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Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir.

Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle, deĵerleme hizmeti 

dēĸēnda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadēr. 

Analizler ve sonu­lar sadece belirtilen varsayēmlar ve koĸullarla sēnērlēdēr.

Deĵerleme Uzmanēnēn ¿creti; raporun herhangi bir bºl¿m¿ne baĵlē olmayēp, 

deĵerleme hizmeti sērasēnda harcanan emek ve zaman dikkate alēnarak 

belirlenmektedir. 

UYGUNLUK BEYANI

Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ konusunda daha 

ºnceden deneyimi mevcuttur. 

Deĵerleme Uzmanē, m¿lk¿ kiĸisel olarak incelemiĸtir. 

Bu deĵerleme raporu; aĸaĵēdaki ilkeler ­er­evesinde, Uluslararasē Deĵerleme 

Standartlarē (UDES) doĵrultusunda hazērlanmēĸtēr. 

Raporda belirtilenlerin haricinde hi­ kimse bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir 

yardēmda bulunmamēĸtēr.

Bu raporda sunulan bulgular Deĵerleme Uzmanēnēn sahip olduĵu ve edinebildiĵi t¿m 

bilgiler ­er­evesinde doĵrudur.

Deĵerleme Uzmanē, mesleki eĵitim ĸartlarēna haizdir.
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1.1 - Deĵerleme Hizmetinin Amacē 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1.3 - Deĵerleme Hizmeti Ķle Ķlgili Talepler 

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ.

MecidiyekºyMah., B¿y¿kdereCaddesi, RaĸitRēzaSokak, Ahmet Esin ĶĸMerkezi, No: 4, Kat: 2,

ķiĸli / ĶSTANBUL

Baĸbakanlēk Sermaye Piyasasē Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayēlē yazēsē ile 

Sermaye Piyasasē Kurulu mevzuatē ­er­evesinde deĵerleme hizmeti verecek ĸirketler listesine 

alēnmēĸtēr. 

Reel Gayrimenkul Deĵerleme A.ķ. 30.06.2004 tarih, 6082 sayēlē Ticaret Sicil Gazetesi'nde 

yayēnlanan ana sºzleĸmesinde belirtildiĵi ¿zere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve deĵerleme 

iĸlemi yapmak ¿zere kurulmuĸtur.   

M¿ĸteritarafēndaniletilmiĸolan 31.11.2019 tarihli stok kayētlarēnaistinaden, Ege Vadisi

projesinde yer alan 688 adet baĵēmsēzbºl¿m¿nPazar Deĵeri'ninbelirlenmesi talebi

bulunmaktadēr. 

1.2.2

Ķstanbul Ticaret Odasē - Sicil No  527073-474655 

Pazar Deĵeri, Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē ­er­evesinde ĸu ĸekilde tanēmlanmaktadēr:

Bir m¿lk¿nuygun bir pazarlamanēnardēndanbirbirinden baĵēmsēzistekli bir alēcēylaistekli bir

satēcēarasēndaherhangi bir zorlama olmaksēzēnve taraflarēnherhangi bir iliĸkiden

etkilenmeyeceĵiĸartlaraltēnda,bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir ĸekildehareket ettikleri bir

anlaĸma ­er­evesinde deĵerleme tarihinde el deĵiĸtirmesi gereken tahmini tutardēr.

Sinpaĸ Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē A.ķ.

Dikilitaĸ Mah., Barbaros Bulvarē, Yenidoĵan Sokak, 

Sinpaĸ Plaza, No: 36, Beĸiktaĸ ĶSTANBUL

Deĵerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarēn Bilgisi

Bu deĵerlemeraporu; aĸaĵēdabilgileri bulunan, tarafēmēzam¿ĸteritarafēndaniletilmiĸolan

31.11.2019 tarihli stok kayētlarēnaistinaden, Ege Vadisi projesinde yer alan 688 adet baĵēmsēz

bºl¿m¿n deĵerleme tarihindeki pazar deĵerinin  belirlenmesi amacē ile hazērlanmēĸtēr.  

1 - DEĴERLEME HĶZMETĶ BĶLGĶLERĶ

Ayrēcagerekli olduĵudurumlarda, taĸēnmaz/taĸēnmazlarēnSermaye PiyasasēKurulu (SPK)

mevzuatēnagºregayrimenkul yatērēmortaklēklarēportfºy¿nealēnmasēnēnuygunluĵunun

belirlenmesi de ama­lanmaktadēr. 
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1.4 -

-

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Deĵeri

 (TL) (KDV Hariç)

1 Adet proje 1 Adet projeRapor Konusu 1 Adet proje

SNP-1810014

RAPOR-1

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķ­in Yapēlan Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler

Sºzkonusu taĸēnmazlari­iniĸbu rapor SNP-1910070 numara ile ĸirketimiztarafēndan

hazērlanmēĸtēr.

Bu rapor; M¿ĸteritarafēndaniletilen 31.11.2019 tarihi itibariyle M¿ĸteriôninstoklarēndayer alan

688 adet baĵēmsēzbºl¿m¿kapsamaktadēr.Diĵeryandan 31.11.2019 tarihinden ºncesatēĸē

ger­ekleĸenbaĵēmsēzbºl¿mlerinbazēlarēnēntapu devirleri hen¿zger­ekleĸmemiĸtir.Bu

baĵēmsēzbºl¿mlereiliĸkintapu senetleri ve takyidat bilgilerine rapor ekinde yer verilmiĸolup

deĵerlemede dikkate alēnmamēĸlardēr.

Ozan ALDOĴANraporu hazērlayandeĵerlemeuzmanēolarak, ķerifeSeda Y¦CELKARAG¥Z

kontrol eden deĵerlemeuzmanēolarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu deĵerlemeuzmanē

olarak gºrev almēĸtēr.

Rapor Tarihi

RAPOR-3

ķerife Seda Y¦CEL 

KARAG¥Z

Eren KURT

1.5

RAPOR-2

Deĵerlemekonusu gayrimenkul i­inĸirketimiztarafēndandaha ºncekitarihlerde yapēlanson ¿­

deĵerlemeyeiliĸkinbilgiler aĸaĵēdayer almaktadēr.Sºzkonusu taĸēnmazi­indaha ºnce

ĸirketimiz tarafēmēzdan 3 adet deĵerleme raporu hazērlanmēĸtēr. 

Rapor Numarasē

26.12.2014 02.10.2017 08.01.2019

ķerife Seda Y¦CEL 

KARAG¥Z

Eren KURT

419.471.000

SNP-1410008 SNP-1707013

119.620.000 274.614.000

Raporu Hazērlayanlar
Metin EVLEK

Eren KURT

Deĵerleme Konusu Gayrimenkul Ķ­in ķirketimiz Tarafēndan Daha ¥nceki 

Tarihlerde Yapēlan Son ¦­ Deĵerlemeye Ķliĸkin Bilgiler
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2.1 - Tapu Kayētlarē

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

Pafta No

Alanē (mĮ)

Vasfē

Kat Ķrtifakē

Yevmiye No

Sayfa No

ARI FĶNANSAL KĶRALAMA ANONĶM ķĶRKETĶ

Tapu Cinsi

Tapu Tarihi

Ada No

ARSA

PLANINDADIRSēnērē

Ķli

Sokaĵē

Cilt No

26.905

Sahibi

Mevkii

Ķl­esi

Mahallesi

ANKARA

¢ANKAYA

29355

2 - DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZIN M¦LKĶYET VE YAPILAķMA BĶLGĶLERĶ

Parsel No

Kºy¿

Baĵēmsēz Bºl¿m Bilgileri Ek.2'de sunulmuĸtur.

