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YONETICI OZETI
Degerleme Konusu Miilkler ve Kullanimi
Gayrimenkullerin Konumu ve Adresi

Raporu Hazirlayan
Rapor Tarihi
Rapor No
Calismanin Tanimi

Raporu Talep Eden
Tapu Bilgileri

imar Durumu

4431 ADA 31 PARSELIN EMSAL
KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE
24.06.2013 TARIHLI MEVCUT KULLANIM
DEGERI (KDV HARIC()

4431 ADA 31 PARSELIN EMSAL
KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE
24.06.2013 TARIHLI ARSA DEGERI (KDV
HARIC()

4431 ADA 31 PARSELIN EMSAL
KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE
24.06.2013 TARIHLI MEVCUT KULLANIM
DEGERI (%18 KDV DAHIL) 1

4431 ADA 31 PARSELIN EMSAL
KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE
24.06.2013 TARIHLI ARSA DEGERI (%18
KDV DAHIL)

BEYANIMIZ

1 adet bos durumda bulunan 3 kath bina

Gaziosmanpasa Mahallesi, Arjantin Caddesi, Borazan Sokak, No:7 (4431 ada 31
parsel) Cankaya/ANKARA

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

24.06.2013

2013R101-1

Gayrimenkuliin emsal karsilagtirma ve direkt kapitalizasyon yaklasimlarina gore
piyasa degeri takdiri.

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 Ada, 31 Parsel’de kayitly,
“Kargir Ev” vasifli, 584 m? alana sahip, “Yalgn Oguz” miilkiyetinde bulunan
gayrimenkul.

Degerleme konusu gayrimenkuliin yer aldig1 parsel “konut” alaninda kalmaktadir.
Detayli bilgi 4.5.1 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri bélimiindedir.

1.632.000.-TL

(Birmilyonaltiytizotuzikibin- Ttrk Lirasi)

845.000.-USD

(Sekizytzkirkbesbin- Amerikan Dolar1)

2.929.000.-TL

(ikimilyondokuzyiizyirmidokuzbin- Tiirk Liras1)

1.517.000.-USD

(Birmilyonbesytizonyedibin- Amerikan Dolar1)

1.926.000.-TL

(Birmilyondokuzytizyirmialtibin- Tiirk Lirasi)

997.000.-USD

(Dokuzytizdoksanyedibin- Amerikan Dolar)

3.456.000.-TL

(Ugmilyondértyiizellialtibin- Tiirk Lirasi)

1.790.000.-USD

(Birmilyonyediytizdoksanbin- Amerikan Dolar1)

1 USD=1,93 TL olarak kabul edilmistir.

e  Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl

oldugunu;

oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz olmadiginy;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagli olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimli

e Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.

Lisansh Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

<

Natali V. DERGAZAROGLU

Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI

Lisans No: 401128

Lisans No: 400461, MRICS

Lisans No: 400112, FRICS

1 KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satist konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

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

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar1 ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu Kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge buyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, bagka hicbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamaistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
online alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.

Degerlemeci miilk lizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriilir. Bu
konu ile ilgili hi¢gbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek
icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etlidii calismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadig1 kabul edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan
zemin saglamlifl konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili
herhangi bir olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya
hukuki sorun olmadigy; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimai ile
yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler
g6z ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda
bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapillan gozlemlerde gayrimenkuliin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme c¢alismasi yapilmistir.

Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagh olarak hazirlanmamistir;
Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore hazirlanmistir.

ICINDEKILER
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 13.06.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 24.06.2013 tarihinde, 2013R101-1 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirti

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada, 31 parselde kayitl,
“Yal¢in Oguz” miilkiyetinde bulunan, “kargir ev” vasifli gayrimenkuliin 24.06.2013 tarihli piyasa
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, lisansh degerleme
uzmani Natali V. DERGAZAROGLU, sorumlu degerleme uzmani Ozdil SAHiN ve sorumlu
degerleme uzmani Cansel Sirin YAZICI tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar1 19.06.2013 tarihinde calismalara
baslamis ve 24.06.2013 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi1 yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak S6zlesmesi
Bu degerleme raporu, Kuleli Sokak, No:3/3-4 G.O.P.-Cankaya/ANKARA adresinde faaliyet
gosteren Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yiikiimliltklerini belirleyen 28.01.2013 tarihli dayanak soézlesmesi ve
07.06.2013 tarihli ek protokol hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi sirasinda, miisteri talebi dogrultusunda miilkiin i¢ine girilememis olup, ig
mekan 6zelliklerine yonelik inceleme yapilamamistir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi1 sermaye ile kurulmustur.

o Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme
hizmeti verme yetkisi verilmigtir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiistine alinmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 10.10.2012 - -
Rapor Numarasi 2012R128-1 = -
Raporu Hazirlayanlar Ozdil SAHIN - -
Gayrimenkuliin Toplam 2.716.000 TL = -
Degeri (KDV haric) (Arsa Degeri)
BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

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

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

v" Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

v' Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

v Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

v" Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda
kalacagy,

v Gayrimenkuliin satis1 icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir sire
taninacagi,

v' Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yliksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligl icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina calisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman aralig1 icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varilamazsa, varliklarin acgik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz
ontnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yéontemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.

Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”,
Yaklasim1” ve “Gelistirme Yaklagimi”dir.

» o«

Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim1”, “Maliyet
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2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, bilyikligli, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir. Bu ¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklagim

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

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir y1l icin {liretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi,

Belli bir déonem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapilmasi islemidir.

2.2.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak {izere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayn1 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢cmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yaymnlanan yillara goére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iriliniin yer aldig1 sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
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istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir.

BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2012 Niifus Sayimi sonuclarina gore Tiirkiye niifusunun
75.627.384 olarak saptandigi aciklanmistir. 2011 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir
onceki yila gore %1,21 artis olmustur. Ulkemizde sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden niifus) 58.448.431, koy niifusu (bucak ve kdylerde ikamet eden niifus)
ise 17.178.953 kisidir.

