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Altindag / ANKARA

Konu: Ankara ili, Cankaya ilcesi, Karakusunlar’da konumlu gayrimenkul dederleme calismasi

Sayin Yetkili,

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Karakusunlar'da yer alan 27562 ada, 1 no'lu parselde yer alan 18 badimsiz
bolim no.lu mesken igin sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan dederleme raporu ekte bilgilerinize
sunulmaktadir. S6z konusu calisma kapsaminda Lisansli Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Mihendisi
Sn. Ahmet ARSLAN ve Dederleme Uzman Yardimcisi Sehir Plancisi Sn. Deniz CULLU tarafindan bahse
konu gayrimenkuller ve cevreleri bizzat gorilerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civari ile daha genis 6lcekte Ankara ili, Karakusunlar semti
genelinde yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer ézellikler tasiyan
emsaller incelemeye alinmistir. Isbu rapor 10.10.2011 tarihi itibariyle gegerli olup, konu miilklerin
deger tespiti ile ilgili calisma kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve giinimiiz
ekonomik kosullari dikkate alinmistir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A. S.

Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Genel Midir Yardimaisi Genel Mudiir
Lisansli Dederleme Uzmani (400376) Lisansl Degerleme Uzmani (400159)
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Baglayic Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecede doniik hicbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve igin igindeki taraflarla higbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan milke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi hicbir dnyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine bagl
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim icret, 6nceden saptanmis bir deder veya degerin
misterinin amaclarini gdzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, éngdriilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

7. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

8. Dederleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan mulki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadidini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deder bicilen milkii ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Dederleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de mudlkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deder bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Lisansl Dederleme Uzmani (400376) Sorumlu Dederleme Uzmani (400159)
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- YONETICI OZETI -

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve 10.10.2011/ 097

Rapor Numarasi

DegerlemeTiirii ve Rapor Formati ACIKLAMALI DEGERLEME
Incelemenin Yapildigi Tarih 30.09.2011 - 01.10.2011

Degerlemesi Yapilan Miilk Mesken

Gayrimenkuliin Adresi 1466 Sok., No: 2, Yilmaz Apt., Daire: 18

Karakusunlar, Cankaya / ANKARA

Hukuki Tanimi Mesken

Mal Sahibi Lamiye Ulas

Mevcut Kullanimi Mesken

Mevcut Kullanici Miilk Sahibi

Imar Durumu “konut”

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa 3.166 m?

Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi 183 m?

Alani

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari Emsal Karsilastirma
Gelir Yaklagimi

Piyasa Degeri (Yasal) 425.000 TL + KDV

Degerleme Uzmani Ahmet ARSLAN

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi | Bu dederleme raporu sirketimiz Ile Ulaglar
Dayanikli Taketim Mallari Tic. ve Paz. A.S.

arasinda taraflarn hak ve ydkamldliklerini
belirleyen 29.09.2011 tarihli dayanak sdzlesmesi
hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degderleme raporu asadidaki genel varsayimlar icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk {izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan dederlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin givenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayllmistir. Bu rapordaki parsel planlarn ve cizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miulki gorsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Milki daha dederli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayllmistir. Bdyle sartlar veya bunlarin ortaya gikarilmasi igin
gerekebilen miihendislik etiitlerinin elde edilmesi icin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Dederleme raporu, icinde aksi beyan edilmedikce, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

8. Dederleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuziugun tanimlanmadig, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi slirece, milkiin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayiimistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayllmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mdilkiin sinirlari iginde kaldi§i ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadidi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti dederleme uzman tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin iginde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu
gibi maddeleri ortaya cikarmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, lire formaldehit koplkli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararli diger maddeler miilkiin dederini etkileyebilir. Tahmin edilen
deder, deder kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlarn ortaya cikarmak igin gerekli ekspertiz veya
mihendislik bilgisi igin higbir sorumluluk Ustleniimez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi énemle onerilir.
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Bu dederleme raporu asadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi icin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar icin tahsis edilen ayri degerler herhangi
baska bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

2. Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani dnceden bir anlasma saglanmadidi takdirde bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Dederleme uzmaninin (yazil)) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya dederleme uzmaninin bagl oldugu firma)
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayllamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi dngoriilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢odgaltma hakkin
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans godsterilmesi, amaci disinda
kullanilmasi, codaltiimasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A. S.’nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu dedgerleme calismasi1 UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih
27/781 sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Ulaslar Dayanikli Tiketim Mallan Tic. ve Paz. A.S.'nin 27.09.2011 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 10.10.2011 tarihli, 097 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2. Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Dederleme calismasina konu olan rapor tiiri “Acgiklamali Degerleme” raporudur. Bu tiir bir raporda
elde edilen veriler kapsaml sekilde aciklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplari sebepleri ile takdim
edilmektedir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, lisansli dederleme uzmani Sn. Ahmet
ARSLAN tarafindan hazirlanmistir. Dederleme Uzman Yardimcisi Sn. Deniz CULLU calismalar sirasinda
destek vermistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar 30.09.2011 tarihinde galismalara baslamis
ve 10.10.2011 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu sirketimiz ile Ulaglar Dayanikli Tiketim Mallari Tic. ve Paz. A.S. arasinda
taraflarin hak ve yikidmlGliklerini belirleyen 29.09.2011 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.

1.6. Sirket Bilgileri
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketimiz Denge Varlik Degerleme ve Danismanlik Limited Sirketi Gnvaniyla, 26.00.2005 tarih ve 6354
saylli Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana So6zlesmesine goére, gayrimenkul (tasinmaz)
dederlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 460.000 Tirk Lirasi sermaye ile
kurulmustur.

1.7. Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Istinye Sok., No:12, Aydinlikevler, Altindag / ANKARA adresinde ikamet eden
Ulaglar Dayanikh Tiketim Mallan Tic. ve Paz. A.S. igin hazirlanmistir.

1.8. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Soz konusu dederleme calismasi Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Karakusunlar’da konumlu meskenin
10.10.2011 tarihi itibariyle piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak adil piyasa ve acil satis dederleri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

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

o Alici ve satici mantikll hareket etmektedir.

o Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

) Gayrimenkulln satigi icin agik piyasada makul bir siire taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

) Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklan
Raporda dederlendirilen mdilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.