1

DĶKMEN

Bucaĵē
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ¿zerinde;

ķerh:99 TL bedel karĸēlēĵēndakira sºzleĸmesivardēr.(TedaĸLehine , Elektrik DaĵētēmTesisi

Trafo Yeri Ve Kablo G¿zergahlarēVe M¿ĸtemilatlarē(Toplam=192,67 M2) Yēllēĵē1 Tl Bedelle ,99

Yēl M¿ddet Ķle Kira ķerhi ) ( 28.12.2016 tarih 99188 yevmiye) 

(Ķlgiliirtifak hakkēTEDAķkurumunun rutin uygulamasēolup Gayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēna

ĶliĸkinEsaslar Tebliĵi'nin22. maddesinin birinci fēkrasēnēn(c) ve (j) bendlerinde belirtilen

h¿k¿mler­er­evesindeilgili irtifak hakkēnēntaĸēnmazlarēēndevrine ve deĵerineolumsuz etkisi

bulunmamaktadēr ) 

Deĵerleme konusu taĸēnmazlar ¿zerinde;

Beyan: 

- ñYºnetim Planē : (11/03/2016) 22/04/2016 tarih ve 31076 yevmiyelidir. 

(ĶlgiliBeyan kaydēnēnGayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēnaĶliĸkinEsaslar Tebliĵi'nin

22.maddesinin birinci fēkrasēnēn(c) ve (j) bendlerinde belirtilen h¿k¿mler­er­evesindeilgili irtifak

hakkēnēn taĸēnmazlarēēn devrine ve deĵerine olumsuz etkisi bulunmamaktadēr)

G Blok 1 noôlubaĵēmsēzbºl¿m¿neklenti bilgisi 22.04.2016 tarih 31076 yevmiye noôsuile

iĸlenmiĸ ñKapalē Havuzò ibaresi;

G Blok 2 noôlubaĵēmsēzbºl¿m¿neklenti bilgisi 22.04.2016 tarih 31076 yevmiye noôsuile

iĸlenmiĸ ñSpor Tesisiò ibaresi;

G Blok 4 noôlubaĵēmsēzbºl¿m¿neklenti bilgisi 22.04.2016 tarih 31076 yevmiye noôsuile

iĸlenmiĸ ñOto Yēkamaò ibaresi yer almaktadēr.

Taĸēnmazlarēntakyidat ve m¿lkiyetbilgileri 10.10.2019 tarihinde ¢ankayaTapu Sicil

M¿d¿rl¿ĵ¿'nden TAKBĶS Belgesi ĸeklinde alēnmēĸ olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadēr.

Taĸēnmazlar ¿zerinde;

Yapēve Kredi BankasēA.ķ.Lehine, 15.08.2018 tarih, 62277 yevmiye ile 317.000.000.-TL

tutarēnda 1.dereceden ipotek bulunmaktadēr.

Yapēve Kredi BankasēA.ķ.Lehine, 15.08.2018 tarih, 62295 yevmiye ile 87.000.000.-TL

tutarēnda 1.dereceden ipotek bulunmaktadēr.

SinpaĸGayrimenkul YatērēmOrtaklēĵēA.ķ.Lehine, 08.03.2019 tarih, 18258 yevmiye ile

382.709.679,66.-TL tutarēnda 1.dereceden ipotek bulunmaktadēr.

SinpaĸGayrimenkul YatērēmOrtaklēĵēA.ķ.Lehine, 06.03.2019 tarih, 17703 yevmiye ile

255.706.342,39.-TL tutarēnda 1.dereceden ipotek bulunmaktadēr.

T¿rkiyeVakēflarBankasēT.A.O Lehine, 27.11.2018 tarih, 90401 yevmiye ile 30.000.000.-EUR

tutarēnda 1.dereceden ipotek bulunmaktadēr.

T¿rkiyeVakēflarBankasēT.A.O Lehine, 29.11.2018 tarih, 91336 yevmiye ile 30.000.000.-USD

tutarēnda 2.dereceden ipotek bulunmaktadēr.

SinpaĸGayrimenkul YatērēmOrtaklēĵēA.ķ.Lehine, 08.03.2019 tarih, 18253 yevmiye ile

206.470.627,82.-TL tutarēnda 1.dereceden ipotek bulunmaktadēr.

-Ķpotek kayētlarēna iliĸkin belgeler rapor ekinde yer almaktadēr.
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-2.2.1

Deĵerlemekonusu taĸēnmaz22.04.2016 tarihinde 31076 yevmiye noôsuile gayrimenkul ana

taĸēnmazvasfēndaiken kat irtifakēkurulmuĸve 917 baĵēmsēzbºl¿moluĸturulmuĸtur.

TaĸēnmazlarSinpaĸGayrimenkul YatērēmOrtaklēĵēA.ķ.adēnakayētlēdurumda iken 27.04.2017

tarih ve 32194 yevmiye numarasēile ArēFinansal Kiralama Anonim ķirketilehine tescil

edilmiĸtir. 

Taĸēnmazlarēn Son ¦­ Yēllēk Dºnemde Ger­ekleĸen Alēm Satēm Ķĸlemleri

(Sermaye PiyasasēKuruluônunIII-48.1 sayēlēGayrimenkul YatērēmOrtaklēklarēnaĶliĸkinEsaslar

Tebliĵiônin30. maddesinde ñKatkarĸēlēĵēve hasēlatpaylaĸēmēyapēlanprojelerde, projenin

ger­ekleĸtirileceĵiarsalarēnsahiplerince ortaklēĵa,bedelsiz veya d¿ĸ¿kbedel karĸēlēĵēortaklēk

lehine ¿sthakkētesis edilmesi veya arsanēndevredilmesi halinde, projenin teminatēolarak arsa

sahibi lehine ortaklēkportfºy¿ndebulunan gayrimenkuller ¿zerineipotek veya diĵersēnērlēayni

haklar tesis edilmesi m¿mk¿nd¿r.Ayrēcagayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve

gayrimenkule dayalēhaklarēnsatēnalēnmasēsērasēndayalnēzcabu iĸlemlerinfinansmanēnailiĸkin

olarak ya da yatērēmlari­inkredi temini amacēylaportfºydekivarlēklar¿zerindeipotek, rehin ve

diĵer sēnērlē ayni haklar tesis edilebilir.ò denilmektedir.

M¿lkiyetsahibi ArēLeasing tarafēndandeĵerlemekonusu taĸēnmazlarēn¿zerindeyer alan

ipotek kayētlarēnēnyukarēdaanēlantebliĵmaddesinde belirtilen iĸlemlernedeniyle konulmuĸ

olduĵunu beyan eden yazēlē a­ēklamasē eklerde yer almaktadēr.)

SNP-1910070 ¢ANKAYA (EGE VADĶSĶ)                                       9



2.3 -

2.3.1 - Ķmar Durumuna Ķliĸkin Veriler

Ankara B¿y¿kĸehirBelediyesi Ķmarve ķehircilikM¿d¿rl¿ĵ¿ôndenalēnan05.11.2019 tarihli imar

durumu yazēsēnagºre;deĵerlemekonusu 29355 ada 1 parselin 14.06.2017 tarih ve 1279 sayēlē

meclis kararēile onaylēDikmen Vadisi Son Etap IV. Kēsēm1/5000 ºl­ekliKentsel Dºn¿ĸ¿mve

GeliĸimProje Alanēkapsamēndakaldēĵēve 1/1000 ºl­ekliuygulama imar planēkapsamēnda

E=2.00, H=Serbest olmk ¿zere'' Ticaret + Konut Alanē( BºlgeselTicaret Merkezi ) lejantēnda

kalmaktadēr.

