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KULLANIM AMACI PAZAR DEJERK TESPKTK

GKZLKLKK DE| HAZI RLANAN KURUM/ KKkK DI kI NDA ! ¢! NC!

DEJERLEME K{ 1ADETPROJE

DEJERLEME A HUZUR MAHALLESK, LKZBON CADDESK,

13287 ADA, 5 PARSEL ¢ANKAYA - ANKA

Gizem GEREG, L EVLEK - Dejerl eme U]}
RAPORU HAZIRLAYAN k. Seda Y, CEL KARAG¥Z-Dejerl eme Uzt
UZMANLAR Berrin KURTULUkKk SEVER - Sorumlu D¢

N0:401732)

Bu dejerl eme raporu; Sermaye Piyaj{

Piyasasénda Faaliyette Bulunacak (
RAPORUN KAPSAMI Hakkénda Teblij oin (111-62.3) 1

hazérl anméxkteér .
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K¢ KNDEKKLER

K-indekiler
Ekler
1-Dejerleme Hizmeti Bilgiler:i
11 -Dejerl eme Hizmetinin Amacé
1.2 -Dejerl eme Hizmetinde Hi zmet.i Al an ve
1.3-Dejerl eme Hizmeti Kle Klgili Talepler
1.4-Dejerl eme Konusu Gayrimenkul K-in Yap
15_Dej“erleme Konusu Gayrimenkul K-in kir
' Tarihlerde Yapeélan Son |- Dejerl emeye
2-Dejerl eme Konusu Takénmazén Ml kiyet ve
21 -Tapu Kayétl are
2.2 - Takyidat Bilgileri
23-Kull anéména Klikkin Yasal Kzinler - K
3-Dejerl eme Konusu Takénmaz Kle KIlgili Bil
31-Tanéme
32-Konumu ve Yakén ¢evre ¥zellikleri
33-Ul akem ¥zellikleri
34-Takénmazeéen Fiziki ¥zellikleri
4-Dejerleme Kle Klgili Analizler
41 -Takénmazén Bulunduju B°lgenin ¥zellik
42 - Dejerl eme Hizmetini Séneérl ayécé-Késeéet
43-Bilgilerin Kaynajé
44 - Dejeri Etkileyen Fakto°rler
5-Dejerl eme Y°ntemler.i
51-Pazar Yakl akéme
52-Yeniden Knka Etme ( Kkame ) Maliyeti
53-Nakit Akeéke ( Gelir ) Yakl akeéme
6- Takénmazén Dejerl eme Kkleminde Kull anél a
6.1-Pazar Yakl akéme
62-Yeniden Knka Etme ( Kkame ) Maliyeti
63-Nakit Akeéke ( Gelir ) Yakl akeéme
64 -Hasél at Payl akémé Y°ntemi
65-En Etkin ve Verimli Kull anéme
66-Verilerin Dejerlendiril mesi
7 - Sonug
71 -Sorumlu Dejerleme Uzmanénén Sonu- Cg¢gm
72 - Ni hai Dej er akdiri
EKLER
Ek 1- Takénmazée g°steren fotojraflar
Ek 2 - Tapu belgesi (kopya)
Ek 3-S°zI| ekme
Ek 4- Tapu Kaydé - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 5- Kmar Durum Yazésé (kopya)
Ek 6-Dejerl eme Uzmanl arénén Lisans ve Tecr s
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yardémda bul unma

me Kt

R itcts
DEGERLEME
UYGUNLUK BEYANI

Bu dejerl eme raporu; akajedaki il kel er
Standartl aré (UDES) dojrultusunda hazeéer

, Bu raporda sunulan bul ul ar Dejerl eme L
bilgiler -er-evesinde ojrudur .

* Analizler ve sonu-1ar adece belirtilen

, Dejerleme Uzmanéneén dejerl eme konusunu
dékéenda herhangi bir i gi si bul unmamakt
Dejerl eme Uzmanénén ¢creti; raporun her

* dejerl eme hizmet:i sérasénda harcanan en
belirlenmektedir.