2.4. Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani bir takim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan siirekli
glincellenen verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yapti§i calismanin bagli oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirligi, Il Ozel Idaresi, Kadastro
Midirligi v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK' ten (Tirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iliskisi ve fiyat aragtirmalar bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ANKARA 3.166 m2

CANKAYA NITELIGI MESKEN
TS BTG KARAKUSUNLAR ARSA PAYI 100/3166

- BLOK NO -

- ) 5

- BAGIMSIZ B.NO [FE

27562 _

1 LAMIYE ULAS

APARTMAN - BETON

3.1.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
30.09.2011 tarihinde ilgili tapu sicil madirliga tapu kiitigu kayitlar cercevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu badimsiz boliim (zerinde asagidaki tabloda gosterilen takyidatlarin bulundugu tespit

edilmigtir.

’ Aciklama Tarih Yev. No
Beyan Yonetim Plani 15.10.1999 -
Beyan Belediye Gelirleri Kanununa gore kisitlidir. 02.06.2010 10279
Beyan Belediye Gelirleri Kanununa gore kisitlidir. 23.08.2010 24122
Ipotek Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O., Borg: 600.000.-TL 09.03.2006 3876

3.1.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl icerisindeki Satis Bilgileri

30.09.2011 tarihinde ilgili tapu sicil midirligi tapu kitigu kayitlari gergevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu 27562 ada, 1 parsel, 18 no.lu bagimsiz bélimiin 28.07.2003 tarihinde satis nedeniyle
edinildigi ve son 3 yilda malik dedisikligi olmadigi 6grenilmistir.
3.2. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg

v Imar Durumu:

Ekspertize konu 27562 ada 1 parsel, 18.06.1999 tasdik tarihli, 11704 no’lu imar planinda
“Konut Alani” olarak ayrilmis olup, Emsal = 1,80, Hmax: 31.00 m. ve 6n bahge mesafesi 10
m., arka bahge mesafesi 8 m, yan bahge mesafeleri 8 m. Ve 10 m. Olmak (izere yapilasma
kosullarina sahiptir.

v" Yapi Ruhsat
Ekspertize konu 27562 ada, 1 parselin Cankaya Belediyesi'nden incelenen dosyasinda;
- 02.11.1999 tarih ve 565 sayili Yapi Ruhsati,
- 31.12.2003 tarih ve 721 sayil Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

v" Yapi Denetim:

Dederleme konusu tasinmazlarin insaati 1999 yilinda bittijinden dolayr 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
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3.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Uc¢ Yilhk Donemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazin son (g yil iginde imar planinda bir degigiklik olmadigi ve kamulagtirma
meydana gelmedigi Cankaya Belediye Imar Midirligiinden sifahi olarak 6grenilmistir.

3.4. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemeye konu badimsiz bolimin bulundugu binaya ait yapi kullanma izin belgeleri ve yapi
ruhsatlan, belediyeden incelenen dosyasinda mevcuttur.

3.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Olarak Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazin insaati 1999 yilinda bittiginden dolayr 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
Yap! Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi degildir.

3.6. Arazinin Tanitilmasi
3.6.1. Fiziksel Ozellikler

Ekspertize konu 5. Kat 18 no.lu bagimsiz bélimin bulundudu bina; 3.166 m2 alanl arsasi lzerinde,
ayrik nizamda, betonarme karkas ingaat tarzinda, bodrum + zemin +9 normal + cati arasi katl insa
edilmistir. Binanin bodrum katinda su deposu, kapici dairesi, garaj ve siginak, zemin katinda ve diger
normal katlarda her katta 3 daire olacak sekilde binada toplam 30 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina
ana giris bolimi, kat sahanlik zeminleri, merdiven basamaklari ve duvarlari mermer kaplamahdir. 2
adet asansoriin mevcut oldugu binanin dis cephesi akrilik boyalidir. Kapali ve acik otopark imkani
bulunan binada, 1sinma dogalgaz kombi sistemi ile yapilacak sekilde tesisat bulunmaktadir.

1- Konumu : Ekspertize konu 18 no.lu bagimsiz bélim binaya ana giris kapisi yoniinden
bakildiginda binanin 5. katinda yer almakta olup; giiney cephelidir.

2- Alani : 28.09.1999 tarihli projesinde ve mevcutta brit kullanim alani yaklasik 183 m2dir.
3-Boliimler : Bagimsiz boliim antre, mutfak, banyo, 2 w.c, salon, 4 oda ve 2 balkon bolimlddiir.

4-Balkonlar : Oda ve mutfak bdlimlerine agilan 2 adet balkon mevcuttur.

5-Zeminler : Antre, mutfak, banyo ve tuvalet béliimlerinde seramik, salon ve odalarda laminant
parke kaplamadir.
6-Duvarlar : Antre, mutfak, salon ve odalarda saten boyal, banyo ve tuvalet de seramik

kaplamadir.

7-Dograma : Bagimsiz boliim ana giris kapisi gelik kapidir. Pencereler ahsap, ig kapilar ise panel

kapidir.

8-Diger : Mutfakta dolaplar ahsap kaplama, tezgah mdf, banyoda kiivet, klozet, lavabo
mevcuttur.

9-Isinma : Bagimsiz boliimde 1sinma, dogalgaz kombi ile saglanmaktadir.
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3.6.2. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulasim agisindan oldukca avantajli konumdadir. Ankara dlcedinde
bakildiginda merkezi bir konumda olduklari gériilmektedir. Kavsaklara olan yakinhdi ulasim agisindan
¢ok avantajli bir konumda oldugunun gostergesidir. Bélgenin ana arterlerinden olan Eskisehir Yolu'na
yaklagik 650 m. ve 1423. Cadde’ye 450 m. mesafede olmasi, ulasim bakimindan avantaj yaratan
Ozelliklerindendir.