Kullanēmēna Ķliĸkin Yasal Ķzinler Ķmar ve Proje Bilgileri, Kēsētlamalar
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2.3.2 -

Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Dºn¿ĸ¿mGeliĸimProje Alanēparselasyon planēnahak

sahipleri tarafēndana­ēlandava sonucu Ankara 7.ĶdareMahkemesiônin21.10.2014 tarihinde

E:2012/1769 K:2015/44 sayēlēkararēile parselasyon planēnēniptaline karar verilmiĸve aynē

mahkemenin E:2013/945 K:2015/419 sayēlēkararēile de 29269 ada 1 sayēlēparsele iliĸkinyapē

ruhsatlarēge­erliliĵiniyitirmiĸtir.DikmenVadisi Son Etap Kentsel Dºn¿ĸ¿mve GeliĸimProje

Alanēnailiĸkinimar planlarēnēnmuhtelif mahkeme kararlarēdoĵrultusundaiptal edilmesi

nedeniyle planlama alanēndaetaplar halinde planlar hazērlanmēĸtēr.Proje alanē4 kēsēmolarak

bºlgelendirilmiĸve etaplar halinde planlarēhazērlanmēĸtēr.Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel

Dºn¿ĸ¿mve GeliĸimProje Alanē4. Kēsēm1/5000 ºl­ekliNazēmĶmarPlanēve 1/1000 ºl­ekli

Uygulama ĶmarPlanēAnkara B¿y¿kĸehirBelediyesi Meclisiônin14.04.2015 tarih ve 831 sayēlē

kararēylaonaylanmēĸtēr.Plan 12.06.2014-11.07.2014 tarihleri arasēndailan edilmiĸ;askē

s¿resinceyapēlanitirazlar Belediye Meclisiônin14.07.2015 tarih 1489 sayēlēkararēylareddedilmiĸ

ve Uygulama ĶmarPlanēkesinleĸmiĸtir.81210/4 noôluparselasyon planē23.07.2015 tarih 1916

sayēlēAnkara B¿y¿kĸehirBelediyesi Enc¿meniôninkararēile onaylanmēĸve y¿r¿rl¿ĵegirmiĸtir.

Konu parsel ñTicaret+KonutAlanēò(BºlgeselTicaret Merkezi) imarlēolup, E:2.00,

Hmax:serbestôtir.Parselasyon planēile gayrimenkul¿nkayētlēolduĵu29269 ada 1 parsel, 29355

ada 1 parsel olarak deĵiĸmiĸ;05.11.2015 tarihinde tapuya tescil edilmiĸtir.Son olarak

31.07.2015 tarihinde yenileme ruhsat alēnarak,parsele esas yapēlaĸmayayºneliks¿re­olumlu

yºnde tamamlanmēĸtēr. 

Taĸēnmazēn Son ¦­ Yēllēk Dºnemde  Ķmar Planēnda Meydana Gelen Deĵiĸiklikler

Deĵerlemekonusu proje Dikmen Vadisi 4. ve 5. Etap Kentsel Dºn¿ĸ¿mve GeliĸimProjesi

Alanēi­erisindeyer almaktadēr.¢evreve ķehircilikBakanlēĵēônēn31.03.2015 tarih 5438 sayēlē

BakanlēkMakamēOlurôuile Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Dºn¿ĸ¿mve GeliĸimProje Alanēna

iliĸkin plan onay yetkisi Ankara B¿y¿kĸehir Belediyesi Baĸkanlēĵēôna devredilmiĸtir.

Sºzkonusu BºlgeselTicaret Merkezi alanēnailiĸkinñTp399 parselden oluĸanBTM alanēnda

Ankara B¿y¿kĸehirBelediyesiôyleyapēlan05.12.2001 tarihli protokol ve/veya 29169 ada 1 saylē

parselde alēnanyapēruhsatlarēile verilen t¿mhaklarēsaklanmak kaydēylaiĸlemtesis edilecektirò

plan notu deĵiĸikliĵi 2014/680 sayēlē meclis kararē ile onaylanmēĸtēr.

7. ĶdareMahkemesiôninE:2013/471 K:2014/1534 sayēlēkararēile KDGPA 1/5000 ºl­ekliNazēm

ĶmarPlanēve aynēmahkemenin E:2014/886 K:2014/1531-E:2014/97 K:2014/1532 kararēile de

1/1000 ºl­ekli uygulanma imar planē iptal edilmiĸtir.
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Alēnan komisyon gºr¿ĸ¿ ve meclis kararēnda son durum ĸu ĸekilde a­ēklanmēĸtēr:

"¢ankayaĶl­esiDikmen Vadisi Son Etap 4.kēsēmKentsel Dºn¿ĸ¿mve GeliĸimProje Alanē

(KDGPA) 1/5000 ve 1/1000 ºl­ekliimar plan deĵiĸikliĵineiliĸkinĶmarve Bayēndērlēk

Komisyonunun 14.06.2017 g¿nve 380 sayēlēraporu B¿y¿kĸehirBelediye Meclisimizin

14.06.2017 tarihli toplantēsēnda okundu.

Konu ¿zerindeyapēlangºr¿ĸmelerdensonra; B¿y¿kĸehirBelediye Meclisinin 14.04.2015 tarih

ve 831 sayēlēkararēile onaylanan Dikmen Vadisi Son Etap 4.Kēsēm1/5000 ve 1/1000 ºl­ekli

imar planlarēnēnAnkara 12. ĶdareMahkemesinin 08.03.2017 g¿nve 2015/2990E., 20147/741K.

sayēlēiptal kararēdoĵrultusundaBaĸkanlēĵēmēzcaplansēzkalan alana iliĸkin1/5000 ve 1/1000

ºl­ekli imar planlarē hazērlandēĵē,

Dikmen Vadisi Son Etap 4.Kēsēm1/5000 ve 1/1000 ºl­ekliimar planlan B¿y¿kĸehirBelediye

Meclisinin 14.04.2015 tarih ve 831 sayēlēkararēile onaylanmēĸolup bu planlar Ankara 12. Ķdare

Mahkemesinin 08.03.2017 g¿nve 2015/2990E., 20147/741K. sayēlēkararēile ºzetle"sºz

konusu imar planlarēile mevcut konut haklarēnēnartērēldēĵē,vadinin mikroklima ve hava koridoru

oluĸturmaºzelliĵiniyok edecek yoĵunlukve yapēlaĸmakoĸullarēnēnºnerildiĵininbelirtildiĵi,

Dikmen Vadi b¿t¿n¿neve son etaba iliĸkinalman yargēkararlarēnēkarĸēlamadēĵēgibi artan

n¿fusundonatēihtiyacēnēnparsel i­indekarĸēlanmasēnayºnelikkonut+ticaret kullanēmlarēi­in

d¿zenlenen7 nolu plan notunun yargēkararlarēna,ĸehircilikilkelerine, planlama esaslarēve

kamu yararēna uygun olmadēĵē..." gibi gerek­elerle iptal edildiĵi,

Sºzkonusu plan notunun sadece 29355/1 (eski 29269/1) parseli kapsamakta olup bu alanda

onaylēmimari projeye gºreverilen yapēruhsatēdoĵrultusundayapēlaĸmanēnbaĸladēĵē,

m¿ktesep imar haklarēnēn doĵmuĸ olduĵu,

YargēkararēdoĵrultusundaBaĸkanlēĵēmēzca1/5000 ºl­eklinazēmimar planēve 1/1000 ºl­ekli

uygulama imar planēdeĵiĸikliklerininhazērlandēĵē,plan notlarēnēng¿ncellendiĵi,vaziyet planē

imar planē b¿t¿nl¿ĵ¿n¿n saĵlandēĵē,

Hususlarētespit edilmiĸolup, Dikmen Vadisi Son Etap KDGPA kapsamēndahazērlanan1/5000

nazēmimar planēve 1/1000 ºl­ekliuygulama imar planēteklifinin ñonayēònailiĸkinĶmarve

Bayēndērlēk Komisyonu raporu oylanarak oy­okluĵu ile kabul edildi."

Ankara B¿y¿kĸehirBelediyesi Harita ķubeile yapēlangºr¿ĸmedeplanlama alanēndayeniden

dava a­ēldēĵē;Ankara 5. ĶdareMahkemesiônin2015/2789 esas sayēlēusule aykērēiĸlemdavasē

devam ettiĵibeyan edilmiĸtir.Ankara 12.ĶdareMahkemesi'nin 2016/3276 E. ve 2017/1785 K.

sayēlēkararēile onaylēimar planlarēnēniptaline karar verildiĵibelirtilmiĸtir.Bu karardan sonra

sºzkonusu parsel ile ilgili olarak aĸaĵēdakigeliĸmelerolmuĸtur.Ķlgilikararlar rapor ekinde

sunulmaktadēr.