* Dejerl eme ahl aki kural ve performans st

* Dejerl eme Uzmaneé, me s | K i ejitim kartl a

, Dejerleme Uzmanénén dejerlemesi yapeéelan
°nceden deneyi mi mevcuttur

* Dejerl eme Uzmané, me |k ki ki sel ol ar ak
Raporda belirtilenler haricinde hi- Kk
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1 - DEJERLEME HKZMETK BKLGKLERK

11 - Dejerl eme Hizm

Bude] er Irapanue a kK a | 6ildilari bulunan 1 adet projenin d e ] e r ltaghiméeki pazar
dejerinin belirlenmesi amaceé ile hazeéerl anme

Bu dej er |rapore; Sermaye Pi y a skawsréu |l udSaurnm#®y ¢ a s a Faaliyetta
Bulunacak GayrimenkulDe ] er IKamai | ik & emedbald i (fil-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fekrasé kapsaménda hazérl anméktér .

Pazar Dejeri, Uluslararasé Dejerl eme Standa
Bir m¢ | kwygun bir p a z ar | aanradnéénipdbaimlen b a j & niste&lizbir a | & cigdeklil ba
sat éaaé&as émerhangi bir zorlama ol mak sveztéar a f heehanginbir i | i K
et ki | enmearetalé riée bilgilia basiretli ve iyi niyetli bir Kk e k i Harekest ettikleri bir
anlakma -er-evesinde dejerleme tarihinde el

12 -Dejerl eme Hizmetinde Hi zmeti Al an ve Veren
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Servet Gayri menkul Yatéerém Ortakléeje A.Kk.

Defterdar Mh. Otak-éel ar Cd. No: 78 Sinpak FI
Ey¢p /' KSTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Re el Gayri menkul Dejerl eme A. k.

Meci di Mab.kP¢yy ¢ k €addesi, R a KR & ZSakak, Ahmet Esin K Kerkezi, No: 4, Kat: 2,

kikli / KSTANBUL

Kstanbul Ticaret Odasé - Sicil No 527073- 4
Reel Gayri menkul Dejerl eme A.Kk. 30.06.20014
yayénl anan ana s°zl ekmesinde belirtildifi é
i kKl emi yapmak ¢zere kurul muktur.

Bakbakanl ék Sermaye Piyasasé Kurulu'nun (SP
Sermaye Piyasasé Kurulu mevzuaté -er-evesin

al énméxt ér .
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13-Dejerl eme Hizmet.i Kl e Kl gil:@ Tal epl er

Hizmeti alan kurumun, a Kk a j bildilari bulunan 1 adet projenin, d e J e r Itaghindeki Pazar

Dejeri'"nin belirlenmesi talebi bulunmaktadé

14 -Dejerl eme Konusu Gayri menkul K-in Yapeéel a
S°z konusu takénmaz i-in SRV-2112114 numar a
Gizem GERE G|EVLEK, k er iSéda Y| CEKARAG¥& Berrin KURT UL SEBVER
dejerl eme ikleminde g°rev al méxkteéer.

15 Dejerl eme Konusu Gayrimenkul K-in kirket

' Tari hlerde Yapeélan Son |- Dejerlemeye KI
Dej er |kenmsu gayrimenkul i - ki r k ett & ma fz &@aha & n c et&rihlerde mevzuat

kapsaménda 1 adet rapor hazérl anméxteér.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numar SRV-2009098

Rapor Tarihi 26.03.2021

Rapor Konusu 1 ADET ARSA

Metin EVLIH
Seda Y| (

Raporu Hazeéer KARAG¥Z

Berrin KU
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Ni hai Dej 36.570.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEJERLEME KONUSU TAKINMAZI N M! LKKYET

21 -Tapu Kayéetl ar é

13287 ADA 5 PARSEL

K1 i . ANKARA

Kl - esi . CANKAYA
Bucaj e

Mahallesi . ATA

Keyy¢

Sokafj é

Mevkii

Pafta No

Ada No . 13287

Parsel No . 5

Al ané : 13.732,00 mj)