Konu gayrimenkullerin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Ogretmenler Caddesi 0,05
1423. Cadde 0,45
Ambrosia Carsi 0,50
Esenboga Havalimani 35,00

PEKSPERTIZE KON
B

\ Y

3.7. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.7.1. Genel Veriler

Ankara 38° 33' ve 40° 47' kuzey enlemleri ile 30° 52' ve 34° 06'
dogu boylamlari arasinda yer almakta olup, batidan doguya,
kuzeyden giineye transit yollarin diigim noktasi olma 6zelligini
tagimaktadir. Biyiik bir kismi I¢c Anadolu bélgesinde, diger kismi
da Bati Karadeniz bolgesinde vyer alan Ankara Tirkiye
Cumbhuriyetinin Bagkenti, ikinci biylik sehridir. Niifus bakimindan
Istanbul’dan, yiizélciimii bakimindan da Konya’dan sonra ikincidir.
2010 Yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemine gére toplam niifus
4.650.802 olup, niifusun %97'i ilge merkezinde, %3'i belde ve
kdylerde yasamaktadir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Konya,
Aksaray ve Eskisehir arasinda yer alan il, dodudan batiya,
kuzeyden giineye transit yollarin diigiim noktasidir.
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Ankara’da calisan nifusun yodunlugu incelendiginde devlet kademelerindeki calisanlarin toplam
calisana oraninin en yiiksek il oldugu gorilmektedir. Sehrin dinamiklerinde de buna paralellikler
gbzlenmektedir. Ankara’nin Kamu Kurum ve Kuruluslar’nin bulundugu Bakanliklar bélgesinin asiri
yogunlasmasi ve burada olusan otopark sorunlari ve sehrin nifusunun artmasi ile Bakanliklar
bolgesinin cazibesi is merkezi olarak gok yiikselmis, buna karsilik Kamu Kurum ve Kuruluslari igin bu
bélgede durmanin cazibesi ise azalmistir.

3.7.2. Demografik Veriler

Ankara’nin toplam 25 ilcesi vardir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina goére Ankara’nin Toplam Niifusu
4.650.802 kisi olup, 4.513.921 kent niifusu, 136.881 de belde ve kdy niifusudur. Ankara'nin 25 ilgesi
niifus sayisi bakimindan 2010 yil verilerine goére incelendiginde en gok niifuslu ilgesi Kegitren, en az
nifuslu ilgesi de Evren olmustur.

Altindag 367.340 | Kalecik 15.142 Kazan 38.946
Ayas 14.057 | Kizilcahamam 25.522 Akyurt 25.401
Bala 23.822 | Nallihan 30.970 Etimesgut 347.267
Beypazari 46.514 | Polatli 115.457 Evren 3.822
Camlidere 8.293 | Sereflikochisar 35.978 Pursaklar 100.732
Gankaya 794.288 | Yenimahalle 625.826

Gubuk 81.270 | Golbas! 88.480

Elmadag 42.503 | Kegitren 796.646

Guddal 9.393 | Mamak 532.873

Haymana 34.912 | Sincan 445.330

Turkiye Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayrt Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2010)

Kent icinde Niifusun Dadilimi

1923-2000 yillar arasinda Ankara’nin kentsel niifus gelisimi irdelendiginde, 1950°ye kadar merkez ilge
adiyla diger ilcelerden ayrilan metropoliten kent niifusunun, bu tarihte Cankaya ilgesinin kurulmasiyla,
1955'de bu ilgeye Altindag, 1960'da da Yenimahalle ilgelerinin eklenmesiyle 1980 yilina dek merkez,
Cankaya, Altindag ve Yenimahalle olmak tizere 4 ilge ile sirmistr.

Bu tarihten sonra merkez ilge drgiitlenmesine son verilmis, 1983 yilindan sonra 3030 sayili Yasanin
yurirlige girmesiyle, bu ilcelere Kecioren ve Mamak ilceleri eklenmis, 1980°li yillarin sonundan
itibaren, Sincan, Etimesgut ve Golbasi ilgelerinin katiimiyla 8 ilgeli bir metropoliten kent olusmustur.
2004 yilinda bu 8 ilgeye 50 km.lik yarigap iginde kalan 7 ilge daha eklense de, bu ilgelerin kirsal ve yar
kirsal yapilari ve kentsel sistemle iliskileri, Blyiiksehir belediye sinirinin tamaminin metropoliten kent
olarak yorumlanmamasina yol agmistir.

Ankara ilinin yillik nifus artis hizi yaklagik %o 26.25, metropoliten alan olarak adlandirilan Biyuksehir
belediye sinir icin yillik nifus artis hizi %0 29.03, metropoliten kent olarak adlandirilan 2000 yili
itibariyle belediye sinirini olusturan 8 ilcenin yillik niifus artis hizi ortalamasi ise %0 38.31'dir. ilin yillik
niifus artis hizi en yiiksek olan ilgesi %o 108 ile Sincan iken, en az olan ilgesi %o — 4,3 ile Altindag’dir.
Ankara’nin il merkezinin sehir niifus artis hizi ise %o 15,3'tlr. Nifus artis hizi baglaminda Sincan’i
izleyen Etimesgut, Yenimahalle ve Akyurt'u, Gdlbasi, Cubuk, Kazan ve Kegiéren, Ankara ortalamasinin
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Uzerinde bir hiza sahip olarak izlemektedir. Bu ilceleri Mamak, Beypazari, Elmadag ve Kalecik
izlemekte, ilde nifusu azalan tek ilce olan Altindag ise, tarihi kent merkezi ve onemli gecekondu
alanlari ile ilgilenilmesi gerekmektedir.

Ankara 1li ve iceleri Baznda Niifus Artis Hizlan (2000)
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Cankaya ilcesi nifus artis hizi ayni kalirken, Altindag ilcesinin niifus artis hizinda bir diislis, Golbasi,
Etimesgut ve Sincan'da ise ¢ok hizli bir artis goriilmektedir. Yillik niifus artis hizi en yiksek olan ilge
merkezi binde 108 ile Sincan iken, en az olan ilcge merkezi binde -4,3 ile Altindad'dir. Kentin bati
koridoruna acilimi sirecinde hizla buylyen ve dnemli toplu konut alanlarini kapsayan Sincan ve
Etimesgut ilcelerinin yliksek niifus artisini, Yenimahalle ve Golbasi ilgeleri izlemekte, bunlarin ardindan
Kecioren, Cankaya ve Mamak ilgeleri gelmektedir.

3.7.3. Ekonomik Veriler

Ankara niifusunun dortte gl hizmet sektdriinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en
blylk paya sahiptir. Bu sektérin bu kadar gelismesinin nedeni, gdcle gelen niifusa istihdam
saglayacak kadar biiylik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60' tarim alani
olarak kullaniimaktadir ve bu oran Tiirkiye ortalamasinin oldukca Uzerindedir.

Kent, Tiirkiye gayrisafi milll hasila'sinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitce
gelirlerinin %12,3'U kentten toplanir; buna karsilik ilin {ilke biitcesinden aldigi pay %6.4'tir.