Å14.06.2017 tarih ve 380 sayēlēkomisyon kararēile, 1/5000 ve 1/1000 ¢ankayaDikmen son

etap KDGPA planē deĵiĸikliĵi onaylanmēĸtēr. 

Å14.06.2017tarih ve 1279 sayēlēmeclis kararēile, 1/5000 ve 1/1000 ¢ankayaDikmen son etap

KDGPA planē deĵiĸikliĵi onaylanmēĸtēr. 

Å07.08.2017 tarihinde 1/5000 ve 1/1000 ¢ankayaDikmen son etap KDGPA planēdeĵiĸikliĵi

Ankara B¿y¿kĸehir Belediyesinde askēya ­ēkmēĸtēr. 

Å 07.09.2017 tarihinde askē s¿resi dolmuĸtur. 

Å14.06.2017 tarih ve 1279 sayēlēmeclis kararēile onaylēDikmen Vadisi Son Etap IV. Kēsēm

1/5000 ºl­ekliKentsel Dºn¿ĸ¿mve GeliĸimProje Alanēkapsamēndakaldēĵēve 1/1000 ºl­ekli

uygulama imar planēkapsamēndaE=2.00, H=Serbest olmk ¿zere'' Ticaret + Konut Alanē(

Bºlgesel Ticaret Merkezi ) lejantēnda kalmaktadēr.
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2.3.3 - Yapēlaĸma Bilgi ve Belgelerinin Ķrdelenmesi

134-1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 

10/2013

A1, A2, B1, B2, B3, B4, C, 

D, E, F

A, B, C, D, E, F, G

Ruhsat Tarihi

Ķsim Deĵiĸikliĵi

1.601,14

65-1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 

310-1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 

10/2012

6.689,29

31.07.2015

14.11.2013

Ķsim Deĵiĸikliĵi

114-1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 

10

01.08.2019 TARĶHLĶ TADĶLAT RUHSATI

A1, A2, B1, B2, B3, B4, C, 

D, E, F

01.08.2019

Ticaret Alanē

Tadilat

M¿teahhit 

Deĵiĸikliĵi

Tadilat

Yeni Yapē

Blok Adē

29.08.2013

Konut Alanē

21.03.2016

48-1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 

10/2015

Ruhsat Belge No

D BLOK

10.04.2013

26.12.2012

Veriliĸ Amacē

46.192,25429

60

96

Ortak Alan

A1, A2, B1, B2, B3, B4, C, 

D, E, F

A1, A2, B1, B2, B3, B4, C, 

D, E, F

13.312,98

A, B, C, D, E, F, G

A, B, C, D, E, F, G

27-1, 2, 3 ,4, 5, 6, 7

30

C BLOK

63.778,90B BLOK

12.511,13

20.828,16

18.667,10

Toplam Alan

26.12.2012 tarihinde Yeni YapēRuhsatē,10.04.2013 tarihinde Tadilat YapēRuhsatē,29.08.2013

tarihinde M¿teahitDeĵiĸikliĵiYapēRuhsatē,14.11.2013 tarihinde Tadilat YapēRuhsatēve

31.07.2015 tarihinde m¿teahhitve ĸantiyeĸefideĵiĸikliĵineesas ĶsimDeĵiĸikliĵiYapēRuhsatē,

21.03.2016 tarihinde Tadilat Ruhsatē,05.03.2018 tarihinde ĶsimDeĵiĸikliĵiRuhsatē27.07.2019

tarihinde isim deĵiĸikliĵive son olarak 01.08.2019 tarihinde 929 baĵēmsēzbºl¿mi­intadilat

ruhsatēalēnmēĸtēr.Tadilat Ruhsatēônagºreonaylēolan 24.05.2019 tarihi onaylēmimari proje

incelenmiĸtir.Her blok i­inaynētarihli ayrēproje mevcuttur. YapēRuhsatlarēnailiĸkinbilgiler

aĸaĵēda tablo halinde verilmiĸtir.

21.03.2019 tarih 40/1-2-3-4-5-6-7 numaralēA-B-C-D-E-F-G bloklar i­inisim deĵiĸikliĵiruhsatlarē

ve 24.07.2019 tarih 63/1-2-3-4-5-6-7 numaralēA-B-C-D-E-F-G bloklar i­inisim deĵiĸikliĵi

ruhsatlarē bulunmaktadēr.  

Proje i­intakdir edilen deĵertamamen mevcut projeye iliĸkinolup, farklēbir projenin

uygulanmasē durumunda deĵer deĵiĸebilecektir.

19.10.2016 tarihinde alēnmēĸ B sēnēfē enerji kimlik belgeleri mevcuttur.

14.165,47

A1, A2, B1, B2, B3, B4, C, 

D, E, F

5.354,12

17.351,36235,29

A BLOK 8.290,43

50-1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 

10/2013

Blok Adē

Tadilat

Baĵēmsēz 

Bºl¿m Sayēsē

19.801,02

19.323,95

195

7.806,76

17.534,785.023,65

5.635,5563

27.130,71

E BLOK

F BLOK

32.455,15

51.762,10 187.658,09126.333,94 9.562,05929

G BLOK

56

8.989,52

A, B, C, D, E, F, G 24.07.2019 63-1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 Ķsim Deĵiĸikliĵi

2.637,47

TOPLAM

Tadilat

05.03.2018 2-1,2-2,2-3,2-4,2-5,2-6,2-7

A, B, C, D, E, F, G 21.03.2019  40/1-2-3-4-5-6-7 Ķsim Deĵiĸikliĵi
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2.3.5 - Taĸēnmazēn Yasal ve Mevcut Durumuna Ķliĸkin Gºr¿ĸ

2.3.6 - Yapē Denetim Kuruluĸuna ve Ķĸlemlerine Ait Bilgiler

Sºzkonusu proje i­inYapēDenetim Firmasēve yetkilisi atanmēĸolup; ruhsata iĸlenmiĸtir.Konu

projenin YapēDenetim ķirketibilgileri; GRUP YAPI DEN. LTD. ķTĶ.1222 Cd. Demirler Doĵa

Apt. Blok No:13 Ķ­ Kapē No: K22 ¢ankaya/Ankara Yetkilisinin Adē: Mert Tuĵôdur.

Mevcut inĸaatgºr¿lm¿ĸt¿r.Projede inĸafaaliyetler devam etmektedir. Gºzlemlerve ĸantiyeden

alēnanbilgilere gºre,t¿mbloklarda inĸaatseviyesi belli bir aĸamayagelmiĸolup Sinpaĸ

Gayrimenkul YatērēmOrtaklēĵēA.ķ.'denalēnanfiziki ilerleme tablosuna gºreA-B-C-D-E-F-G

Bloklar i­inortalama fiziki ilerleme y¿zdesiyaklaĸēk% 84,49 olarak belirlenmiĸtir.Yapēlan

incelemede ince iĸ­iliklerin yapēldēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. 

¢ankayaTapu M¿d¿rl¿ĵ¿nde917 adet baĵēmsēzbºl¿mi­inkat irtifakēkurulmuĸarsa paylarē

belirlenmiĸtir.Taĸēnmazlari­in01.08.2019 tarihinde tadilat ruhsatēalēnmēĸtēr.21.03.2016 tarihli

yapēruhsatēnda917 adet baĵēmsēzbºl¿mbulunmaktadēr.01.08.2019 tarihli tadilat ruhsatēnda

baĵēmsēzbºl¿msayēsē929'dur. A blokda 7 adet, C Blokda 1 adet, D blokda 2 adet, E blokda 1

adet, F blokda 1 adet baĵēmsēzbºl¿meklenmek sureti ile 12 adet baĵēmsēzbirim eklenmesi

yapēlmēĸtēr.Baĵēmsēzbºl¿mlerdekisayēartmasēkatlarda yer alan bazēbaĵēmsēzbºl¿mlerin

bºl¿nmesinden kaynaklanmaktadēr. 

Alēnantadilat ruhsatēile toplam inĸaatalanē187.647,00 mĮ'den187.658,09 mĮ'yey¿kselmiĸtir.

