KULLANILAN YONTEMLER |

Yapilan dederleme galismalannda diirt farkh deder yaklasim yontemleri kullamimaktadir. Kullamlan bu
yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Yaklasimi”, "Maliyet Yaklasimu” kullaniimaktadir,
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B EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi

Tasinmazin defjerlemesinde "Emsal Karsilastirma Yéntem"” kullaniimistir,

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya kame milklerin satigini ve ilgili piyasa verilerin
dikkate alir ve kargilastirmaya dayall bir islemle deder takdir yapar. Genel olarak
dederlemesi yapilan milk, agik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislanyla
karsilastirilir, istenen fiyatiar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlar

e Yeterli ve givenilir ver bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.
e Ver olmasi durumunda deder belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

« Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullanilmaz.
(6rnek mize, kitiphane, cam, okul vs.)

Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendiriimesinde kullanilir.
Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullarim alani vardir.

Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en y gostergeler saglar.
Gecmis verileri deferlendirilirken verinin gergeklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davranislarindaki dedisiklikler gtz 6nine alinmaldir.

Uygulamadaki Zorluklar

e Basit ancak uygulanmas sbylenildidi kadar kolay olmayan bir yontemidir.

s Belli bir donem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gercek
satis bedellerine ulasmak kolay degildir.

e Emsaller arasindaki farklar matematiksellestirmenin de zorluklan bulunmaktadir.

Kullanmilmasinin uygun olmadigi durumlar
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
e Fiyatlann hizli degistigi (Volatil) dénemlerde kullamimasi yanilticidir.

vantemde Kullamilabilecek Kaynaklar
Gergeklesmis satislar

Kontratlar

Teklifler

Resim kayitlar

Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergiler bilgiler
Diger dederleme uzmanlan

Mizayedeler

Milk yoneticiler

Dederlerme uzmaninin argivleri

e & & 8 ® & ® & 8 @

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasiisa da degerlenen mulkle bu
gayrimenkullerin benzerlidi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica difer tekniklerle
degerleme calismas! desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlan asadidaki agibi
gergeklestirilmelidir,
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Verilerin arastinlmasi

Verilerin dogrulanmasi

Ilgili kargilastirma birimlerinin secim

Emsal satislann incelenmesi ve diizeltiimesi

Pl

Bircok deder gostergesinin tek bir defjere denklestiriimesi

L MALIYET YONTEMI

Bu yantemde, var olan bir yapimin glinimiiz ekenomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar
olmak dzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldidi kabul edilir. Yéntemde gayrimenkulin dnemli bir
kalan ekonomik &mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacadl gbz éniine
alimr. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacatjl kabul edilir. Deierleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin
bugiinkd yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine: meveut yapimin sahip oldugu herhangi bir cikar
veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten clkanimasi ve son olarak da arazi
dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamim dederi ile aciklanabilir,
Kullamm dederi ise, “Hicbir sahis ona kargi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek
bir degeri vardir * seklinde tamimlanmaktadir. Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile milkin dederi beliflenmektedir.

GELIR INDIRGEME YONTEMI

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkiin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve igletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek bugiinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda ki farklh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpiimasi
sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirl bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitihr, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme oram ile bugiinkidl dederine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptarir. Bazi gayrimenkuller &zellikleri itiban ile gelistirilecedi
disinilerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin gelistiriimesi nedeni ile
sadlayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alimir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgerme orani
ile gayrimenkulin buginki dederine ulasilir,

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI VE ACIKLAMALAR

Tasinmazin dederinin tespitinde; nitelidi, kullanim amaci, parsel Gzerindeki yapilarin
fiziksel Ozellikleri dikkate alinarak ve de cevresinde benzer &zelliklerdeki satisa sunulan
arsalarin elde edilmis olmas: sebebiyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” , (izerindeki yapinin
kullanim amaci, yasi, fiziki ve yapisal dzellikleri dikkate alinarak “"Maliyet Yéntemi” ve gelire
dayali deder tespitinde cevresel piyasa dederleri arastirlmis olup, yapilan incelemeler dikkate
alinarak “Gelir Yéntemi” kullanilmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ANALIZI

ARSA EMSALLER
Emsal 1: COLDWELL BANKER NETWORK GAYRIMENKUL- TEL: 0 (532) 550 25 95

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu ticari + konut olan,
toplamda 4.420 m2 alanli arsa 37.000.000,-TL'ye satiliktir.
[SATILIK [4.420 m*__ [8.371,- TUm? |

Emsal 2: TURYAP YUKARI AYRANCI TEMSILCiLiGi- TEL: 0 (530) 230 32 88
Deferleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, toplamda 537 m2 alanh arsa
4,200.000,-TL'ye satiliktir.

| SATILIK | 537 m2 [7.821,- TUmz |

EMSAL 3: BIGOR&ZORLU GAYRIMENKUL- TEL: 0 (506) 987 74 47
Dejerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, toplamda 1.264 m2 alanh arsa
11.267.000,-TL'ye satihktir,

| SATILIK [1.264 m2  [8.993,- T/m?