2006 yilinda Ankara'nin biitce gelirlerine 16,5 milyar TL, bltce gelirlerine katkisi 21,1 milyar TL olup,
bitceden aldigi pay 11,3 milyar TL'dir. 2006 yilinda toplam 1.355.000 kisinin istihdam edildigi
Ankara'daki igsiz sayisi, 185 bin kisidir ki bu oran olarak %12,1'e denk gelmektedir.

Diinyanin en biiyiik 100 kenti arasinda 2005 yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmistir. lin
2020 vyihinda dinya kentleri siralamasinda 115 milyar USD gelirle 74. siraya yerlesmesi
planlanmaktadir. Kent, 2008 yili Tiirkiye ihracatinda 4.617.354 USD'lik digsatimla, Istanbul, Bursa,
Kocaeli ve Izmir'den sonra besinci, 19.062.872 $'lik disalimla Istanbul ve Izmir'den sonra Uglncii
olmustur.

3.7.4. Sektorel Veriler
3.7.4.1. Ankara Konut Sektorii

Ankara’da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIKin 2000 yili Bina Sayimi calismasi verileri ile
sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile Ankara’da toplam konut sayisi 1.128.625'dir. Kentsel alanda yer alan
(il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise 1.084.337'dir.
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ANKARA KONUT STOKU 2000 *

GOSTERGELER ANKARA
BINA SAYISI 384.489
KONUT SAYISI 1.128.625
KONUT SAVYISI (iL VE iLCE) 1.084.337
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 879.513
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 204.824
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 81.1
YAPI KULLANMA IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 53.3

ANKARA KONUT STOKU 2006 *

GOSTERGELER ANKARA
KONUT SAVYISI (iL VE iLCE) 1.084.337
INSAAT RUHSAT IzNi 305.268
KONUT KULLANIMINDAN GIKAN KONUT SAYISI (2001-2006) 85.000
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2006) 12.000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 1.316.605

* Kaynak: Gayrimenkul Sektorii ve Iller Icin Ongdriiler 2015, GYODER

Ankara‘da il ve ilge merkezlerinde 2006 yili sonu itibari ile toplam konut stoku 1.316.605 hane halki
sayisl ise 1.122.000'dir. Hane halki sayisi ile mevcut konut stoku karsilastirildiginda Ankara’da 2006 yili
itibari ile konut acidi olmadigi, hatta konut fazlasi oldugu gorilmektedir. GYODER tarafindan
hazirlanan Gayrimenkul Sektérii ve Iller Icin Ongoriiler bashgi altinda Ankara'da konut sektdrii ve
piyasalari icin oOngoriler yapilmistir. S6z konusu calismada yer alan bazi baslklar asadida
detaylandinimistir;

- Ankara’da 2015 yilina kadar konut ihtiyacl yliksek olacaktir. Konut ihtiyaci hem hane halki sayisi
artisindan hem de yenileme ve 6zellikle kentsel dontisim kaynakli olacaktir.

- Konut piyasalarinda yeni c¢ekim alanlarn olusmaya baslamistir. Eskisehir yolu bunlarin basinda
gelmektedir.  Eskisehir yolu (izerinde 40 - 50 km’ ye kadar olan alanda yeni konut alanlarinin
genisledigi goriilmektedir. Planh sehirlesme ve metro ulasimi bu bélgedeki fiyatlari yukari yénli

itmektedir. Ankara’da kentsel donilisiim projeleri ve bu kapsamda sagliksiz, izinsiz konutlarin yikilarak
yerine planli-izinli-saglikli konutlarin yapimi konut ihtiyacinin karsilanmasinda énemli bir rol alacaktir.
Bu konuda hali hazirda Ankara Belediyesi, Ilce Belediyeleri, TOKI tarafindan yiiriitiilmekte olan projeler
bulunmaktadir.

- Mevcut yerlesik alanlarda konut Gretimi igin uygun 6zel-kamu arazisi hemen hig kalmamistir. Bu
nedenle kentsel donlisiim projeleri ile yeni konut alanlan tretilmektedir.

- Ankara gelismiglik seviyesi ve kisi basina gelir seviyesi itibari ile konut talebi yaratma potansiyeli
yliksek bir il konumundadir. Bununla birlikte gelir dadiimi itibari ile degerlendirildiginde kamu
calisanlar agirlikli niifus nedeni ile konut talebi yaratabilecek tasarruf kapasitesi sinirlidir. Ancak konut
kredileri kullamimi igin glivenilir ve yeterli tasarruf kapasitesi agisindan potansiyel tagimaktadir.Konut
gostergeleri (izerinden yapilan degerlendirmeler ise, Ankara’nin bin kisi basina diisen konut acisindan
282 konut ile Istanbul, Izmir ve Bursa’nin oldukca gerisinde kaldigini gdstermektedir. Son 20 yilda
hektarlarca alan imara agilmasina ve tim gecekondu alanlari igin i1slah imar planlari yapilmasina karsin,
kisi basina diisen konut acisindan dider illerden geri kalinmasinin nedeni, planlarin uygulamaya
gegmemesi ve konut dretiminin umulan diizeyde olmamasi ile agiklanabilir. Emlak pazarinin kentsel
gelisimde etken oldugunun bir baska gostergesi de yapi kooperatiflerinin sayisindan goriilmektedir.
Ozellikle 2002 sonrasi, Ankara’da yapi kooperatiflerinin sayisinda bir patlama oldugu ve 2004 yilina
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gelindiginde 2 yil 6ncesine gore 2 katini asan bir sayiya ulastigi gériilmektedir. Yapi kooperatiflerinin
sayisindaki bu artisa karsin kentte konut Gretiminin ayni hizla seyrettigini sdylemek ise olanakli
degildir. Bu durumda, kooperatiflerin de, konut Uretimine katki saglayan orgiitlenme modeli olarak
geregince islerlik kazanip kazanmadigi sorusunu beraberinde getirmektedir. Ankara’daki binalarin
islevleri bazinda belediyelere gére dadiiminin irdelenmesinde DIE 2000 Yili Bina Sayimi verileri
kullaniimigtir. Bu veriler, ildeki tim binalarin %88,1'inin Ankara Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki
ilceler icinde vyapildigini, blyiiksehir kapsamindaki ilceler icinde metropoliten cekirdek olarak
nitelendirilen ilcelerin %91’lik bir pay aldigini géstermektedir. Metropoliten cekirdek, il toplamindaki
binalarin da %80,4'unu olusturmaktadir.