Ulkedeki ii¢ bilyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

il Niifus Niifus (Sehir Sehir Niifusunun Toplam
Merkezi) Niifusa Orani
Istanbul ~ 13.854.740 13.710.512 99%
Ankara 4.965.542 4.842.136 98%
izmir 4.005.459 3.661.930 91%

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore c¢ok biiyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gostermistir.
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin asagidaki tabloda goérmek
miimkiindiir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin
Toplam Niifusa Orani
1990 59,00%
2000 64,90%
2010 76,30%
2012 77,28%

Tiirkiye niifusu geng bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaris1 30 yasindan kiigiiktiir. Ulkede
niifusun yas gruplarina dagilimi asagidaki gibidir:

Yas Gruplari Yas Grubu
0-14 Yas %24,9
15-64 Yas %67,6
65 ve Usti %7,5

Tiirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gore dagilimi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2012 yih icin 93 kisi/km? iken,
illere gore bu rakam 12 ile 2.666 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki gibi
listeleyebiliriz.
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Sehir Niifus Yogunlugu

Istanbul 2.666 kisi/ km?

Kocaeli 453 kisi/ km?
Izmir 333 kisi/ km?

Tiirkiye Ortalamasi 93 kisi/km?

3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan donem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli dlciide
bir daralmayla sonug¢lanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi dusiisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Ardindan gelen yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektorii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde olumlu gelismeler kaydedilmistir. Ayrica 2004-
2005 yillarinda arz ve talep dengesinde olusan tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari ¢ekmistir. Ancak 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir
stirece girmistir. 2007 yilinda Tiirkiye i¢in i¢ siyasetin agir bastig1 ve se¢cim ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektoriinii durgunlastirdigl gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 senesinde ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi ¢alkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye diisiiniilen bir¢ok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senesi gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil olmamistir. 2010
yilinin ilk aylarinda 2009 yilinda borg krizine giren Yunanistan’'in Euro bdlgesini etkilemesi
krizin atlatilamadigim gostermistir. Daha sonra Ispanya, Portekiz ve irlanda’nin da borg krizine
girmesi Euro’nun diger para birimleri karsisinda deger kaybetmesine yol agmistir. Ekonomik
biiylime ivmesindeki yavaslama ile birlikte ekonomik buyiimeyi tekrar hizlandirmak ve kalici
hale getirmek i¢cin ABD ve AB Merkez Bankalar1 yeni parasal genisleme 6nlemleri almislar ve
uygulamaya koymuslardir.

Avrupa’daki bu olumsuz gelismelere ragmen 2011'de Tiirkiye'nin yiiksek biiylime hedefleri,
istikrarli ekonomisi ve demografik avantaji kiiresel yatirim fonlarinin ve diger yatirimcilarin
iilkemize olan inanglarini yiikseltmistir.

Tlrkiye ekonomisi kesintisiz biliyiime siirecine, 2012 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde de devam
etmistir. Birinci donem %3,2, ikinci donemde ise bu rakam %2,9 olarak gergeklesmistir.
Diinyanin ciddi krizde oldugu bir dénemde Tiirkiye bir onceki yila gére daha yavas olsa da
biiylimeye devam etmistir. 2012’nin son aylarinda bu durum degismemis yilin biiyiik bir
kisminin istikrarh gectigi gorilmiistir.

2012 yihinda bir 6nceki yila oranla ekonomik biliyiimedeki yavaslama hemen hemen tim
sektorlerde hissedilmektedir. Ekonomide i¢ tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat
artisina dayal bir biiyiime gerceklesmistir. Insaat sektériinde biiyiime genel biiyiimenin altinda
kalmis olup, insaat sektérii biiyimesi durmus ve 2012’de ancak %1 seviyelerinde
biiyiiyebilmistir. Ozel sektér insaat harcamalarinda énemli bir yavaslama gériilmesine karsin,
gayrimenkul kiralama ve yatirim planlama faaliyetleri biiytime egilimini korumustur.

2013 yilinda yiirurlige girecek olan yeni KDV diizenlemesinin duyurulmasiyla 2012 dérdiincii
ceyrekte konut satislarinda uygulanan %1 KDV avantaji saglayan projeler nedeniyle konut
talebinde goreceli canlanma yasanirken, konut yapi ruhsati alimimi da arttirmistir. Ticari
gayrimenkul sektoriinde ise ofis piyasasi hareketliligini korumustur. Otel yatirimlar1 ve piyasasi
da goreceli olarak canli kalirken, AVM yatirimlar1 devamliligini1 korumustur. Organize sanayi
bolgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirimlarinda hareketlenme yasanmistir.
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2012 yilinda yabancilara gayrimenkul satish miitekabiliyet yasasinin ¢ikarilmasinin ardindan
yabanci uyruklulara satislar son iki ceyrekte artmaya baslamistir. Yabanci dogrudan sermaye
yatirimlarinin ise son ceyrekteki artisa ragmen yil genelinde bir dnceki yila kiyasla geriledigi
goriilmektedir. Insaat sektoriinde gerceklesen 2012 yihi bilyiime orani 2011 yilimin altinda
kalmistir, ancak gayrimenkul kiralamalar1 ve is faaliyetleri ise gegen yila oranla biiyiime
kazanmistir.

2013 yilinda gayrimenkul sektorii bliylime performansinda goreceli bir toparlanma beklentisi
bulunmaktadir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 AnKara Ili

Ankara, 39°57°'N enlemi ile 32°53'E
— v boylamlar1  arasinda yer almaktadir.
b Yiizélgiimii 25.437 km? olan Ankara’nin
ortalama olarak deniz  seviyesinden
yuksekligi 890 metredir. Dogusunda
Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankir1 ve
Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda
Eskisehir, giineyinde Konya ve Aksaray illeri
— bulunmaktadir.

Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda
bulunan Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin
AKSARAY kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir
bolgedir. Bu bolgede orman alanlar ile step
ve bozkir alanlarimm bir arada goérmek
miimkiindiir. ilin kuzey sinirinin Kuzey Anadolu sira daglarinin kollar1 olan daglar, Orta Anadolu
diizliiklerinin devami olan ovalar cizer.

Tuz gali

Il sinirlan icinde Mogan, Eymir, Karagél, Kurumcu ve Samsun gélleri bulunur. Bélgede yer yer
volkanik arazilere rastlanir. Bu kiitle iizerinde 2.378 m. yiiksekligindeki Kéroglu Dagi ile Mahya
Tepesi (2.006 m.) ylikselir.

23 Nisan 1920’de kurulan TBMM Hiikiimetinin idare merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim
1923’te ¢ikarilan bir kanunla da Tiirkiye’nin baskenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiltiirel gelisime sahne olan
Ankara; bugiin, tim sektorler itibariyla kalkinmis, lilkemizin ikinci biliyiik metropoli haline
gelmistir.

23 Temmuz 2004 tarih ve 25531 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak ytriirliige giren 5216
Sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu ile birlikte; 15 ilge merkezi Biiyiiksehir Belediyesi
sinirlarina girmistir. 21 belde belediyesi ilk kademe belediyesine, 219 kéy muhtarlig1 ise mahalle
muhtarlifina doniismiistiir. Ayrica 85 orman koyi de Biiyiiksehir Belediyesi sinirlan iginde
kalmistir.

Ile bagh 24 ilge, 1 biiyiiksehir belediyesi, 24 ilge belediyesi, 21 ilk kademe belediyesi, 21 belde
belediyesi, 813 mahalle ve 659 kdy bulunmaktadir.

Yillar 1970 1980 1990 2000 2007 2010 2012
Ankara
Niifusu 2.041.658 2.854.689 3.236.626 4.007.860 4.466.756 4.771.716 4.965.542

Ankara’nin 1927 yili nifus sayimina gore toplam niifusu 404.581 iken, son 80 yilda 11 kat
artarak 2007 yilinda 4.466.756’a ylkselirken, ayn1 donemde tlke ntifusu 5 kat artmistir. 1927
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yilinda il niifusu tlke niifusu icinde %3,2’lik bir paya sahip iken, 2007 yilinda yaklasik %6’lik bir
paya ulasmistir. 2012 yi1li Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gore ilin niifusu 4.965.542 olarak
hesaplanmustir.

il 2012 Yihi Merkez Koy ve Bucak Yizolgiimii Yogunluk
Toplam Niifus  Niifusu Niifusu
Ankara 4.965.542 4.842.136 123.406 25.437 km?* 195 kisi/km?

Ankara’nin niifus yogunlugu, 1927 yilinda 16 iken 2012 yili itibar1 ile 195’e yiikselmistir.

Ilde ortalama hane halki biiyiikliigii azalis egiliminde olup, 1955 yilinda 7,0 olan ortalama hane
halk: biiyiikliigii, 2000 yilinda 3,8 kisiye diismiistiir. Il niifusunun; 1935 yilinda %80’i Ankara
dogumlu iken, 2000 yilinda ise Ankara’da dogan Kkisilerin il niifusu i¢indeki orani %53’e
diismiistiir. Ankara niifusuna dahil olup baska illerde doganlar icinde en yiiksek pay1 %4,3 ile
Corum ili dogumlular almaktadir. Yozgat, Cankiri ve Kirsehir dogumlular sonraki siray: takip
etmektedir.

Ankara’'nin sosyo-ekonomik yapisinda temel belirleyici, il merkezi Ankara’nin ayni zamanda
tilkenin yonetim merkezi olmasidir. Bu nedenle de kamu hizmetleri sektorii Ankara’nin
ekonomik hayatinda 6nemli bir yer tutar. Ankara faal niiffusunun yaklasik olarak 3/4’ti kamu
hizmetleri, ticaret, ulasim, haberlesme vb. faaliyetleri kapsayan genis anlamda hizmetler
sektoriinde calismaktadir.

Ankara ili gayri safi hasilasinda en blyiik pay kamu hizmetlerine aittir. Ankara’da gogle gelen
niifusa yerli isttihdam olanaklar1 saglanacak o6l¢lide bir sanayilesmenin gerceklesememesi de
hizmetler sektériiniin agirlik kazanmasina yol agmistir.

Ulkenin yonetim merkezi olmasi sebebiyle Ankara dogal olarak politikanin da merkezidir.
Cumhurbaskanligt makamindan Tirkiye Biiylik Millet Meclisi'ne; bakanliklardan danistaya
kadar devletin pek cok kurumu gibi siyasi partilerin merkezi de Ankara’dir.

Ankara'da strdiiriilen tretim faaliyetleri incelendiginde; ilin agac¢ isleri dalinda Tiirkiye
genelinde onemli bir yeri oldugu goriilmektedir. Bu iiretim dalinda faaliyette bulunan
keresteciler, marangozlar, mobilyacilar, lakeciler ve dosemeciler Siteler’ de 13.000'in Ustiindeki
isyerlerinde iiretim yapmaktadirlar. 1955 yilinda kurulan isyeri yapi kooperatifi ile baslatilan
"Siteler" 1962 yilinda kismen faaliyete ge¢mistir. Daha sonra kurulan 10 civarindaki kooperatif
ile genislemistir. Halen insaatlar yeni kooperatiflerle devam etmektedir. Siteler’ deki 200 m? ile
100 m? arasinda isyerleri ile cok sayida teshir salonlar1 bulunmaktadir.