Hi sse or: 1/1

Vasf e . BAJ

Séneéer é . PLANINDADIR

Tapu Cinsi . ANA GAYRKMENKUL

Sahibi . ARI FKNANSAL KKRALAMA A. k.
Yevmiye No . 38022

Cilt No 1

Sayfa No . 24

Tapu Tarihi . 27.04.2021

* 26.03.2021 onay tarihli,20183 n u ma rFa&ngal Kiralama S° z | e Kk meldralayah:eA r
finansal Kiralama A . IK.i r ac é G&mnrenkel ¥ at €Qrétma KAl &g °6z | esk¢nredOsay
olarak belirtiimektedir. S° z | e kK n3&.n Maddesinde, AiKi r alsgmassna er di |
Ki r al aShaznldedxrgnie s m| wgun olaeak Ki r as &ty @l ma s 1€ §idihgar, ve ihbara

gerek kalmadan k e n d i | isgna ered. daraflar Ki r a | adyiaznedrél ne fy & tc « ftadzing
veg®nder ilelsmd £tmEma ml a nméel ] kéi rkyae,t aiotikayeat t ikgbulet mi k|
i baresi bulunmaktadér.

KKk bu s°zlekme kapsaménda takénmazl arén mgl
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2.2 - Takyidat Bilgileri
T a K € n makyidah ve m¢, | k ibijgitei 26.08.2021 t ar i hi n d earafmarx iigié tapu

me¢derl ¢ énden temin edilerek taraféeméza i br
Takénmaz ¢(zerinde herhangi bir takyidat bul
221 -Takénmazl arén Son | - Yéll é&k D°nemde Ger

T a Kk € n m2Y.p42021 tarih 38022 yevmiye ile s a tiékkl e miAm Bmansal Kiralama A .

Lehine tescil edi |l di7Ji goer ¢l megkt gr.
23-Kull anéména KIlikkin Yasal Kzinler Kmar ve
231 - Kmar Durumuna Klikkin Veriler

Ankara B¢y ¢ k k Bdlediyesi ve ¢ ank aBaediyesi KmaM¢der | ¢7]y.dme
incelemelerde, Servet GYO A. Kk ar a f & In & @eaekte sunulan belgeye istinadena k aj €&
bilgilere ulakél méxkteéer.

Huzur Mahallesi 69500 nolu parselasyon p | aile@!| u Kkt u malla@8v ada 5 s a yparisel
Ankara B¢ Yy ¢ k kBelediye Meclisinin 14.04.2017 tarih ve 753 s ay & la & a rtadyeh
onaylanarak, imar k u | | a¥nzéem§ i tAilanyeapél amma |l Be E1BONYen- ¢
Serbest olduju tespit edilmiktir.

Son ¢ -y éldegki kiikdad &ll ermrail € ibiigecg © rparsel g e - mplarlarda Sportif
Tesis Alané olarak tanéemlanméxkter.

1/5000 Nazim Imar Plam

ANKARA (CANKAYA) 13287 ADA 34,5 VE 7 PARSELLER
NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

GOSTERIM PLAN NOTLARI

SNRUR 1OZEL EGITA AANNDA £+100 YewskSERBESTTR. 000 KONV
> 8 A e AT EMSK, MASICOR, T8, ST ALNNOA. LEOSRETM
IKLIG A TAOGRE T NACRCL 3 YOXSECORLL
B LAN DE Gl KLl ONAMA SR G i emet Soecor YoRT A
RESTORAN VB UNTELER YER AABUR. B ONTELER TOPLAM

EJmouaver sinws SUSAN % W% e
KONUT

100 SOSYAL VE WIATUREL TESS AANNDA TOPLAM INGAAT

f | ALANSINE W Yergoled KATTR. BU PARSELDE 000 x0TV CEPE
ANOG V\:l.h'li“t".s:f W;ASCG 1% k‘)t‘.‘k‘w “EA‘