Metropoliten kent, ildeki binalarin gok 6nemli bir bolimini kapsamasi yaninda, ilde konut disindaki
islevlerin de en yodun oldugu binalar da icermektedir. Ildeki ilceler icinde en fazla bina Mamak
ilcesindedir. Ilk bakista kentin diger tiim gostergeleri acisindan 6énde bulunan Cankaya ilgesinin
beklendigi bu gosterge, Mamak’'i on plana cikarmaktadir. Bunun nedeni, ilde en fazla gecekondu
barindiran ilce olan Mamakta bagimsiz birim olarak kayitlara gecen gecekondularin heniiz
donismemesidir. Bu anlamda, Mamak’i, Altindag izlemektedir. Metropoliten kent icinde en genis
yliz6lgimiine sahip ve en yodun gelisme konut alanlari yaninda Sentepe yoresinden baslayarak énemli
Olglide gecekondu barindiran Yenimahalle, bina sayisi acisindan 3. sirada gériinmekte olup, bu ilgeyi
Cankaya ve Kegioren ilgeleri izlemektedir.

Binalarin islevi acisindan bakildiginda ise, Mamak ilcesi sahip oldugu 62.867 binasinin %93,6'sI sadece
konut islevi barindiran niteligiyle de diger ilcelerden ayrilmaktadir. Oysa 58.225 binanin bulundugu
Yenimahalle’'de bu oran, %74,5’e diismektedir. Etimesgut'ta ise, yalniz konut islevli binalar %73,7
oranindadir. Ayni oran Cankaya'da %74,9, Sincan’da %75,3, Altindag’da ise, %80'dir. Kecidren ilgesi
de calisma alanlarinin bulunmamasi nedeniyle %87,5 oraninda yalniz konut iglevi barindiran binalara
sahiptir.

3.7.4.2. Ankara Perakende Pazan ve Alisveris Merkezleri

Turkiye'de hane halklarinin tiketim harcamalari genislemekte, genel tlketim harcamalar iginde
perakende tiiketimin pay! artmakta ve perakende tiiketim iginde de organize perakende pazarlarin payi
genislemektedir. Bu genel edilimler gercevesinde de organize perakende pazarlar iginde alisveris
merkezleri hizli bir gelisim gostermektedir.

Ankara, alisveris merkezleri yatinmlarn acisindan hem hizli bir genisleme gostermekte hem de 6nemli
bir potansiyel sunmaktadir. Alisveris merkezlerinin gelisimi ve potansiyeli niifusun yani sira ekonomik
biyukllk, kisisel gelirler, hane halki tiketim harcamalar ve perakende harcamalar biyudklikleri ile
iligkilidir.

3.7.4.3. Ankara Egitim Sektorii

Egitim ve 6gretim agisindan Tiirkiye'nin 6nemli merkezlerinden biri olan Ankara'da 150'den fazla ilk ve
orta dereceli okul ile halk egitim merkezi vardir. Ayrica on (niversite ve bir harp okulu hizmet
vermektedir. Bu Universitelerde il genelinden égrencilere egitim verildigi gibi, il disindan ve 6grenci
degisim programlari ile yurtdigindan gelen 6grencilere de egitim verilmektedir.

Ankara'da bulunan (niversitelerin bir bolim{ Tarkiye'nin, bir bélimi, Avrupa'nin ve diinyanin en
Onemli Universiteleri arasinda gosterilir. Ayrica Ankara'nin 15 yas ve Uzeri nifusunun %12,6'si
Universite mezunu, %1,2'si yliksek lisans mezunu, %0,5'i ise doktora mezunudur.

Ankara'da egitim veren Universiteler sunlardir: Devlet (niversiteleri; Orta Dogu Teknik Universitesi,
Hacettepe Universitesi, Ankara Universitesi, Gazi Universitesi, 6zel Universiteler; Atiim Universitesi,
Bagkent Universitesi, Bilkent Universitesi, Cankaya Universitesi, TOBB Ekonomi ve Teknoloji
Universitesi, Ufuk Universitesi bulunmaktadir. Tiirk Silahli Kuvvetleri'ne hizmet veren egitim
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kuruluglarindan Kara Harp Okulu, karaci muvazzaf subay ihtiyacini karsilamaktadir. Kegidren'deki
Gilhane Askeri Tip Akademisi, Tirk Silahl Kuvvetlerine bagli askeri hekim yetistiren bir tip fakdltesi ve
1600 yatakh bir egitim hastanesinden olusmaktadir. Golbasi'ndaki Polis Akademisi ise, emniyet
teskilatina eleman yetistirmek amaciyla dort yillik lisans egditimi vermektedir.

3.7.4.4. Ankara Saghk Sektorii

Ulke icinde bir saglik kenti olarak 6ne cikan Baskent Ankara, sundugu saglik hizmetlerinin nitelik ve
nicelidi ile, yalniz kente ve cevresine degil, I¢ Anadolu Bélgesine ve hatta iilkeye hizmet vermektedir.
Ankara‘da kisi basina diisen yatak ve hekim sayilari agisindan yapilan karsilastirmalar, Ankara’nin saglk
sektoriindeki Gstlinliiklerini de ortaya koymaktadir.

Ankara, Istanbul’dan sonra en fazla saglik personeline sahip il olmakla birlikte, yiiz bin kisi basina
yatak sayisinda bu iki ilden de acik ara iyi durumda goériinmektedir. Hekim basina niifus gostergeleri
baglaminda da Istanbul ve Izmirden daha gelismis goriinen Ankara, bircok gelismislik gostergesi
analizinde de Ulkenin en gelismis saglik kenti olarak kendisini gostermektedir.

Ankara yatak sayisi yaninda uzman ve pratisyen hekim ve diger saglik personeli agisindan da Istanbul
ve Izmir'in éniindedir. Hacettepe, Ankara, Gazi, Fatih, Ufuk ve Baskent Universitelerinin Tip Fakiiltesi
Hastaneleriyle hizmet verdigi Ankara’da, Gilhane Askeri Tip Akademisi gibi Glkenin en biylk tip
komplekslerinden biri de yer almaktadir. Milli Savunma Bakanli§gi biinyesinde goriinen ve saglik
istatistikleri icinde kentlere dagitiimayan yatak ve saglik personeli acisindan da, Ankara ¢ok 6énemli bir
yere sahiptir. GATA yaninda, Mevki Asker Hastanesi, Hava Hastanesi gibi 6nemli saglik kurumlarinin da
Genelkurmay Bagkanligi biinyesinde hizmet siirdiirdiigi Ankara’da, Sadlik Bakanlidi'na bagli 34, Diger
Hastaneler statiistinde 33 olmak Uzere 67 yatakli saglik kurumunda, 2005 yili itibariyle, 5293'u uzman,
4490" pratisyen olmak Uizere 13563 sadlik personeli gérev yapmaktadir.