Tadilat ruhsatēnēnve projesinin hen¿ztapu k¿t¿ĵ¿netescil ettirilmediĵive m¿lkiyetbilgilerinin

tadilat ruhsatēnagºreg¿ncellenmediĵiyapēlanaraĸtērmalarsonucu gºr¿lm¿ĸt¿r.Tadilat ruhsat

ve projesinin tapuya tescil ettirilmesi ve kat irtifakēnēntadilat projesine uygun olarak tekrar

kurulmasēgerekmektedir. 12.11.2019 tarihinde kat irtifakēnēnbozularak tekrar kurulmasēi­in

tapuya baĸvurununyapēldēĵē,iĸlemlerindevam ettiĵibilgisi alēnmēĸolup, ilgili evrak eklerde

sunulmuĸtur.

Deĵerlemedeonaylētadilat ruhsatēve projesine esas bilgiler alēnmēĸolup,m¿ĸteritarafēndan

tarafēmēzailetilmiĸolan 31.11.2019 tarihli stok listesinde yer alan taĸēnmazlari­indeĵertakdiri

yapēlmēĸtēr.
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3.1 - Tanēmē

3.2 - Konumu Ve Yakēn ¢evre ¥zellikleri

3.3 - Ulaĸēm ¥zellikleri

Deĵerlemekonusu proje, Oran, YukarēDikmen, ĶlkerMahalleleri'nin sēnērlarēndayer almaktadēr.

Bºlgeyeulaĸēmºzelara­ve toplu taĸēmaara­larēile saĵlanmaktadēr.D¿zenliolarak geliĸmekte

olan ve tercih edilen nitelikli bir konut alanēnēnve yer yer gecekondu nitelikli taĸēnmazlarēn

bulunduĵubºlgedeyer almaktadēr.Taĸēnmazaulaĸēmyaklaĸēk350 m mesafede yer alan Turan

G¿neĸ Bulvarē ¿zerinden saĵlanmaktadēr.

3 - DEĴERLEME KONUSU TAķINMAZ ĶLE ĶLGĶLĶ BĶLGĶLER

Deĵerlemeyekonu olan taĸēnmazlarēndayer aldēĵēproje; Ankara Ķli,¢ankayaĶl­esi,Yukarē

Dikmen Mahallesi, 29355 ada 1 parselde yer alan 26.905 mĮalanlēarsa ¿zerindetanēmlanmēĸ

olan Sinpaĸ Ege Vadisi Projesinde yer alan 688 adet baĵēmsēz bºl¿md¿r.

Deĵerlemekonusu taĸēnmazlar;ĸehring¿neykēsmēndakonumlanmēĸTuran G¿neĸBulvarēna

yakēnkonumdadēr.Yakēn­evresikonut fonksiyonlu geliĸmiĸtir.¢okyakēnkonumda nirengi

niteliĵindeMilli Savunma BakanlēĵēLojmanlarēve yakēnēnayeni baĸlanmaktaolan Emlak Konut

Baĸkentkonut projesi yer almaktadēr.Aynēzamanda yakēnēndaPanora AlēĸveriĸMerkezi, Park

Oran Konutlarē projesi, Acēbadem Hastanesi ve Sinpaĸ  Altēn Oran projesi bulunmaktadēr. 

Bºlgegenel olarak apartman tipinde konut yerleĸimbirimleri ve boĸarsalardan oluĸmaktadēr.

¢evreyolueriĸimirahat durumdadēr.¢ankayail­emerkezine yaklaĸēk10 dakika; Kēzēlay'aise

yaklaĸēk15 dakika ara­mesafesinde yer almaktadēr.TRT Genel M¿d¿rl¿ĵ¿binasēprojeleride

aynēlokasyon i­erisindeyer almaktadēr.Bºlgeorta ¿stve ¿stgelir gruplarēnahitap etmektedir.

Bºlgede yapēlan projelerle geliĸme potansiyesi artmaktadēr.

¢! Lba!½Lb Yhb¦a¦ 
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¢! Lba!½Lb Yhb¦a¦ 

¢! Lba!½Lb Yhb¦a¦ 

5TYa9b ±!5T{T 

{Tbt!  ![¢Lb hw!b 
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¢! Lba!½Lb Yhb¦a¦ 

{Tbt!  ![¢Lb ORAN 

¢! Lba!½Lb Yhb¦a¦ 5TYa9b ±!5T{T 

{Tbt!  ![¢Lb ORAN 
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B BLOK 

F BLOK 

E BLOK 

A BLOK 

C BLOK 

D BLOK 

G BLOK 
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

Taĸēnmazēn Fiziki ¥zellikleri

Deĵerlemekonusu Ege Vadisi projesi 26.905 mĮarsa ¿zerindekonumlanmēĸtēr.Parsel yaklaĸēk

olarak yamuk formunda bir geometrik yapēyasahiptir. Eĵimlibir arazi yapēsēnasahiptir. Parsel

¿zerindeEge Vadisi isimli proje inĸaedilmektedir. Ege Vadisi Projesi, 6 adet konut bloĵuve 1

adet ticari bloktan oluĸmaktadēr.Tadilat projesi kapsamēnda889 adet konut birimi ve 40 adet

ticari birim olmak ¿zeretoplam 929 adet ¿nitebulunmaktadēr.Taĸēnmazlarēnkat irtifakē

kurulmuĸtur.Ticari birimler A blokta, konut birimleri B, C, D, E, F ve G blokta

konumlanmēĸlardēr.Ege Vadisi Projesinde ruhsattaki konut alanlarētoplam 126.333,94 mĮ,

ticaret alanlarētoplam 9.562,05 mĮve ortak alanlar toplam 51.762,10 mĮalanlēolup ruhsatlar

toplam inĸaat alanē 187.658,09 mĮ alanlēdēr. Mevcut inĸaat gºr¿lm¿ĸt¿r.

Projede yer alan bloklar  A-B-C-D-E-F-G bloklarē olarak tanēmlanmēĸtēr.

A Blok: Ticaret bloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 1 Normal kat

olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 30 adet ticari birim tanēmlēdēr.

B Blok: Konut ve ticaret bloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 41

Normal kat olarak tasarlanmēĸtēr. 427 adet konut ve 2 adet ticari birim tanēmlēdēr. 

 

C Blok: Konut bloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 15 Normal kat

olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 63 adet daire birimi tanēmlēdēr.

D Blok: Konut bloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 8 bodrumn kat, zemin kat ve 14 Normal kat

olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 60 adet daire birimi tanēmlēdēr.

E Blok: Konut bloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 12 Normal kat

olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 56 adet daire birimi tanēmlēdēr.

F Blok: Konut bloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 9 Normal kat

olarak tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 96 adet daire birimi tanēmlēdēr.

G Blok: Konut ve ticaret bloĵuolarak tanēmlanmēĸtēr.Bu blok zemin kat ve 9 Normal kat olarak

tasarlanmēĸtēr. Blok i­erisinde 187 adet daire ve 8 adet ticari birim tanēmlēdēr.
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4.1 - Taĸēnmazēn Bulunduĵu Bºlgenin ¥zellikleri

4.1.1 - Ankara Ķli       

Ankara, T¿rkiye'ninbaĸkentiolan ildir. Coĵrafiolarak T¿rkiye'ninmerkezine yakēnbir konumda

bulunur ve BatēKaradeniz Bºlgesi'ndekalan kuzey kesimleri hari­,b¿y¿kbºl¿m¿Ķ­Anadolu

Bºlgesi'ndeyer alēr.Y¿zºl­¿m¿olarak ¿lkenin¿­¿nc¿b¿y¿kilidir. Y¿zºl­¿m¿30.715 kmĮolan

Ankaraônēnortalama olarak deniz seviyesinden y¿ksekliĵi890 m.ôdir.Bolu, ¢ankērē,Kērēkkale,

Kērĸehir, Aksaray, Konya, Eskiĸehir illeri ile ­evrilidir.