KONUT ALAN! AANAR NUSTENLAT VE GARAJ QUARAK KLLLANIACACT

SRUT YOOUNLLGA GORE DUSUN 42 120 15 JONUT MANNDA. EMSAL T ALANRINOS WP Yengohed

= A ALAN FATTIR DARE SAYS: TOPLAN INSAAT ALAMMN ORTALMM

- emcaTa 33 oy % BRA erson
- 5 R 200 KTV ALT L AR
TICARET ALANI

ATCARET AANNDA 0120 YouhoSEREESTTR. 000 WOTV AT
SOSYAL ALTYAPI ALANLARS BSA WAKDR
— i S EOTEXNN PAFOR CNAYLANMADAN INGAAT RUMGAT
OZEL SOSYALVE KUL TESAL  vmunez
SPUNDA BEURTLVEYEN MUSUSLARDA MER' PUAN NOTLAR VE

EOIEL EG(T!M ALANI &*&:;ﬂv AR KANONU VE LGU YONETMEUX WOKUMLER

TYOL CEPYELERNDE YA YARLAS SNRAD (NDA
RAPAR. GRS KOPRILERL PLATFORMUAR OUTENLENESLR

x
@ VOL CEPHELERACE, PARSEL SARNA MMM § IETRE
SAACAK SEXLDE TABN VEYA TESVIVE EDLMES ZEMN ALTADAN
AXPINAR PLANLAMA > BOORM FATUMOA KAPAL! OTCPRRX, DUZEALENEBUR
X3 A

- S
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1/1000 Uygulama Imar Plani

ANKARA (CANKAYA)
13287 ADA 345 VE 7 PARSELLER

UYGULAMA IMAR PLANI
A b
r
:
AN X
232 -Takénmazén Son |- Yéll ék D°nemde Kmar
Son 3 yéllék d°nem i-erisinde imar planénda

233 -Yapélakma Bilgi ve Be

T a K € n raia 27 #€6.2018 tarih ve 78/18-A, 78/18-B, 78/18-C ve 7 8 /| 1lrghsaKs a y /A& B,eC
Bl okl aréna ait ve Kksa ikl emi i -in al @énmécxk
Ruhsat belgeleri ilgili kirket yetkililer:i
17.03.2020 tarih E.13124 s a yl&e¢ a n k Byglediyesi K mave k e h i rMegidlgirkt ay af
d¢ zenl elanekiterde sunulany a z ¥ al&@87 ada 5 s a yparksetile ilgili belediyenin ilgili

me¢derl ¢felknik gh e manl na @ @aloarolde hafriyat - a | € k mabl aakr | @éannaé

tespit edildiiji bel rtil mi ktir.
YAPI RUHSATI BKLGKLERK
A Knk a
Bl ok Ruhsat Tarihi |[Ru h s a't B:; 'éB Al an ( Ort?kr::ar; Toplflmm,?la)ln Séneéf
y Grubu
A 27.06.2018 78/18-A 1 12. 114, 0,00 12.114, IV.A
B 27.06.2018 78/18-B 1 12. 035, 0,00 12. 035, IV.A
C 27.06.2018 78/18-C 1 3.928, 4 0,00 3.928, 4 IV.A
KKSA 27.06.2018 78/ 18 1.636, ( 0,00 1.636, ( LA
SRV-2112114 ¢ANKAYA 9
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234 -Takénmazén Yasal ve Mevcut Durumuna KIlikkin

13287 ada 5 s a ypalsedde ruhsat ve projeleronay | aolupp&ati r t iteSisaekdéi | me
Hal i hat &k afaaliyetlerine de bakl anmdmé yw md aKd égrbhelediyenin ilgili
me¢derl ¢ feknik @gh e manl na @ ealoarolde hafriyat - a | € kK mabl aakr | éannaé
tespit edi | We [jii r t Ruhgai wetprojelerinin onay | amim@abkekdiye t ar af
hafriyat - a | & kK mablaarl éameé tespi€ ¢ & inlémli nkanedéni ile t a K € n mpje élarak
dejerl emesi yapél mexkter.