Yatakli olmayan sadlik kuruluslari olarak, birinci kademe sadlik kuruluslar olan, Saglik Ocaklar ve
Poliklinikler ile eczaneler irdelenmistir.Ankara’daki hastaneler Altindag ve Cankaya ilcelerinde belirli
noktalarda toplanmiglardir. Bu nedenle kentin tiim yerlesim alanlarindan en temel saglik gereksinimleri
icin dahi bu bélgelere sirekli bir hasta akimi gerceklesmektedir. Kentteki hastanelerin llkesel ve

bolgesel nitelikleri de bunlara eklenince sadlik tesisleri nicelik ve nitelik acgisindan vyetersiz
kalabilmektedir. Saglik tesislerinin mekanda optimum yayillmasi, kalite ve hizmet diizeyinin artiriimasi
acisindan ilk kademe saglik kuruluslarinin gelistirilmesi ve hizmet dizeyinin arttirlmasi biyiik 6nem

tasimaktadir.

Ankara’daki 1. Kademe Saglik Kuruluglarinin Iicelere Dagilimi-2005
1LCE | SAGLIK OCAGI | ANA COCUK SAGLIGI | SAGLIK GRUP BASK | TOPLAM
ALTINDAG | 13 2 1 16
CANKAYA ‘ 14 5 1 21
ETIMESGUT 3 1 1 10
GOLBASI 9 1 1 11
KECIOREN | 25 3 1 29
MAMAK 21 5 2 28
SINCAN 11 1 1 13
Y.MAHALLE 15 5 1 21
TOPLAI 116 24 9] 149
AKYURT 1 1 1] 3
AYAS 5 1 1 7
BALA_ 5 1 1 Z
BEYPAZARI 5 1 1 7
CAMLIDERE 2 1 3
CUBUK 10 1 11
ELMADAG 7 1 1 9
'EVREN 1 1 2
GUDUL 3 1 1 5
HAYIMANA 7 1 1 9
KALECIK 3 1 4
KAZAN 2 1 3
K.HAMAI 5 1 1 7
NALLTHAN 5 1 6
POLATLI | 10 2 1 13
S.KOCHISAR | 10 1 1 12
1L TOPLAMI 197 35 25 257

Kaynak : 1l Saglk Miidiirligi, 2006
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4. PIYASA ARASTIRMASI

4.1. Emsal Arastirmasi

*ekapERT
% TASINMAZ

Satilik/Kiralk Daire Emsali Arastirmasi

Emsal 1: TURYAP Emlak Ofisi, 0312 284 31 50
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni apartmanda yer alan, ayni tip, gliney cepheli, 8. Katta bulunan
daire yakin bir zamanda 1.600 TL fiyatla kiralanmistir.

Gayrimenkuliin kira birim degeri :1.600 TL / 183 m2 = 8,74 TL/m?2/ay

Emsal 2: TURYAP Emlak Ofisi, 0312 284 31 50

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sokakta yer alan, 200 m? kullanim alanli, yeni insa edilmis bir akilli
binanin 9. katinda bulunan, yerden isitmali sistemli, 4+1 daire 665.000 TL fiyatla satiliktir. Emlak
ofisiyle yapilan gériismeye gore, dairenin kira getirisi yaklasik 2.250 TL'dir.

Pazarlik Payi :% 10

Serefiyesi : % 20 fazla (yeni inga edilmis bir akilli binada bulunmasi)
Satilik degeri : 665.000 TL

Gayrimenkuliin degeri : 665.000 TL x 0,90 x 0,80 = 478.800 TL
Gayrimenkuliin birim degeri :478.800 TL / 200 m2 = 2.394 TL/m2

Gayrimenkuliin kira birim degeri :2.250 TL/ 200 m2 = 11,25 TL/m?2/ay

Kapitalizasyon orani : 2.250 TL/ay x 12 ay / 598.500 TL = 0,045

Emsal 3: TURYAP Emlak Ofisi, 0312 284 31 50

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 200 m? kullanim alanli,yaklasik 5 yillik bir apartmanin 3.
Katinda bulunan, dodalgaz kombili, giiney cepheli, 4+1 daire 485.000 TL fiyatla satiliktir. Emlak
ofisinden alinan bilgiye gore, dairenin kira getirisi yaklasik 1.650 TL'dir.
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Pazarlik Payi :% 10

Serefiyesi :%0

Satilik degeri : 485.000 TL

Gayrimenkuliin degeri : 485.000 TL x 0,90 = 436.500 TL
Gayrimenkuliin birim degeri :436.500 TL / 200 m2 = 2.183 TL/m2
Gayrimenkuliin kira birim degeri : 1.650 TL / 200 m2 = 8,25 TL/m2/ay
Kapitalizasyon orani : 1.650 TL/ay x 12 ay / 436.500 TL = 0,045

Emsal 4: Marjinal Emlak Ofisi, 0544 244 98 88

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 172 m? kullanim alanli,yaklasik 6 yillik bir apartmanin
yliksek giris katinda bulunan, dogalgaz kombili, dogu cepheli, 4+1 daire 345.000 TL fiyatla satiliktir.
Emlak ofisinden alinan bilgiye gore, dairenin kira getirisi yaklasik 1.200 TL'dir ve pazarlik pay: yoktur.

Pazarlik Pay: :%0

Serefiyesi : % 15 az (Giris kati olmasindan dolayi)
Satilik degeri : 345.000 TL

Gayrimenkuliin degeri : 345.000 TL x 1,20 = 396.750 TL
Gayrimenkuliin birim degeri :396.750 TL / 172 m2 = 2.307 TL/m?2
Gayrimenkauliin kira birim degeri :1.200 TL / 172 m2 = 6,98 TL/m2/ay
Kapitalizasyon orani : 1.200 TL/ay x 12 ay / 345.000 TL = 0,042

Emsal 5: Cakirlar Emlak Ofisi, 0534 288 51 34

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 145 m? kullanim alanli,yaklasik 10 yillik bir apartmanin
ylksek giris katinda bulunan, dogalgaz kombili, kuzey cepheli, 4+1 daire 330.000 TL fiyatla satiliktir.
Emlak ofisinden alinan bilgiye gore, dairenin kira getirisi yaklasik 1.150 TL'dir.