EMSAL 4: BERRAK EMLAK- TEL: 0 (533) 655 76 32
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, imar durumu ticari olan, toplamda 842
m2 alanl arsa 6.875.000,-TL've pazarhkl satihktir.

|SATILIK 842 m? [8.165,- TL/m2

Dederleme konusu tasinmazin yakin cevresinde bulunan, benzer nitelikteki emsaller
dikkate ahnarak yapilan karsilastirma sonucunda tasinmazin 8.000-9.000 M2/TL
aralijinda bir satis fiyati olabilecedi kanaatine vanlmistir. Sonuc olarak parselin
konumu itibari ile metrekare satis fiyat1 8.750,-M2/TL olarak belirlenmistir.

ARSA DEGERI: 30.707,00M2 X 8.750,-M2/TL=268.686.250-TL

MALIYET YONTEMI ANALIZI

Defierleme konusu tasinmaz Gzerinde yer alan yapinin kullamim amaci, yasi, fiziki ve
yapisal ozellikleri géz oninde bulundurulmus ve yapi grubu/siniflan belirlenmistir. 30716 say!
ve 16.03.2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayill Bakanlar
Kurulu Karan ile yorurlige giren Mimarhk ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi'nin 3.2
maddesi geredince mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2019
yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri ve 2.12.1982 Gun ve 17886 Sayili Resmi Gazetede
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yayimlanan asinma paylarina iliskin oranlan gésteren cetvel esas alinarak yapi yaklasik maliyet

bedelleri hesaplanmistir,

Niteligi Alan 2019 Birim | Amortisman | Maliyet Degeri
(m2) Fiyati (%) (TL)
(TL/m2)
Aligveris Merkezi 117.491 2.850 12 % 294.667.428,-TL
Kapal Otopark + 62.074 1.240 12 % 67.735.148,8-TL

Teknik Alanlar +
Ortak Alanlar

YAPI DEGERi =362.402.576,8-TL

ARSA DEGERI+YAPI DEGERI=268.686.250+362.402.576=631.088.825

SONUC:
TOPLAM YAPILI DEGER; 631.088.825,-TL~632.000.000,-TL

GELIR YONTEMI ANALIZI

Degerleme konusu tasinmazin gelire dayall deder tespitinde; Cevresel piyasa goz éniinde

bulunduruldugunda, Panora AVM, Gelir Yontemi analizinde, Kapitalizasyon Orani Hesaplamalan

yapilmisgtir,

2019 AVM Net Geliri:
Kapitalizasyon Orari:

2019 AVM NET GELIRLER/KAPITALIZASYON ORANI=

89.600.043/%7 60=

SONUC:1.178.950.000TL

il

$9.600.043,-TL
Y7, 60

NBD
1.178.950,000,-TL
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SONUG

Dederleme konusu tasinmazin degerleme calismasinda kullaniimistir. Degerleme konusu
tasinmazin niteligi, kullamm amaci, konum ve ulagim ve imkanlar, imar durumu, buyUklGgd,
fiziki, geometrik ve cephesel tzellikleri, cevresinde yapilan piyasa arastirmasi, alinan beyanlar
ile ginimiz piyasa kosullar, tasinmazianin mevcut kira gelirleri gtz 6nunde bulundurularak
tasinmaza; gelir ydntemiyle hesaplanan deger takdir edilmistir.

MALIYET YONTEMI 632.000.000,-TL

GELIR YONTEMI 1.178.950.00,-TL

SONUC: {632.000.000+1.178.950.000)/2=

905.475.000,-TL

PAZAR DEGERI(KDV HARIC) 905.475.000,-TL
(DOKUZBESMILYONDORTYUZYETMISBESBINTURKLIRAST)

PAZAR DEGERI(KDV DAHIL) 1,068.460.500,-TL
(BIRMILYARALTMISSEKIZMILYONDORTYUZALTMIS BINBESYUZTURKLIRAST)

AYLIK KIRA DEGERI{KDV HARIC) 7.500.000,-TL{Yedimilyonbesyuzbin TL)

AYLIK KiRA DEGERI(KDV DAHIL) 8.064.000,-TL{Sekizmilyonaltrmsdortbin TL)

(*) Rapor tarihi itibariyle |.-Euro =6,60,-TL: USD = 5,95-TL'dir.
Furo ve USD bazindaki alis degerler, valmzca bilgi igin verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadidi kabuline
dayalidir, Konumu, imar durumu ve diger ézellikleri ile benzer arsa dederleri dikkate alinarak
satis kabiliyeti icin SATILABILIR dederlendirmesi yapilmistir.

isbu 2019-8ZEL-227 no.lu rapor, PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 'nin talebi lzerine ve cit orijinal olarak dzel rapor formatinda dizenlenmis olup kopyalann
kullamimian halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 27.12.2019

Sayailarimizia.
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