AnkaraônēnAltēndaĵ,Ayaĸ,Bala, Beypazarē,¢amlēdere,¢ankaya,¢ubuk,Elmadaĵ,G¿d¿l,

Haymana, Kalecik, Kēzēlcahamam,Nallēhan,Polatlē,ķerefliko­hisar,Yenimahalle, Gºlbaĸē,

Ke­iºren,Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak ¿zere25 il­esi

bulunmaktadēr.

Ankaraônēn2018 yēlēitibari ile (TUĶKverileri) adrese dayalēn¿fuskayētsistemine gºretoplam

n¿fusu5.503.985 dēr.Bu n¿fusun920.890 kiĸisi¢ankayail­esindebulunmaktadēr.Ankaranēn

TUIK verilerine gºre yēllēk n¿fus artēĸ oranē ise %1,08'dir.

4 - DEĴERLEME ĶLE ĶLGĶLĶ ANALĶZLER

Ankara'nēnbaĸkentilan edilmesinin ardēndanĸehirhēzlageliĸmiĸve buna paralel olarak il de

g¿n¿m¿zdeT¿rkiye'ninikinci en kalabalēkili olmuĸtur.T¿rkiyeCumhuriyeti'nin ilk yēllarēnda

ekonomisi tarēmve hayvancēlēĵadayanan ilin topraklarēnēnyarēsēh©l©tarēmama­lē

kullanēlmaktadēr.Ancak, ekonomik etkinlik b¿y¿koranda ticaret ve sanayiye dayalēdēr,tarēmve

hayvancēlēĵēnaĵērlēĵēise giderek azalmaktadēr.Ankara ve civarēndakigerek kamu sektºr¿gerek

ºzelsektºryatērēmlarē,baĸkaillerden b¿y¿kbir n¿fusgº­¿n¿teĸviketmiĸtir.Cumhuriyetin

kuruluĸundang¿n¿m¿ze,n¿fusu¿lken¿fusununiki katēhēzdaartmēĸtēr.N¿fusunyaklaĸēkdºrtte

¿­¿hizmet sektºr¿olarak tanēmlanabilecekmemuriyet, ulaĸēm-haberleĸmeve ticaret benzeri

iĸlerde,dºrttebiri sanayide, %2'si ise tarēmalanēnda­alēĸēr.Sanayi, ºzellikletekstil, gēdave

inĸaatsektºrlerindeyoĵunlaĸmēĸtēr.G¿n¿m¿zdeise en ­oksavunma, metal ve motor

sektºrlerindeyatērēmyapēlmaktadēr.T¿rkiye'ninen ­oksayēda¿niversiteyesahip ili olan

Ankara'da ayrēca,¿niversitediplomalēkiĸioranē¿lkeortalamasēnēniki katēdēr.Bu eĵitimlin¿fus,

teknoloji aĵērlēklēyatērēmlarēngereksinim duyduĵuiĸg¿c¿n¿oluĸturur.Ķlinulaĸēmaltyapēsē

baĸkenteksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla T¿rkiye'nindiĵerĸehirlerine

ulaĸēlēr.

Harita 1 - Ankara'nēn Konumu 
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4.1.2 - ¢ankaya Ķl­esi     

Ankara, ¿lkegenelinde illerin ekonomik faaliyet konularēndakiaĵērlēĵēitibariyle sanayi aĵērlēklē

iller arasēnda yer almaktadēr.

Ankara ili sēnērlarēi­indemakarna, un, bitkisel yaĵ,s¿t¿r¿nleri,ĸeker,ĸarap,bira gibi besin

sanayine ait kuruluĸlarla­imento,traktºr,tarēmaleti ve makineleri, motor, boya, tuĵla-kiremitve

orman ¿r¿nleri, mobilya, madeni eĸya, dokuma ¿reten sanayi kuruluĸlarē vardēr.

¢ankaya,T¿rkiyeCumhuriyeti'nin Ķ­Anadolu Bºlgesi'nde,Ankara ili'ne baĵlēbir il­e.Ankara

ilinin orta kesiminde bulunan il­e,Ankara'nēnbaĸkentolmasēile birlikte T¿rkiye'ninyºnetim

merkezi durumuna gelmiĸtir.G¿ni­inden¿fusuiki milyona kadar ­ēkabilmektedir.102 lise ve

on ¿niversitesi ile il­e ºnemli bir eĵitim kentidir.

Ankaraônēnºnemliil­elerindenolan ¢ankayaôdaAtat¿rkOrman ¢iftliĵi,AnētkabirAtat¿rk

M¿zesi,Atat¿rkAnētē(Zafer Anētē-Sēhhiye),MTA Genel M¿d¿rl¿ĵ¿Tabiat Tarihi M¿zesi,

G¿venlikAnētē, Etnografya Atat¿rkAnētēODT¦Arkeoloji M¿zesi,Devlet Resim ve Heykel Sergi

Salonu, AnētPark, Botanik Bah­esi,Abdi Ķpek­iParkē,G¿venPark, KurtuluĸParkē,Kuĵulu

Park, Milli Egemenlik Parkē,Ahmet Arif Parkē,Hitit Anētē,Atakule ve TBMM bulunmaktadēr.

T¦ĶKôin Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi 2018 verilerine gºre il­e n¿fusu 920.890 kiĸidir.

Harita 2 - Ankara'nēn Ķl­elerinin Konumlarē 
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4.1.3 -

¦lkemizdekigayrimenkul sektºr¿,kriz dºnemlerindetalebin hēzlēd¿ĸ¿ĸyaĸadēĵē,b¿y¿me

dºnemlerindeise uzun vadede ve yavaĸarttēĵēsektºrniteliĵindedir.Bu nedenle ekonomideki

kēsa vadeli olumlu geliĸmeler sektºr¿n b¿y¿mesinde hēzlē bir hareketlenme yaratamamaktadēr. 

Ancak, 2003 yēlēnēnikinci yarēsēndanitibaren; ekonomik gºstergelerdegºzlenenolumlu

geliĸme,d¿ĸenenflasyon oranē,istikrarēsaĵlananekonomi ve d¿ĸ¿kgayrimenkul fiyatlarēile

deprem d¿ĸ¿ncesininolumsuzluĵunaraĵmen( ºzellikleĶstanbulôda) gayrimenkul sektºr¿nde

ciddi oranda hareketlenme gºr¿lm¿ĸt¿r.2005 yēlēndag¿ndemegelen mortgage uygulamasē,

d¿ĸ¿kkonut kredileri, dºvizinbeklenen getiriyi saĵlamamasēgayrimenkul sektºr¿n¿n,ºzellikle

de konut sektºr¿n¿nbeklenmeyen bir y¿kseliĸineneden olmuĸve bu sektºryatērēmara­larēnda

ilk sēraya oturmuĸtur. 

2006 yēlēilk aylarēndadoruk noktasēnaulaĸansektºr,Mayēsayēortalarēndabaĸlayanfaiz

oranlarēndakiartēĸ,dºvizleriny¿kseliĸinedeni ile bu ºzelliĵiniyitirmiĸ,genel bir bekleme s¿reci

oluĸmasēndandolayēd¿ĸ¿ĸyºn¿ndeeĵilimgºstermeyebaĸlamēĸtēr.Yēlsonuna doĵrualēm-

satēmiĸlemlerininciddi oranda azaldēĵēpiyasada, talebin fazla olduĵudºnemlerde­oky¿kselen

taĸēnmaz deĵerleri reel deĵerlere doĵru d¿ĸm¿ĸt¿r. 

Gayrimenkul Piyasasēnēn Mevcut Ekonomik Gºstergeler Doĵrultusunda Analizi
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2009 yēlēndabaĸlayandaralma ile ekonomi kºt¿bir dºnemdenge­miĸolsa da bu dºnem

i­erisindeºzellikligayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasēnedeniyle yabancē

yatērēmcēlarēnT¿rkiye'yeolan ilgisi devam etmiĸtir.2010 yēlēnda,duraĵanolan gayrimenkul

piyasasēd¿nyagenelinde ekonomideki iyiye gidiĸile birlikte az da olsa y¿kselenbir ivme

kazanmēĸtēr. 