Pazarlik Payi :% 10

Serefiyesi : % 15 az (Giris kati olmasindan dolayt)
Gayrimenkuliin degeri : 330.000 TLx 0,90 x 1,15 = 341.550 TL
Gayrimenkuliin birim degeri : 341.550 TL / 145 m2 = 2.356 TL/m?2
Gayrimenkauliin kira birim degeri :1.150 TL / 145 m2 = 7,93 TL/m2/ay
Kapitalizasyon orani : 1.150 TL/ay x 12 ay / 297.000 TL = 0,046

Emsal 6: Cankaya Emlak Ofisi, 0530 925 05 17

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 200 m? kullanim alanli,yaklasik 10 yillik bir apartmanin 3.
katinda bulunan, dodalgaz kombili, giiney cepheli, 4+1 daire 450.000 TL fiyatla satihktir. Emlak
ofisinden alinan bilgiye gore, dairenin kira getirisi yaklasik 1.750 TL'dir ve pazarlik payi yoktur.

Pazarlik Payi t%0

Serefiyesi t%0

Gayrimenkuliin degeri : 450.000 TL

Gayrimenkuliin birim degeri : 450.000 TL / 200 m2 = 2.250 TL/m2
Gayrimenkuliin kira birim degeri : 1.750 TL / 200 m2 = 8,75 TL/m2/ay
Kapitalizasyon orani : 1.750 TL/ay x 12 ay / 450.000 TL = 0,047
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5. VERI ANALizI VE SONUCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;
. Ulasim Kolayhdi

o Merkezi konumlu olmasi
o Acik ve kapali otoparkli bir apartmanda bulunmasi
o Dairenin i¢ béltiimlerinin bakimh olmasi

Olumsuz Ozellikler

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkiin fiziksel olarak muimkdin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuclanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayll kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

o Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydal,

) Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri sadlayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
dederleme konusu taginmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “*mesken” oldugu diisiiniilmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkli deger yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu ydntemler
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasim” ve “Gelistirme
Yaklagimi” dir.

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal kargilagtirma yaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satig fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin dederinin tespit edildigi yaklasimdir.

5.3.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir indirgeme yaklasiminda dederlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklagim

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan &zel amagl genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola cikilir.
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Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deder kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disiliir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi dederi tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa (izerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik olarak
azami dlzeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yonidnden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu driinin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik
beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate
alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektortin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari 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 deder hesabi

yapilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu dederleme calismasinda emsal karsilastirma ve gelir yaklasimi kullanilmistir.
5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda, ekspertize konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek yakin zamanda satilmig
veya su anda satilik daireler arastinlmistir. Bulunan emsaller, konumuna ve fiziksel 6zelliklerine gore
degerlendirilip, s6z konusu dairenin birim m? fiyati takdir edilmistir.

E(2)-------- 2.394 TL/m?2
E(3)------- 2.183 TL/m?2
E(4)-------- 2.307 TL/m2
E(5)-------- 2.356 TL/m?2
E(6)-------- 2.250 TL/m?
Aritmetik ortalama :(11.490 TL/m2) /5 = 2.298 TL/m?2

Ekspertize konu 18 no.lu bagimsiz b&lim birim dederi igin 2.300 TL/m?2 takdir edilmistir.
Bagimsiz boliimiin, emsal karsilastirma yontemine gore degeri;
2.300 TL/m2 x 183 m2 = 420.900 TL

olarak hesaplanmistir.
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5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Emsal karsilastirma ydnteminde, esas alinan benzer satis drnekleri igin konumlarinin ve bulunduklari
binalarin fiziksel dzelliklerinin yakin olmalar dikkate alinmistir.

5.3.2.3. Gelir Yaklasimina Gore Deger Analizi

Ekspertize konu gayrimenkuliin bulundugu cevrede vyapilan saha arastirmasinda, bdlgedeki
kapitalizasyon oraninin daireler icin ortalama 0,045 oldugu gorilmistir. Emsal arastirmasinda,
ekspertize konu gayrimenkuliin kira birim degerinin 8,75 TL/m?/ay olabilecedi kanaatine varilmistir.

8,75 TL/m2/ay x 183 m2 = ~ 1.600 TL/ay

Gayrimenkulin Dederi = Yillik Net Gelir / Kapitalizasyon Orani
= (1.600 TL/ay x 12 ay) / 0,045
= 426.666 TL

5.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi
5.4.1. Raporda Yer Almasi Gereken Ancak Bulunmayan Veriler ve Nedenleri

S6z konusu raporlamada, degerlemesi yapilan tasinmazin mesken olmasi, herhangi bir projenin
degerleme kapsaminda yer almamasi ve 2001 yilindan dnce insa edilmesi nedeniyle, SPK mevzuatinca
hazirlanan rapor formatinda yer almasi gerekliligi bulunan 3. Maddenin f — g bentleri ve bunlar ile
iligkili olan 4. Maddenin1-i-j-n—p -r, ve 6. Maddenin b bendindeki 3. maddesi yer almamaktadir.

Bu maddeler sirasiyla;
(3. Maddenin f — g bentleri)

e Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

e Eder belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin
ve sOz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak dederin farkli olabilecegine iliskin agiklama

(4. Maddenin 1 -i-j-n-p-r bentleri)
o Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri,
e Nakit / Gelir akimlari analizi,
e Maliyet olusumlari analizi,

e Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan
sonuglar,

e Migsterek veya bollinmis kisimlarin degerleme analizi,

e Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari.
seklindedir.
(6. Madde b bendi; Nihai Deder Takdiri 3. Secenek)

21

I —————
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:097 Rapor Tarihi:10.10.2011



BOLUM 5 VERI ANALiZi VE SONUCLAR

e Calisma konusu miilklerin mesken olmasi nedeniyle herhangi bir proje dederlemesi yapilmamis
olup, ilgili maddenin “Gayrimenkul projelerinin dederlemesinde, projenin dederleme tarihi
itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tirk Lirasi Uzerinden ve ayrica dederleme tarihi
itibariyle tamamlanmis kisminin arsa dederi dahil Tiirk Lirasi Uzerinden degerinin takdir
edilmesi” segenedi raporda yer almamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin yasal gerekleri yerine getirilmistir ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

5.4.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklhiklari Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari portféyline alinmasinda Sermaye
Piyasasi mevzuati gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)
6.1. Degerleme Uzmani Goriisii

Dederleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Ekspertize
konu gayrimenkuliin konum ve fiziksel 6zelliklerine bakildijinda satilabilir olduguna kanaat getirilmistir.