Cumbhuriyet'in baglarinda, 1925'te kurulan bira, 1926'da kurulan cimento ve Elmadag'da
kurulan barut fabrikalari gibi sayilarn pek az sanayi kurulusu varken, yakin yillarda sanayi
kuruluslarinin sayis1 artmis ve sanayi, biliyiikk bir cesitlilik kazanma yoluna girmistir. Artik
Ankara ili sinirlar1 icinde makarna, un, bitkisel yag, siit iirtinleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla ¢cimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit
ve orman uriinleri, mobilya, madeni esya, dokuma iireten sanayi kuruluslar1 vardir.

Savunma sanayi ile ilgili en 6nemli yatirimlarda Ankara'da gerceklestirilmistir. Tiirkiye'nin en
biiylik savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Tiirk Havacilik ve Uzay Sanayi (TAI) 1984'de
Tirk-Amerikan isbirligi ile kurulmustur. Sirketin ortaklari; TUSAS-Tiirk Ugak Sanayi A.S. (%49),
General Dynamics of Turkey, Inc (%42), General Electric Technical Services Company, Inc (%7)
Tiirk Silahli Kuvvetleri Gliglendirme Vakfi (%1,9) ve Tiurk Hava Kurumu'dur (%0,1)'dir.

Savunma sanayinin olusturdugu altyapi ve talep sonucu makine ve metal sanayi, Ankara
ekonomisinde 6nemli bir yere sahiptir. Bugiin sanayi kuruluslarinin yiizde 40'inin liretim yaptigi
alan makine ve metal sanayidir. Savunma sanayi, hem yetismis insan giicii hem de bu sektor
icinde yer alan kuruluslarin yarattigi potansiyel yoluyla Ankara'da ¢ok biiyiik sanayi
kuruluslarinin dogmasini saglamistir. Ankara'daki savunma sanayi ile ilgili kuruluslar olarak;
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Tirkiye'nin savunma sanayine yonelik ilk 6zel sektor kurulusu olan FMC-Nurol Savunma Sanayi
A.S., Aremsan Elektrik Makine Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.,, Baris Elektrik Endiistri A.S., Roketsan
A.S. ve Marconi Komiinikasyon A.S.'den bahsedilebilir.

Ankara'da siirdiirtilmekte olan bazi iiretim faaliyetleri konular itibariyle Tiirkiye'de tek olma
ozelligine sahiptir. Seri halde disli iiretimi sadece Ankara’da gergeklestirilmektedir. Bunun
yaninda ilac hammaddesi olarak kullanilan morfin ile diyaliz makinesi iiretimleri de yine sadece
Ankara'da gerceklestirilen iiretim faaliyetleridir. Bazi iretim konularinda da yabanci sermayeyle
ortak yatirim sonucu faaliyete gecilmis bulunulmaktadir. S6z konusu kuruluslar incelendiginde
rulman ve dizel motor iiretiminde Tiirk-Alman ortakliklarinin kurulmus oldugu goriilmektedir.
Savunma sanayiyle ilgili olarak da Amerikan sirketleriyle ortak faaliyete gecilmistir. Ankara
sanayinde hizla biliyliyen diger sektdrler ise miiteahhitlik, mobilya, tekstil olarak goze
carpmaktadir.

3.2.2 Cankaya ilcesi

T I¢c Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagli
e BN b bir ilce olan Cankaya, dogusunda
W'WWW‘J’“” —_— can e .. | Mamak, kuzeyinde Altindag, batisinda
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Cumbhuriyet 6ncesinde kii¢iik bir koy niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan
ve Atatiirk’iin konutunun burada yer almasindan sonra 6nem kazanmistir. Bundan sonra da
Cankaya, bir yandan kentle biitiinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liikks bir semti durumuna
gelmistir.

Niifus verilerine bakildiginda 2000 yili niifusu 769.331’dir. 2012 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi’'ne gore Cankaya ilgesinin ntifusu 832.075 olarak hesaplanmistir.

ilge Toplam Merkez Koy ve Bucak  Yiizélgiimii  Yogunluk
Niifus Nifusu Niifusu
Cankaya 832.075 832.075 - 267 km? 3.116 kisi/km?

Cankaya ilcesi, Ankara biitlinii icerisinde sanayi sektoriinde en yogun isyeri ve isgiicli sayisina
sahip ilcelerden biridir. Konut alanlar1 i¢indeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya
ilcesinde ozellikle tekstil sektorii baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu {izerinde
Balgat yakinlarinda bulunan daha ¢ok gida iiriinlerine yénelik fabrikalar ve imrahor Vadisi’ndeki
tas - topraga dayali faaliyet kolunun yogunlastigi isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, iilkenin en oOnemli kamusal karar organlarini, iiniversitelerini, cesitli tlkelerin
biiytlikelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, biiyiik otelleri, kiiltiir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline
gelmistir.
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1980’li yillara kadar Atatiirk Bulvari-Ziya Gokalp Caddeleri ilizerinde Kizilay-Kavaklidere ve
Maltepe-Kurtulus eksenleri tizerinde yogunlasan Kizilay merkez gelisimi bati yoniinde kamu
hizmetlerinin yogunlasmasi sonucu tikanmis; is, titketim, meslek ve kisisel hizmetler biciminde
prestij yapilar1 ve donilisimleriyle Cankaya ve Gaziosmanpasa yoniinde bir ivme kazanmuis,
ozellikle insaat firmalar1 ve holding merkezleriyle yeni, ilist diizey teknoloji ve hizmetleri
pazarlayan is hizmetleri, teknik hizmetler, miihendislik-mimarlik hizmetleri sunan meslek
hizmetleri; Atakule, Karum gibi merkezlerde yogunlasan tiiketim hizmetleri ve st gelir
gruplarina hizmet sunan kisisel hizmetler, kentin giineyindeki konut bdlgelerine akin
etmislerdir. S6z konusu merkez islevleri gelisimi; hem konut bdlgelerini ve hem yap1 yogunlugu,
alt yap1 ve ulasim kapasitesi acisindan fiziksel yapiy1 zorlayici bir nitelik gostermistir.

BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE ILGILi BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Gaziosmanpasa Mahallesi, Arjantin Caddesi, Borazan Sokak, No:7
(4431 ada 31 parsel), Cankaya/Ankara

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, Arjantin
Caddesi, Borazan Sokak, No:7’de yer alan 1 adet bos durumdaki, “kargir ev” niteligindeki
gayrimenkuldtir.

Kizilay Meydani’'ndan Atatlirk Caddesi tizerinde Kugulu Park kavsagi yoniine ilerleyip Kugulu
Park kavsagindan Polonya Caddesi'ne déniiliir. Polonya Caddesi'nde ilerlenip iran Caddesi’ne
déniiliip Ilkbank Bloklar gecildikten sonra yol ayriminda sola doniiliip Arjantin Caddesi’ne
ulagilir. Arjantin Caddesi iizerinde yaklasik 200 m. ilerledikten sonra sag kolda kalan Halicl
Sokak’a girilir ve sol kolda kalan Borazan Sokak’a doniildiikten 80 m. sonra degerleme konusu
gayrimenkule ulasilir.

Tasinmazin yakin cevresinde Sheraton Hotel, Hilton Hotel, Nurol GYO Is Merkezi, Karum AVM,
Kugulu Park, biiyiikelcilik binalari ve yaklasik 30 ile 50 yillik konut ve ticaret fonksiyonlu yapilar
bulunmaktadir. Ayrica Arjantin Caddesi'nde iist gelir grubuna hitap eden Machka, Pronovias,
Vakko ve Barbour gibi magazalar bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkul Borazan Sokak’a cephelidir. Borazan Sokak genellikle konut

amagh kullanilan yapilarin bulundugu bir sokaktir. Tasinmaza kent merkezinden ulasim; 6zel
araclarla ve toplu tasima araglari ile saglanabilmektedir.
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Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe

Karum AVM ~ 0,40 km.
Kizilay Meydani ~ 2,90 km.
Cankaya Belediyesi ~ 3,70 km.
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4.2 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i

ilcesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokagi
Mevkii
Yizolgiimii
Pafta No.
Ada No.
Parsel No.
Gayrimenkuliin Niteligi
Sahibi

Ankara
Cankaya

Gaziosmanpasa

584 m2

4431

31

Kargir Ev

Yal¢in Oguz (Tam)

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Ankara ili, Cankaya ilgesi Tapu Sicil Midiirligi’'nden temin edilen 19.06.2013 tarihli resmi
takyidat yazisina gore gayrimenkul iizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

e “Belediye Gelirleri

Kanunu'na gore kisithdir.” beyani bulunmaktadir. (Cankaya

Belediyesi, 02/06/2010 tarih, 10279 yevmiye no)

Resmi Takyidat Belgesi

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI .

| Karum Adi

Ada/Parsel s !
Yiizilgim 584,00 m2
Ana Tay. Nitelik KARGIR EV

MULKIVET BILGILERT

Elbirli2i N0 Hisse Pay/Payda Metrekare

AN

_ Malik ! Lehdar
ANKAYA BELEDIVEST
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkaul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

e Degerleme konusu tasinmaza iliskin son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik
olmamuistir.

e Konu tasinmaza ait Cankaya Tapu Sicil Miidiirliigii'nden alinmis resmi “takyidat belgesi”
ekte yer almaktadir.

4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelerde degerleme konusu
4431 ada 31 parselin iizerinde yer alan yapiya iliskin yap1 ruhsati, onayli mimari projesi ve yapi
kullanma izin belgelerinin alinmis oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu 4431 ada 31 parsel no’'lu gayrimenkulliin SPK Mevzuati uyarinca GYO
portfdyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigl disiiniilmektedir.
Ayrica parsel ilizerinde yer alan yapinin yikilmasi sonrasinda SPK Mevzuati geregince GYO
portfdyiine “arsa” olarak da alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmadig1 diistintilmiisttr.

4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar yoénetmelikleri arazi kullanimimi ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'nde ve Cankaya Belediyesi imar Miidiirligi'nde 19.06.2013
tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore ve miisteriden temin edilen
07.06.2013 tarihli resmi imar durumu belgesine gore tasinmazin imar durumu ve yapilasma
kosullar1 asagidaki gibidir.

v Imar Durumu:
Degerleme konusu gayrimenkul, Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmis olan, imar Idare
Heyeti'nin 31.07.1951 tarih ve 230 sayili karari ile onaylanan 19417 no’lu 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plani’'na gére “Konut” alaninda kalmaktadir. Yapilasma kosullars;

e 4 kat (Hmaks: 12,50 m.),
e Ayrik nizam,
e Yan bahge mesafesi 3,00 m, 6n bah¢e mesafesi 5,00 m’dir.
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Cankaya Kadastro Miidiirliigii'nden Alinan Kadastral Pafta Ornegi
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v Arsa Rayic Degeri:

Cankaya Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu
gayrimenkuliin arsasinin 2013 yili Emlak Vergisi'ne Esas Rayi¢ Bedeli 452,76,-
TL/m?dir.

v" Ruhsat ve izinler:

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelere gore;

4431 ada 31 parsel icin:

- 24.08.1967 onay tarihli mimari proje bulunmaktadir. Projeye gore bodrum katta
komiirliik ve kazan dairesi, diger katlarda birer daire bulunmaktadir.

- 26.08.1968 onay tarihli, 33/569 cilt/sahife no’lu, yol seviyesi alt1 1 kat, yol seviyesi listii
3 kat olmak tizere toplam 4 katli, 463 m2 apartman i¢in verilmis olan yap1 kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Bu belge lizerinden yap1 ruhsati tarihinin 10.01.1968 oldugu
tespit edilmistir.
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4.5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

= Degerleme konusu parselin hukuki durumunda son 3 yili iceren herhangi bir degisiklik
meydana gelmemistir.