2011 yēlēnēnilk yarēsēndagenel olarak dengeli bir piyasanēnoluĸtuĵugºzlemlenmiĸolup, ikinci

yarēsēndaise global olarak d¿nyayēetkileyen ekonomik geliĸmelerinT¿rkiye'dekitaĸēnmaz

deĵerlerine ve arz/talep oranēna da olumsuz olarak etki ettiĵi gºr¿lmektedir. 

2012 yēlēndaglobal olarak d¿nyayēetkileyen ekonomik koĸullarēnetkilerini s¿rd¿receĵi,bu

etkilere baĵlēolarak da T¿rkiye'dekitaĸēnmazlaraolan talebin duraĵanseyretteĵi,ancak son

­eyrekte hareketlilik yaĸandēĵ gºr¿lm¿ĸt¿r.

2013 yēlēndayaĸananKentsel Dºn¿ĸ¿mYasasē(Afet Riski AltēndakiAlanlarēnDºn¿ĸt¿r¿lmesi

HakkēndaKanun) kapsamēndainĸaatlarēnbaĸlamasē,yabancēlaram¿lksatēĸēndakolaylēklar

getiren M¿tekabiliyetYasasēnēnonaylanmasē,banka kredi fazi oranlarēnēn% 1 seviyesinin altēna

d¿ĸmesi,UluslararasēDerecelendirme KuruluĸuFitch Rating, T¿rkiyeôninkredi notunu kēsabir

s¿reºncey¿kseltmesigibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baĸlamēĸve alēmsatēmiĸlemleri

hēzlanmēĸtēr.2013 yēlēnēnilk ­eyreĵindekonut kredisi faiz oranlarēnada baĵlēolarak alēmsatēm

iĸlemlerindehareketliliĵindevam ettiĵigºzlemlenmiĸtir.Ancak, 2013 ¿nikinci ­eyreĵininsonuna

doĵrugerek ¿lkeekonomisinde gerekse global olarak d¿nyayēetkileyen ekonomik koĸullara

baĵlēolarak konut kredisi faiz oranlarēndakiartēĸlarēnolduĵu,Gezi olaylarēndansonra

piyasalarda yaĸanan dalgalanmalarēn gayrimenkul alēm satēmlarēna yansēdēĵē gºr¿lm¿ĸt¿r. 

2007 yēlēndaise korunaklēsitelerde ve yeni yapēlanyapēlardataĸēnmazdeĵerlerindey¿kseliĸ

gºzlemlenmektedir.Ancak genel olarak, 2006 yēlēnēnilk aylarēndagºzlenenartēĸhēzēnagºre,

2007 yēlēndaki artēĸ hēzē daha yavaĸtēr.

Yeni yapēlaĸmatrendlerinde genellikle toplu yapēlara( site, alēĸveriĸmerkezi, kompleksler, vb )

eĵilim gºr¿lmektedir.   

2008 yēlēnda,k¿reselbaĵlamdas¿renekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektºr¿ndede

hissedildiĵi, gayrimenkul alēm-satēmlarēnda yavaĸlama gºr¿ld¿ĵ¿ gºzlemlenmiĸtir.

2014 yēlēndayerel ve cumhurbaĸkanlēĵēse­imlerinekadar duraĵanbir hal seyreden konut

sektºrse­imsonrasēndahareketlenmiĸolmasēnakarĸēn,2014 yēlēnēnson ­eyreĵindeOrtadoĵu'

da yaĸananterºreylemlerinin artmasēve T¿rkiye'nin g¿neysēnērēndayaĸananolumsuzluklar

nedeniyle konut alēm satēmlarēnēn olumsuz etkilendiĵi gºr¿lm¿ĸt¿r.

2013 yēlēsonuna doĵrua­ēklananĶnĸaattab¿y¿merakamlarēpozitif Ķ­talepteki canlanmayla

birlikte yēlēnilk ­eyreĵiniy¿zde2.9 b¿y¿meylekapatan T¿rkiyeekonomisi, 2'nci ­eyrekteise 4.4

b¿y¿mekaydetmiĸtir.Ķnĸaatsektºr¿ndekib¿y¿meise yēlēnilk ­eyreĵindey¿zde5.9 olarak

ger­ekleĸirken,2'nci ­eyrektebu rakam 7,6 olarak ger­ekleĸmiĸtir.Sektºrdeki3'nc¿­eyrek

b¿y¿me rakamē ise 8.7 olarak a­ēklanmēĸtēr.
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Gayrimenkul Sektºr¿: 

2013 yēlēndanbug¿neinĸaatsektºr¿n¿nekonomik b¿y¿meile olan iliĸkisinideĵerlendirildiĵinde,

2014 yēlēnēnikinci ­eyreĵindeyaĸanand¿ĸ¿ĸ¿ndēĸēndasektºr¿nistikrarlēbir geliĸimi­inde

olduĵudikkat ­ekmektedir.2013 yēlē,sektºr¿nbeklentilerin ¿zerindeartēĸkaydetmiĸtir.2014,

artan jeopolitik riskler ve dºvizinbuna baĵlēolarak yukarēyºnl¿hareketi ile hem ekonomik

anlamda hem de sektºrelanlamda bir daralma yēlēniteliĵindeolmuĸtur.2015 yēlēndaise ºzel

t¿ketimharcamalarēnēnve kamu harcamalarēnēnetkisi ile T¿rkiyeekonomisi y¿zde6 b¿y¿me

oranēnaulaĸmēĸtēr.Ekonomik b¿y¿meylebirlikte inĸaatsektºr¿n¿nb¿y¿meperformansēy¿zde

4,9 olarak kaydedilmiĸtir.2016ônēnt¿m­eyreklerindeinĸaatsektºr¿ekonomik b¿y¿menin

¿zerindebir b¿y¿meyesahip olup, 2017ôninilk iki ­eyreĵindesektºr¿nb¿y¿mesiise yine y¿zde

5,6 ve y¿zde5,5ôeulaĸmēĸtēr.Sektºr,3. ­eyreksonu­larēnagºrey¿zde18,7 ile son 3 yēlēnen

y¿ksekb¿y¿meoranēnēyakalamēĸtēr.Bu rakamla sanayi b¿y¿mesininde ºn¿nege­eninĸaat

sektºr¿, aynē dºnemde yatērēmlarēnē da y¿zde 12 d¿zeyinde arttērmēĸtēr.

2016 ve 2017ôdeger­ekleĸenolumlu tabloya raĵmensektºr¿n,2018 yēlēbeklentileri daha

temkinli olmuĸtur.¥zellikleson iki yēldakonut ¿retimive konut satēĸlarēsektºr¿nb¿y¿mesine

yol a­mēĸtēr.¥zellikle¿stgelir d¿zeyinehitap eden projelerde stok erime hēzēnēnyavaĸlamasē,

sektºr¿nbu segmentte doygunluk noktasēnayaklaĸmasēnaneden olmuĸtur.Arz talep

dengesizliĵinin2018ôdes¿rmesidurumunda sektºr¿n2016 ve 2017ôdeulaĸtēĵēb¿y¿meivmesini

kaybetmesi ºngºr¿lmektedir.

2018 yēlēndatalep dengesizliĵinindevam etmesi, inĸamaliyetlerini artmasē,kredi faiz oranlarēnēn

artmasēalēmsatēmlarēnyavaĸlamasēnaneden olmuĸtur.2019 da 2. yarēdaalēnanekonomik

kararlara da baĵlēolarak Eyl¿layēi­erisindekamu bankalarēnēnkonut kredisi ve diĵer

kredilerdeki faiz oranlarēndad¿ĸ¿ĸyºn¿ndeyaptēklarēdeĵiĸikliklergayrimenkul sektºr¿nde

alēm/satēmlardahareketliliĵinartmasēnēsaĵlamēĸtēr.¥zelliklekredi faiz oranlarēndaoluĸabilecek

deĵiĸiklikleregºreyēlēnkalan zamanēndada gayrimenkul sektºr¿n¿nde etkileneceĵi

d¿ĸ¿n¿lmektedir.