236 - Yapé Denetim Kurulukuna ve Kklemlerine Ait

G¥K- DEN Yapé Denetim Ltd. Kkti
Mustafa Kemal Mahall esi 2140. Sokak No:18 ¢

Projeye K1 i kDkeitna Bilgieve Pl an | wer $n Konusu De ] e rTanmamen
2.3.7 - Mevcut Projeyei | i Ok idmu | uenFaa r Bil Brojenin Uy g u | a nDuausénda

Bulunacak Dejerin Farkleée Ol abilecejine
Proje icin takdir edilen d e ] '|mamen mevcut projeye i | i alup,ipojeded e i kyiakpléil |

farklé bir projenin uygulanmasé durumunda d

238 - Var sa, Gayrimenkul ¢n Enerji Verimlilik Sert

Dejer| &ommsu t akéntngmzi nkK alma K1 a maohg, kK enerji  kimlik belgesi
bul unmamaktadér.

SRV-2112114 C¢ANKAYA 10
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3 - DEJERLEME KONUSU TAKI NMAZLAR KLE KL GK

31-Tanéme

Dej er |lkenuset a K € nAnkam ;K I¢ia,n k Ky a Huzur Mahallesi, 13287 ada 5 parsel
numarl3r300mjal amdjeas afalgayr i me ndonulpdrselin.g ¢ ney b a
1109 Sokak, 10 ve 11 nolu parsellerile, g ¢, n e y 6 ved®aolu parsellerile, g ¢ neydo]
1108 Sokak, 1, 2, 3 ve 4 nolu parseller ile, k uz ey b a t1862 &Sokdkaile k 0o mk u
Takénmaaewveme skonatcaeana -kluél | a58HK atné € o k a thétaharme y a p éve
késmbok mararatar bul un ma Kltaxkdeéenrgeometrik olarak d ¢ z g glmayan
ondokuzgen kekline, topojrafik olarak -ok e
Parseliny ap e | a engal ¥ a k ddébilecek herhangi bir unsuru b u | u n ma m aParseln(
s & n émahaindé k € stalile - e v kalah k € s & is” kaor m warsellerin istinat d u v a rild
-evrilidir. Hal i hazerda hafriyat -al éxkmal a

32-Konumu Ve Yakén ¢evre ¥zellikler:i

Tak én Arkarg Kltia,n k &Ky & Euur Mahallesi, 1108. Sokak, 13287 Ada, 5 Parseldir.
Be° | gread ¢ z gelir grubuna sahipi n s a nikamet étmeyi tercih ettikleribirb © | gze |

t ak émalkpt mplu t a kK €éaraa - | ada g & e r glanhBkmen Caddesi ile Lizbon
Caddesineolany ak e ol a k émchaayta keakn ma a g h @ maX & a & @ mbauzl éunn
yak-eavr geahelikle zemink at @8y g sk at kanut @ ma -klasik konutlar ile ara ara
y ¢ k skeaktylag éolacak kK e k i yl adpeé | a R &omusudur. Ya p €| a kamayn@&jnu n
ol dubj°ul geasyaly akaméen ek tail reckiviear]ilke, la jolkul, market vb. sosyal
i hti ykaé sheasafelerde k ar Kk €1 a n a b Kohunte & K & rdm & Xk &onumda bulunan
bilinen yerler, ¢ a n k argptum S a ] | Mejkezi, Ahmet Yesevi Ortaokulu, Enver Kuray P a r
olarak ifade edilebilir.

SRV-2112114 C¢ANKAYA 11
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CHOPYYE

152875}

aforu
Qazas

RN

M—

33-Ul akém ¥z

Karayolu u | a ka@em¢ z e r iyar direakta olant a Kk € n betediya toplut a kK éamaa - ile
ul ak mgknk olap, ul a K& rh g enerkeni caddesi konumunda olan Lizbon ve Dikmen
Caddeleri ¢, z e r i terdire edilmektedir. Konu m¢, | Konumu itibariyle y a k | alarak K.izbon
Caddesine 220 metre, Dikmen Caddesine 210 metre, Cevizlidere Caddesine 400 metre,
Kezéelay'a 11 km, Ulus'a 12 km mesafede yer