= Degerleme konusu gayrimenkul icin son ii¢ yillik dénem icinde imar plani degisikligine
iliskin detaylar “4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 yilhk
Yasal Siireci” boliimiinde verilmistir. Buna goére gayrimenkuliin bagh oldugu imar
planinda, son {i¢ y1l icerisinde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

Cankaya Belediyesi’'nden Alinan Resmi Imar Durumu Belgesi
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Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'nden Alinan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Ornegi
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4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde degerleme konusu
4431 ada 31 parselin iizerinde yer alan yapiya iliskin onayli mimari projesi, yapi ruhsati ve yap1
kullanma izin belgelerinin alinmis oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu 4431 ada 31 parsel no’lu gayrimenkuliin SPK Mevzuati uyarinca GYO
portfdyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi disiinilmektedir.
Ayrica parsel lizerinde yer alan yapinin yikilmasi sonrasinda SPK Mevzuati geregince GYO
portfoyiine “arsa” olarak da alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmadig diistiniilmektedir.

BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu gayrimenkul, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, Arjantin
Caddesi, Borazan Sokak, No:7 adresinde kayith olan “kargir ev” niteligindeki gayrimenkuldiir.

Degerleme konusu 4431 ada 31 parsel mahallinde, 24.08.1967 tarihli mimari projesinde ve
26.08.1968 tarihli yap1 kullanma izin belgesinde bodrum + zemin + 2 normal Kkattan
olusmaktadir. Yapinin bodrum kati mevcut durumda ve onayli mimari projesinde 23 m2 kapal
EVA, Rapor N°: 2013R101-1, Rapor Tarihi 24.06.2013 19



alana sahip olup, komiirliik olarak insa edilmistir. Yapinin zemin katinda mevcut durumda ve
onayli mimari projesinde 133 m2 kapali alana sahip, 1. normal katinda mevcut durumda ve
onayli mimari projesinde 151 m2 kapali alana sahip ve 2. normal katinda mevcut durumda ve
onayli mimari projesinde 158 m2 kapali alana sahip, bos durumdaki meskenler bulunmaktadir.
Gayrimenkullin tapu kayitlarinda kat irtifaki kurulmamis olup, “kargir ev” niteligindedir.
Belirtilen alanlara balkon alanlar1 dahil edilmemistir.

Degerleme konusu 4431 ada 31 parsele giris Borazan Sokak’tan saglanmaktadir. Degerleme
konusu parsel ile komsu parseller arasinda belirleyici sinirlar yer almakta olup, parsele giriste
demir parmaklikli kap1 bulunmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
4431 Ada 31 Parsel Uzerindeki Gayrimenkuliin Genel Ozellikleri:

insaat Tarz1 : | Yigma Kagir

Ingaat Nizam : | Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi | : | 4 (Bodrum + Zemin + 2 Normal Kat)
Ekspertiz Konusu | : | Bodrum Kat: 23 m?

Toplam Alan Zemin Kat: 133 m?

1. Normal Kat: 151 m?

2. Normal Kat: 158 m?

(Mevcut Duruma ve Onayl Mimari Projesi'ne gore toplam 465 m?)
(Yap1 Kullanma Izin Belgesi'ne gére toplam 463 m?%)

Yasi 1| ~45
Elektrik : | Var

Su : | Var
Kanalizasyon : | Var
Isitma Sistemi : | Dogalgaz
Jenerator D -
Asansor 2 -

Yangin Merdiveni | : | -

Yangin Alarmi 2 -

Park Yeri : | Var

Di1s Cephe : | D1s Cephe Boyasi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerleme calismasi sirasinda, miisteri talebi dogrultusunda miilkiin icine girilememis olup, ig
mekan 6zelliklerine yonelik inceleme yapilamamistir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu 4431 ada 31 parsele giris Borazan Sokak’tan
saglanmaktadir.

= Borazan Sokak, giineyden kuzeye dogru azalan, egimli bir yapiya sahiptir.

= Degerleme konusu gayrimenkul bodrum + zemin + 2 normal kattan olusmaktadir.

= Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu 4431 ada 31 parselin komsu parseller ile
arasinda parsel sinirlarini belirleyici duvar bulunmaktadir.

= Degerleme konusu gayrimenkul degerleme giinii itibariyle bos durumdadir.

= Degerleme konusu gayrimenkuliin yakin g¢evresinde Hilton Otel, Shereton Hotel, Karum
AVM, biiyiikelgilik yapilari, liiks markalarin bulundugu magazalar, konut ve ticari amach
kullanilan 30 ile 50 yillik yapilar bulunmaktadir.

EVA, Rapor N°: 2013R101-1, Rapor Tarihi 24.06.2013 20



BOLUM 6 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

6.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiliksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve
verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal m1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var m1?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

Ik dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktoérlerinden biri olan imar
planlar1 iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde
mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum sec¢enegin uygulama sathasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, iilkemiz kogullarinda en iyi proje en
ylksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miitkemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu 4431 ada 31 no’lu parselin en etkin ve verimli kullaniminin, bélgenin yapisi,
gayrimenkuliin konumu ve mevcut imar durumu dikkate alindiginda; “konut” kullanimi oldugu
diisiiniilmektedir.

BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

e GUCLU YANLAR
v" Degerleme konusu tasinmazin Ankara'nin perakende ve yaya hareketliliginin yiiksek
oldugu Arjantin Caddesi'ne yakin konumda olmasi,
v" Konumu itibariyle gayrimenkule ulasimin Kkolay olmasi, toplu tasima ve 6zel aragla
kolaylikla ulasim saglanmas,

e ZAYIF YANLAR
- Degerleme konusu tasinmazin eski olmasi,
- Tasinmazin kat miilkiyetinin kurulmamis olmas,

e FIRSATLAR
+ Bolgede liikks magazalarin ve bankalarin yogunlasmasinin, bélgedeki ticari gayrimenkul
yatirimcilarinin talebini olumlu etkilemesi.

e TEHDITLER
? Diinyada yasanan finansal krizin, Tirkiye tizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektdriine olumsuz yansimasi.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi
Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin deger tespiti i¢in emsal karsilastirma ve direkt
kapitalizasyon yaklasimlar1 kullanilmistir.
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7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda bolgede yer alan satilik ve
kiralik gayrimenkullere iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

Satilik ve Kiralik Konutlar - Ofisler;

Arjantin Caddesi'nde, yaklasik 30 yillik binada, 3. en iist katta bulunan, 4+1, 160 m?
biiytikligiindeki dairenin 2.600 TL’ye kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (16,25
TL/m?/ay) (8,42 USD/m?/ay)

Arjantin Caddesi’nde, yaklasik 30 yillik binada, 3. en iist katta bulunan, 400 m?
biiytikligiindeki, bakim isteyen dairenin 5.000 TL’ye kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
(12,50 TL/m?/ay) (6,48 USD/m?/ay)

Gayrimenkule yakin konumda, Filistin Caddesi'nde, yaklasik 10 yillik binanin 1.
bodrum katinda bulunan, 2+1, 85 m? biiyiikliigiindeki, bakimh dairenin 1.650 TL'ye
kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (19,41 TL/m?/ay) (10,06 USD/m?/ay)

Arjantin Caddesi'nde, yaklasik 10 yillik binanin ara katinda bulunan 170 m?
biiyiikliigiindeki dairenin 7 ay énce 500.000 TL'ye satildig1 bilgisi alinmistir. (2.941
TL/m?/ay) (1.524 USD/m?/ay)

Gayrimenkule yakin, daha kotii konumda, Nene Hatun Caddesi’'nde, yaklasik 30 yillik
binada, 2. katta bulunan, 2+1, 95 m? biiyiikliigiindeki, bakim isteyen dairenin
135.000 TL'ye satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.421 TL/m?/ay) (736 USD/m?/ay)
Gayrimenkule yakin, daha koétlii konumda, Sairler Sokak’ta, yaklasik 25 yillik
binada, 2. katta bulunan, 5+1, 300 m? biiyiikliigiindeki, bakiml ofisin 470.000
TL’ye satilik oldugu bilgisi alimmigtir. (1.567 TL/m?/ay) (812 USD/m?/ay)

Satilik Binalar*;

Borazan Sokak’ta, tizerinde yikilacak bina bulunan, 4 kat, konut imarli, net 490 m?
yuzolelimli arsanin, 2013 yili igerisinde 1.000.000 USD’ye satildig1 bilgisi alinmigtir.
(Arsa Degeri: 3.939 TL/m?, 2.041 USD/m?)

Gayrimenkule yakin, daha koétii konumda, Horasan Sokak ile Umurbey Sokak
kesisiminde, lizerinde 1 katli, eski bina bulunan, 3 kat, konut imarl;, net 721 m?
yuzolcimli arsanin, 2013 yili igerisinde 3.500.000 TL'ye satiik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Arsa Degeri: 4.854 TL/m?, 2.515 USD/m?)

Filistin Caddesi'nde, lizerinde 4 katli, eski bina bulunan, 4 kat, konut imarli, net 660
m? yiizolcimli arsanin, 4.000.000 EURO (5.306.000 USD)’ya satilik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Arsa Degeri: 15.515 TL/m?, 8.039 USD/m?)

Gayrimenkule yakin konumda, Filistin Caddesi ile Nene Hatun Caddesi kesisiminde,
tizerinde 3 katl, eski bina bulunan, 4 kat, konut imarli, net 495 m? ytliz6lgtimli
arsanin, 1 ay dnce 3.000.000 TL'ye satildig1 bilgisi alinmistir. (Arsa Degeri: 6.061
TL/m?, 3.140 USD/m?)

* Degerleme konusu gayrimenkuliin _yakin cevresinde satisa _konu olan bos arsanin

bulunmamasi sebebivle, bélgedeki 30 vas iizeri ve/veyva kullanilamayacak durumda olan

bina degerleri arsa degeri olarak kullanilmistir.
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v Emsal Karsilastirma Yaklasim1 Analizine Goére Gayrimenkul icin Degerleme
Uzmaninin Profesyonel Goriisii:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yaklasik 45 yilik olmasina ragmen ulasim kolayligy,
bulundugu bélgenin ara¢ ve yaya trafiginin ve ticari hareketliligin yogun olmas1 ve bélgede
benzer nitelikte binanin az olmasi gibi durumlar géz éniinde bulundurularak gayrimenkuliin m2
satis degerleri asagidaki gibi takdir edilmistir:

7.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmaza emsal karsilastirma yontemine gore yasal durum degeri takdir
edilirken; konumu, gériiniirligl ve sokak iizerindeki yaya trafigi dikkate alinmistir.

4431 ada, 31 no’lu parsele iliskin Mevcut Kullanim Deger Hesabi
Degerleme konusu 4431 ada, 31 no’lu parsel lizerinde yer alan yapiya iliskin tiim yasal

prosediiriin tamamlanmasi sebebiyle bu parsel icin mevcut kullanim degeri ve ayrica arsa degeri
takdiri yapilmistir. Mevcut kullanim degerinin, bodlgede yer alan satihik konut amach
kullanilmakta olan gayrimenkullerin satis degerleri de goz oniinde bulundurularak, asagida
tablodaki gibi olacag kanaatine varilmistir.

4431 Ada 31 Parsel
Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gére Gayrimenkuliin Mevcut Kullanim Degeri*

Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Toplam Deger (TL) Yaklasik Toplam Deger (TL)
3.510

*Yasal alana gore verilmistir.