¥zellikle2015 ve 2016 yēlēnēnMart ayēndayaĸanank¿reselekonomideki hēzlēdeĵiĸimve

Haziran ayēndayapēlangenel se­imlerinsonucunda dolarēngeliĸmekteolan ¿lkepara birimleri

karĸēsēndadeĵerkazanmasē,¿lkemizekonomisindeki dengeleri de etkilediĵigºr¿lm¿ĸt¿r.Konut

fiyatlarēndakideĵiĸimleri­inºzelliklemaliyetlerdeki artēĸēn,konut fiyatlarēnayansēdēĵēnē

gºstermiĸtir. 

Yine 2017 yēlēnēngeneline bakēldēĵēndagenel seyrin 2016 yēlēile paralel olarak gittiĵi

gºzlemlenmiĸtir.2018 yēlēnēnilk ve ikinci ­eyreĵindeyaĸanank¿reselekonomideki hēzlēdeĵiĸim

ve ge­tiĵimizg¿nlerdeyapēlangenel se­imlerinºncesindedolarēngeliĸmekteolan ¿lkepara

birimleri karĸēsēndadeĵerkazanmasē,¿lkemizekonomisindeki dengeleri de etkilediĵi

gºr¿lm¿ĸt¿r.

Deĵerlemesiyapēlantaĸēnmazlarēnbulunduĵubºlgedekarēĸēkbir geliĸimgºr¿lmekteolup

bºlgeninl¿kskonut projeleri bazēndakonut alanēolarak geliĸimgºsterdiĵigºzlemlenmiĸtir.

Yakēn­evresindel¿kskonut projeleri, sanayi yapēlarē,boĸaraziler, orman arazileri, m¿stakil

konut yapēlarēyer almaktadēr.Genelde site ĸeklindeyapēlanmadevam etmektedir. Orta ¿stve

¿stgelir grubunun konut yerleĸimiolarak kullanēlanve b¿y¿kºl­eklim¿teahhitfirmalarēn

genelde inĸaat yaptēĵē l¿ks konutlarēn bulunduĵu bir bºlgedir.
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4.2 -

4.3 -

4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

*

*

Deĵerleme­alēĸmasēndakullanēlanbilgiler; Ankara B¿y¿kĸehirBelediyesi, ¢ankayaBelediyesi,

¢ankayaTapu M¿d¿rl¿ĵ¿ile yerinde yapēlanincelemeler ile kēsmenbelgeli ve kēsmende ĸifahi

bilgiler sonucu oluĸmuĸtur.

Bilgilerin Kaynaĵē

Altyapēsē tamamlanmēĸ bir bºlgede konumludur.

Geliĸen bir bºlgede yer almaktadēr.

Herhangi bir kēsētlayēcē faktºr bulunmamaktadēr.

* Yakēn ­evresinde nitelikli konut projelerinin bulunduĵu gºzlemlenmiĸtir.

Ulaĸēlabilirliĵi iyi durumdadēr. 

Yakēn konumda yer yer niteliksiz yapēlar ve gecekondular bulunmaktadēr.

Deĵerleme Hizmetini Sēnērlayēcē-Kēsētlayēcē Faktºrler

Deĵeri Etkileyen Faktºrler

*

* Parsel olduk­a eĵimli bir topoĵrafyaya sahiptir.

* Mimari projeleri onaylanmēĸ ruhsatlarē alēnmēĸtēr.

*

*
Tadilat ruhsatēve mimari projesi ile baĵēmsēzbºl¿msayēsēdeĵiĸtirilmiĸolup, hen¿ztapu

m¿d¿rl¿ĵ¿ne tescil ettirilmemiĸtir.
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5.1 - Pazar  Yaklaĸēmē

5.2 - Yeniden Ķnĸa Etme ( Ķkame ) Maliyeti Yaklaĸēmē

5.3 - Nakit Akēĸē ( Gelir ) Yaklaĸēmē

Bu yºntemde;deĵeribelirlenmek istenen taĸēnmazaemsal olabilecek gayrimenkullerin satēĸ

bedellerinin elde edilerek, sºzkonusu taĸēnmazile nitelik ve niceliklerinin karĸēlaĸtērēlmasē

yapēlmaktadēr.Bu konuda en ºnemlihusus emsal gayrimenkullerin ger­eksatēĸbedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer ºzellikleresahip gayrimenkullerden; satēĸtarihi itibari ile deĵerkaybē,

kullanēmalanlarēnaait kēyaslama,­evred¿zenive arsa alanlarēnailiĸkind¿zeltmelerinyapēlmasē

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler deĵerlemesiyapēlantaĸēnmaza

uygulanarak deĵerlemebedeline ulaĸēlmaktadēr.¦lkemizdegayrimenkul piyasasēnēnhareketliliĵive

tutarsēzlēĵē nedeni ile saĵlēklē sonu­lara ulaĸabilmek i­in en ­ok bu yºntem uygulanmaktadēr. 

Deĵeriyalnēzcaelde edilecek gelire gºresaptanabilen taĸēnmazlardakullanēlabilenbu yºntemde;

taĸēnmazēngelecekte ortaya ­ēkabilecekfaydalarēnēve getirdiĵinet geliri kapitalize ederek bug¿nk¿

deĵeribelirlenmektedir. Bir yēllēkgelirin, gelir oranēnabºl¿nmesiya da gelir katsayēsēyla­arpēlmasē

sonucu deĵereulaĸēlmayºntemidirekt kapitalizasyon olarak adlandērēlmaktadēr.Ķndirgenmiĸnakit

akēĸēise; gºt¿r¿bedeli uygulanarak gelir modeline yansētēlmasē,gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranēile bug¿nk¿deĵerinegetirilerek gayrimenkul¿ndeĵerisaptanmasēolarak

tanēmlanmaktadēr. 

5 - DEĴERLEME Y¥NTEMLERĶ

Mevcut bir yapēnēnaynēsēnēyeniden inĸaetmek fikri ¿zerinekuruludur. Gayrimenkul¿ndeĵeri;

deĵerlemetarihinde yeniden inĸaetmenin maliyeti, boĸarsa deĵeri,arazinin kullanēlabilirhale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarēndanoluĸmaktadēr.Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkul¿nbina deĵerinin,hi­birzaman yeniden inĸaetme maliyetinden fazla

olamayacaĵēkabul edilmektedir. Karĸēlaĸtērmave maliyetlere ayērmayºntemlerikullanēlmaktadēr.

Karĸēlaĸtērmayºntemindeyeni inĸaedilen bir gayrimenkul¿nbirim maliyetleri, deĵerlemesiyapēlan

taĸēnmazēndeĵerininbelirlenmesinde kullanēlmaktadēr.Her iki yapēnēnolumlu/olumsuz ºzellikleri

bulunan deĵer¿zerindeneksiltilir/artērēlēr.Maliyetlere ayērmayºntemindeise deĵerlenentaĸēnmazēn

inĸaasēaĸamasēndakullanēlanmalzemeler, iĸ­ilikve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanēr.

Ortaya ­ēkan deĵerden; amortisman bedeli d¿ĸ¿r¿lerek ger­ek deĵer oluĸturulur.  
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6.1 - Pazar Yaklaĸēmē 

6 - DEĴERLEMEDE KULLANILAN Y¥NTEMLER

Ege Vadisi Projesinde kat irtifakēkurulmuĸolup, deĵerlemesitalep edilen stoklarda yer alan 688

adet baĵēmsēz bºl¿me iliĸkin yapēlmēĸ olan deĵerleme ­alēĸmasēnda;

- Pazar Yaklaĸēmē Yºntemi,

- Gelir Ķndirgeme Yaklaĸēmē (Doĵrudan Kapitalizasyon Yºntemi) Yºntemi kullanēlmēĸtēr.

¢ŀǒƤƴƳŀȊƤƴ YƻƴǳƳǳ 

Dht t!wY 9±[9wT 
MESA 66 

hb9 ¢h²9w 5Tt[ha!¢Tv¦9 

{Tbt!  ![¢Lb 
hw!b twhW9{T 

Y¦aw¦ !bY!w! 9±[9wT 
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