SRV-2112114 ¢ANKAYA 12



34-Takénmazén Fiziki ¥zellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Dej er | eamng;yla.732 mjy ¢ z° | - ¢sahp,nl8287 ada, 5 nolu parsel 1 / 1 hisseye
sahiptir. Parsel geometrik olarak y a mu p o d & r nolux topografik olarak o | d u &} ia
- U k)bir konuma sahiptir. Y a p éd %aml e mpamselirdyel kotundano | d udk ¢ rakokumda
ol mas é°ntd¢atryj aldrak o | u k mlankpis suyun parsele zarar v er d dgriny ar é)l
g%zI| eml| eBubiag tl iakomugarsel ¢ zeryianpeé |dao w& p édredaj- al é kK m

olduk-a mal i yet]li ol acajée de¢gkegnegl mektedir .
Parselin s € n € mdhallinde k € s teliile - e v rkaldn ik ,& s € md la @ mkparsellerin istinat
duvarlarée ile -evrilidir.

4 - DEJERLEME KLE KLGKLK ANALKZLER

41 -Takénmazén Bulunduju

411 - Ankar a

Ankara, T ¢ r k Cunéburiyetinin b ak k eThg ri ki yea 'krail ra bildncieve d ¢ ny aen
kal abotuk gekizinci k ent i dir. Tbpy dR Il g thgAmadolu B° | g e sYiu'kn
Sakaryab° |l ¢ myerd e &g r ki ¢ ®T mneerkaziney a k@&lInd u J- uhem, konum hem
de i klev itibariyle T¢grkiye' nin kalbi benze

Harital-Ankara'nén Konumu
T ¢ r kGQGumhauriyetininb a k k dkin¢ib ¢ y g R hm i flua k € méknsdtaann by [ 8 k
bakéméda#®any a 8odra ikincidir. Bolu, ¢ a n k I§ & & & kKkéar| ke&dnyay Aksaray ve
Es ki karhd g éyardaal &@r8.A 3v8 4 0 A 4kidzey enlemleri ile 3 0 A5v8 '3 4 A 0d6o']
boyl aml as é nBlatd&dt@jnu kuaeyden g ¢ n etramsity o | | dagrjéegnno k t a &
Anadolu B° | g e syerdatad & ¢ r k Cumburiyetinin b a K k éAnkarda, d o] uldar k eel
Kér é kbkaatl @&d & i Klaideyde ¢ ankleu 2ey bBotu&ag n e Konga ve Aksaray
illeri ile - e v r iAnkard,iOrta Anadol kéamewnb a tbdupad nkdéaz € | e Bakakya
nehirlerinin k o | | aorl éunkét nuavaladg kua pbir ® © | g e5¢ inre.y iTuzdc® I hsa v z ite
Cihanbeyli Yay | uplatoyut a maml amaBkb & tl § ertha al a nile atepéve b 0 z
al anl arénén -evresi pl ato ¢zerinde y¢kselen
Y¢zol -ilgMgr ki ykimd Im ¢ w dilolan Ankara, 24.521 k m| @it a Ik aknaép s a ma
Ankara'da tipik karasal K k Ihi¢gnk ¢smy r meolup, gazlar s & c e kurak, k é Kikeasro | wek
kar yajJjékleée ge-er.

SRV-2112114 C¢ANKAYA 13
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Ankara ili i - er i Al ndetandk aMamak, Ke - i ° Sircan, Yenimahalle, Akyurt,
Beypazamé g darbaEkl, ma dHEifhesgut, Evren, Kazan, G° | b BataAy a®¢ d |
Haymana, Kalecik, Ké z é | ¢ a INa in& @Phoal naRurisaklar ve k er e pi k 0 1 R igyér
al maktadeér.

Teéer KKy tea Kuarsmumuk ( T KKa)z ér lod 0h@2p20 vy éAdiese Day aNI¢&d Ka y
Si st emi ( ADNKS) N¢gfus Sayémé Sonu-I|laréna g°

412 - ¢ankaya KI -esi

K AnadoluB° | g e sAnkama H b b ¢bir 2 |1 elam ¢ a n k adyoaj, u s Mardad, kuzeyinde
Al t é rbcha jé,sYemmblaalle, g ¢ ney Gh b bilek & v r i fnarkézine 9 kKl u z a k |
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