4431 ada, 31 no’lu parsele iliskin Arsa Degeri Hesabi

S6z konusu parselin arsa degeri takdiri sirasinda, benzer yapilasma haklarina sahip satilik
gayrimenkuller incelenmis, tizerinde eski yapilar bulunan arsalarin ise sadece arsa m? birim
degerleri goz 6niinde bulundurularak arsa degeri asagidaki gibi hesaplanmistir.

4431 Ada 31 Parsel

Arsa Alan1 (m?) Birim Deger (TL/m?) Toplam Deger (TL) Toplam Deger (USD)

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yakin cevresinde bulunan ticari nitelikteki gayrimenkullerin
yapilan incelemeler dogrultusunda kapitalizasyon oraninin %6, konut niteligindeki
gayrimenkullerin kapitalizasyon oraninin %7 oldugu tespit edilmistir.

Bolgede yer alan magaza ve konut kiralar1 géz 6niinde bulundurularak; gayrimenkuliin konumu,
niteligi, yap1 kalitesi ve yasal alanlar1 da dikkate alinarak 4431 ada 31 parselin aylik toplam kira
degeri 10.044 TL olarak “Direkt Kapitalizasyon Yontemi'ne” gore takdir edilmistir.

4431 Ada 31 Parsel

Direkt Kapitalizasyon Yaklagimina Gore Gayrimenkuliin Mevcut Kullanim Degeri

Alan (m?) Birim Deger (TL/m?/ay) Aylik Kira (TL) Yillik Kira (TL) Kapitalizasyon Oram (%) Toplam Deger (TL)
120.528
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7.2.3 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Gayrimenkullerin mevcut kullanim degerleri icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Direkt
Kapitalizasyon Yaklasimi kullanilmis olup, arsa degeri takdiri icin 2. yontemin kullanilmasi
uygun bulunmamaistir.

e Degerleme ¢calismasinda Emsal Karsilastirma Yaklasimi'na gore;

» 4431 ada 31 parselin toplam mevcut kullanim degeri; 1.632.000.-TL (KDV
Haric),

» 4431 ada 31 parselin toplam arsa degeri; 2.929.000.-TL (KDV Haric) olarak
hesaplanmustir.

e Degerleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi'na gore;

» 4431 ada 31 parselin mevcut kullanim degeri; 1.722.000.-TL (KDV Harig),
hesaplanmistir.

e Degerleme calismasinda gayrimenkuliin mevcut durum kira degeri direkt
kapitalizasyon yaklasimina gore takdir edilmistir.

» 4431 ada 31 parselin mevcut durum kira degeri; 10.044.-TL (KDV
Haric)'dir.

Gayrimenkuliin nihai degeri, Emsal Karsilastirma Yaklasimi'na gore takdir edilmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamasi ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karar ile KDV oram sirketlerin KDV’li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamas1 olacagi ve KDV
oraninin %18 olacag1 varsayilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi’'na gore gayrimenkuliin piyasa arastirmalari neticesinde, KDV
Dahil; 4431 ada 31 parselin mevcut Kkullaniom degerinin; 1.926.000.-TL
(Birmilyondokuzyiizyirmialtibin,-Tiirk Lirasi), 4431 ada 31 parselin arsa degerinin;
3.456.000.-TL (Ug¢milyondértyiizellialtibin,-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmesinin uygun
oldugu kanaatine varilmistir.
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BOLUM 8 SONUC - NIHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim o6zellikleri
dikkate alinmis, ayrica bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz oniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

Ankara ili, Cankaya il¢esi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada, 31 no’lu parselde kayitl, “Kargir Ev” vasifly,
584 m? alana sahip, “Yalgin Oguz” miilkiyetindeki gayrimenkuliin; Emsal Karsilastirma Yaklagimina
gore mevcut kullanim ve arsa degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

1.632.000.-TL
4431 ADA 31 PARSELIN EMSAL (Birmilyonaltiylizotuzikibin- Tiirk Lirasi)
KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE 845.000.-USD
24.06.2013 TABiH_Li MEVCUT (Sekizyiizkirkbesbin- Amerikan Dolari)
KULLANIM DEGERI (KDV HARIC()

2.929.000.-TL
4431 ADA 31 PARSELIN EMSAL (ikimilyondokuzyiizyirmidokuzbin- Tiirk Liras1)
KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE 1.517.000.-USD
24.06.2013 TARIHLI ARSA DEGERI (KDV (Birmilyonbesytizonyedibin- Amerikan Dolar1)
HARIC)

1.926.000.-TL
4431 ADA 31 PARSELIN EMSAL (Birmilyondokuzyiizyirmialtibin- Ttirk Lirasi)
KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE 997.000.-USD
24.06.2013 TARIHLI MEVCUT ) (Dokuzyiizdoksanyedibin- Amerikan Dolar1)
KULLANIM DEGERI (%18 KDV DAHIL) 2

3.456.000.-TL
4431 ADA 31 PARSELIN EMSAL (Ucmilyondértyiizellialtibin- Tiirk Lirasi)
KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE 1.790.000.-USD
24.06.201-3TAR1HL1 ARSA DEGERI (%18 (Birmilyonyediyiizdoksanbin- Amerikan Dolarr)
KDV DAHIL)

1 USD=1,93 TL olarak kabul edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Lisansl Deserleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
]
Natali V. DERGAZAROGLU Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 401128 Lisans No: 400461, MRICS Lisans No: 400112, FRICS

2 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
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EKLER
1 Tapu Fotokopisi

2 Son 3 yil icindeki Tapu Takyidati Degisikliklerine Iliskin Cankaya Tapu Sicil
Midiirligi'niin tapu kiitigii kayitlar

3 Son 3 yil icindeki imar Durumu Degisikliklerine iliskin Cankaya Belediyesi'nden
Alinan Imar Durum Belgesi ve 1/1000 Olgekli Imar Plan

4 Fotograflar
5  Ozgecmisler

6 Lisans Belgeleri
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