DEGER TABLOSU

TAKDIiR EDILEN DEGER

KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMI

e uUsb EURO
EMSAL KARSILASTIRMA 420.900 226.290 167.689
GELIR YAKLASIMI 426.666 229.390 169.986
ORTALAMA DEGER 423.783 227.840 168.838
UZLASTIRILAN DEGERLER 425.000 228.495 169.323

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma ve gelir yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
Rapor tarihi itibariyle 1 USD 1,86.-TL; 1 EUR 2,51.-TL olarak esas alinmustir.

Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde civardaki alim satim rayic degerleri ve giniimiz ekonomik
kosullari, tasinmazin konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi
digsal etkenler dikkate alinarak maliyet yaklasimi baz alinarak rapor tarihindeki Toplam Piyasa
Dederinin;

425.000 TL + KDV Yaziyla: (Dort Yiiz Yirmi Bes Bin TL + KDV)
oldugu

konu gayrimenkuliin 31.12.2010 tarihindeki piyasa degerinin rapor tarihindeki deger ile esdeder oldugu
tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR
FOTOGRAFLAR
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BAKI BUDAKOGLU

Egitim Gazi Universitesi 1.I.B.F isletme Bolimii  ANKARA 1986

Kurs ve Seminer

British Council Ingilizce Lisan Kursu 1997
Magazacilik Konusunda Inceleme (Almanya) 1991
Fanatik Musteriler Egitim Semineri 2000
Pareto Analizi 2000
Zaman Yonetimi 2000
Stres Calismasi 2000
Fiziksel konseptin olusturulmasi calismalar kapsaminda
Magazacilik konusunda Iinceleme (Ingiltere) 2000
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Egitimi (Bilgi Uni.) 2003
Uygulamaya Yénelik Tapu islemleri (DUD) 2004
ileri Degerleme Teknikleri (DUD) 2004

Yabana Dil Ingilizce

Bilgisayar MS Office ve AutoCAD programlari

Deneyim
Kurucu Ortak - Genel Miidiir - Degerleme Uzmani (Lisans No: 400159)
01.08.2005- .... DENGE Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Yoneticisi - Lisansl Degerleme Uzmani
07.07.2004 — 31.07.2005 Yeditepe Gay. ve Sabit Kiy. Eksp. ve Deg. Hiz. A.S.
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Sermaye Piyasasi Kurulu Lisansh 17/11/2003 Lisans No: 400159
Proje-Gelistirme (Yatinm) Miidiirii

23.09.1998 - .31.07.2003 OYPA Oyak Biiyiik Mag.Tic. A.S. IST.
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Miidiir Yardimcisi

15.09.1995 — 23.09.1998 OYAK Ordu Pazarlan ANKARA
Arastirmaci
04.04.1990 — 05.09.19950YAK Ordu Pazarlari ANKARA

Uye Olunan Degerleme Uzmanlari Dernegi-Denetleme Kurulu Uyesi

Dernekler Istanbul Proje Yéneticileri Dernegi

Mesleki Deneyim Stiresince Gerceklestirilen Onemli Bazi Isler :

¢ Cegsitli banka ve finans kuruluslan icin gayrimenkul-tesis ekspertiz raporlarinin
hazirlanmasi,

¢ Yeni acllacak madazalar icin bina ve arsa arastirmasi ile fizibilite calismalarinin koordinesi,

e Yatinm Programlarinin hazirlanmasi,

e Yeni acllacak yada tadilat gorecek olan magazalarin mimari yerlesim projelerinin hazirlanmasi,
Kullanilacak olan malzemelerin segimi, miteahhidin belirlenmesi, proje yonetimi,

Reyon donati, sogutucu, jenerator, ups, yazarkasa vb. ekipman ile malzemelerin satin alinmasi,
Madaza acllislarinin koordine edilmesi,

OYPA Fiziksel konseptinin danismanlik firmasi ile koordineli olarak belirlenmesi ve uygulamasi,
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AHMET ARSLAN

Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi:Kirikkale — 04.12.1977
Medeni Hali : Bvli
Ehliyet : B sinifi siirtici ehliyeti
Elektronik Posta : aarslan@dengedegerleme.com

Adres: Halk Sk. No:50/7 Sahrayicedid-Kadikdy / ISTANBUL

Egitim Y. T. U. Jeo. ve Fot. Miih. Lisans ISTANBUL 1996 — 1999
G.Y.T.E Jeo. ve Fot. Miih. Yiksek Lisans 2003 - 2006

Kurs ve Seminer

Visual Basic programlama egitimi  ( C prog. dernegi) 2000
Microsoft Word, Excel, Power Point Programlari 2001
Gayrimenkul Dederleme Uzmanhgi Egitimi (HKMO) 2002
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, KartoCAD, MapINFO, ArcGIS, AutoCAD

PowerBuilder, VB, Sybase

Deneyim Degerleme Uzmam (Lisans No: 400376)
02.10.2006- .... DENGE Varlik Degerleme ve Danismanlik Ltd. Sti. ISTANBUL
Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani
2002 — 2006  Milli Emlak Genel Middrliga BURSA-ANKARA
Harita Etiid Sefi

2000 — 2001  Evren Holding KOCAELI

Ogrenci asistan

1999 YTU Emlak Vergi Degerleri CBS kurulumu ISTANBUL
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Uye Olunan Dernekler Dederleme Uzmanlari Dernedi - Har. ve Kad. Miih. Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Bazi Isler :

¢ Cegsitli banka ve finans kuruluslan icin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,

e Satisa yonelik hazine parsellerinin dederlemesi, rapolarin hazirlanmasi
e Sorunlu hazine tasinmazlarinin dederlemesine yonelik proje gelistirme
e Bursa iline ait beyana esas emlak vergi kacaklarinin tespiti, vergi oranlarinin hesabi

e Ankara Cankaya Ilcesine ait Hazine taginmazlarinin dederlendirilmesine yonelik CBS olusturuldu.
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