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Ankara lli Cankaya ligesi Dikmen Mahallesi 29267 Ada ve 1 Parsel Numarali Tasinmaz Uzerinde Bulunan Bagimsiz

Béliimlerin Piyasa ve Serefiye Bedellerinin Arastirmasi
1. GIRIS
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Degerleme calismasinda oncelikle konu tasinmazin mevcut durumu
incelenmisg, envanteri yapilmig ve tasinmazin gevresinde kapsamli inceleme ve
emsal analizi yapiimigtir. Hem konu tasinmazin hem de emsal olabilecek benzer
nitelikteki bagimsiz bolumlerin yerinde incelenmesi ile imar, tapu ve piyasa
verilerinin toplanmasi ve analizine dayali olarak degerleme sureci tamamlanmigtir.
Tasinmaza iligkin verilerin toplanmasi, emsallerle konu tasinmazin yerel alanda
incelenmesi, verilerin analizi ve raporlama islemleri arastirma ekibi tarafindan
gerceklestirilmistir.

Degerleme caligmasinin veri toplama, inceleme, veri analizi, nihai degerin

tahmini ve raporlama islerinin zamanlamasi asagida verilmigtir:

* Degerleme Talebinin Alinmasi - Aralik 2024

+ On inceleme ve Saha Calismasi . Aralik
2024

* Piyasa ve Kurumlardan Verilerin Toplanmasi Calismasi  : Aralik
2024

* Degerleme Calismalarinin Raporlanmasi : Subat
2025

incelenen tasinmazin iizerinde yer alan bagimsiz bélimlerin degeri, Ocak
2025 tarihinin fiyatlari dikkate alinarak tespit ve takdir edilmistir. Arastirma
sonuglarina gore s6z konusu bagimsiz bélimler i¢in takdir edilen serefiye bedelleri,
s6z konusu bolgede onemli bir ekonomik degisimin olmamasi ile toplumsal ve
ekonomik kosullarin ayni dizeyde kalmasi halinde genel olarak bir yil sure ile gegerli

olabilecektir ' . Daha sonraki zaman dilimlerinde gegerli olabilecek muhtemel

' Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06 Mart 2006 tarih ve 26100 Sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak
ydrtirliige giren “Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” (Seri VIII, No:45)
ile bunu yiirtirliikten kaldiran 01.02.2017 tarih ve 29966 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanarak ydirtirliije giren
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig (111-62,1)” ekindeki Uluslararasi Degerleme

Standartlarinda degerleme raporlarindaki nihai deger 6lgiitiiniin gegerlilik siiresi verilmemistir. icra ve iflas
Kanunu kapsaminda bu stire bir yil olarak verilmistir. Uzman tarafindan takdir edilen degerin gecerlilik stiresine
iliskin en 6nemli diizenlemelerden biri 2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu olup, belirtilen kanunda degerin gegerlilik
sdresinin iki yil oldugu hiikiim altina alinmigtir. 2942 Sayili Kanun’un 10’uncu maddesinde 11.04.2013 tarih ve
6459 Sayill Kanun’un 6’nci maddesi ile yapilan degisiklik ile “Kamulastirma bedelinin tespiti i¢in agilan davanin
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bedeller, uretici fiyatlari endeksi ve diger makroekonomik Olgltlerle yapilacak

guncelleme galismasinin sonuglarina dayali olarak elde edilebilecektir. Ancak s6z

konusu bagimsiz bolumlerin yakin gevresinde artan yogunlasma egilimleri, kentsel
donusum, cesitlenen ulasim olanaklari ve kentsel gelismelere bagli olarak bdlgeye
olan talebin olumlu yonde degismesi ve deger artisinin olmasi beklenmektedir.
Gelecek yillarda s6z konusu bagimsiz bdolimlerin piyasa degerinin tespitinde,
halihazirda veya ileriki yillarda yapilacak imar tadilatlari ile yerel kamu hizmetlerinin
neden olabilecegi deger artislari ile gelecek yillar i¢in dugtnulen kullanma sekillerine
gore bolgede olusmasi muhtemel rantin da dikkate alinmasi yerinde olacaktir?.
Glncel piyasa degeri ve serefiye bedelleri takdir edilen bagimsiz boltimlerin
fiilen konut kullanimina uygun olmasi nedeni ile hem konu tagsinmaz 6zelinde hem
de mevcut yapinin gevresinde inceleme yapilmis olup, yapilan inceleme, veri
toplama, analiz ve degerlendirme ¢alismalarinin sonuglarina dayali olarak arastirma
ekibi tarafindan ekspertiz (degerleme) islemleri tamamlanmis ve konu bagimsiz
bdélimlerin nihai piyasa ve serefiye bedelleri emsal satis analizi ydontemi kullanilarak
ortaya konulmustur. Degerleme raporu, konusunda uzman kisiler tarafindan yapilan
calisma ve analizlerin sonuglarina dayali olarak hazirlanmistir. incelenen
tasinmazin glncel “piyasa (pazar) degeri”, Turk Lirasi (TL) cinsinden rapor edilmis
olup, s6z konusu raporda bu degerin gecerlilik stresi de agiklanmistir. Taginmazin
takdir edilen piyasa degeri, “bir taginmazin istekli alici ve istekli satici arasinda,
taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecedi kosullar altinda, higbir zorlama
olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir

pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim-satim

dért ay icinde sonuglandiriimamasi halinde, tespit edilen bedele bu siirenin bitiminden itibaren kanuni faiz
igletilir’ hiikmiinden takdir edilen degerin gecgerlilik siresinin dava tarihinden itibaren dért ay oldugu
anlagiimaktadir. Sonug olarak takdir edilen tasinmaz degerinin glincellenmesi igin asgari siirenin -olagan digi
kosullar harig- bir yil olmasi gerektigi ortaya ¢cikmaktadir.

2 Tasinmaz edinimi ve degerleme islemleri, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gére yapilacak ise,
tasinmazin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren imar ve hizmet tesebblisiiniin sebep olacagi deger
artiglari ile ilerisi icin disdntlen kullanma sekillerine gére getirecedi karin dikkate alinmayacagi s6z konusu
Kanunun amir hiikmdidiir. Diger bir ifade ile 2942 Sayili Kanun’a gére edinimde hélihazir durum lzerinden islem
yapilmasi zorunlulugu bulunmaktadir.
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isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutar” olarak tanimlanmaktadir3.
Degerleme arastirmasinin amaci, yasal duzenlemeler kapsaminda 6zel mulkiyete
konu olan taginmazin degerinin tespit edilmesi oldugundan, degerleme (kiymet
takdiri) isleminin yapiimasinda s6z konusu amag ve konu ile ilgili mevzuatin amir

hiakumleri birlikte dikkate alinmigtir.

1.2. Rapor Tiiru

isbu rapor, inceleme tarihindeki mevcut kosullar ve yerel piyasa verileri
cercevesinde, konu bagimsiz bolumlerin nihai degeri ve serefiye bedellerinin
tespitine yonelik arastirma bulgularini yansitmaktadir. Arastirma sonug raporu, konu
tasinmazin muhtemel piyasa degerinin emsal satig analizi kullanilarak tahminine
yonelik sonuglari icermekte olup, so6z konusu raporun sonuglari, sadece bu
calismayi talep eden tlzel kisi tarafindan kullanilabilecektir.

Degerleme isleminin tamamlanmasindan sonra arastirma ekibi tarafindan
nihai degerleme ve serefiye bedelleri raporu hazirlanmistir. Raporun formati,
kapsami ve igerigi; rapor turd ve tasinmazin niteligine gore olusturulmustur.
Degerleme ekibi, raporun turi ve kapsami ne olursa olsun taginmaz degerleme
standartlarina uymus ve temel standartlara uygun arastirma ve raporlama iglemlerini
gergeklestirmistir. Ozellikle uluslararasi degerleme standartlarinda (UDS) yer alan
raporlama standartlari dikkate alinmistir. Rapor, arastirma ekibi tarafindan kullanilan
verileri, veri toplama ve analiz yontemleri, degerleme teknikleri ve degderleme
prosedurd neden ve sonuglarl yonlerinden ozetleyen bir dokiman seklinde
hazirlanmistir. Arastirma ekibi, hazirlanan rapordan sorumlu olup, raporda kullanilan

batun verilerin ve elde edilen sonuglarin sorumlulugu arastirma ekibine aittir.

3 Sermaye Piyasasi Kurulu, Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig, Seri:
Vill, No: 48, T.C. Resmi Gazete, Tarih: 1 Subat 2017, Sayi: 29966. Teblig; esasen sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortakliklarin, ihracgilarin ve sermaye piyasasi kurumlarinin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca
yaptiracaklari degerleme faaliyetlerinde kullanilacak degerleme standartlarina iliskin esaslar1 belirlemesine
karsin, glinimlizde blitiin (lkelerde para ve sermaye piyasalari digindaki blitiin alanlarda da yaygin olarak
kullaniimaktadir.
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Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi BolimG Gayrimenkul Degerleme Arastirmalari Grubu tarafindan
gergeklestirilen ¢alismalarin sonuglari, 2025-335 numarali rapor olarak talep eden
tzel kisi S.S. Ankara Kanyon Konut Yapi Kooperatifi i¢in hazirlanmis ve
sunulmustur. Raporun hazirlanmasinda talep eden tuzel kisinin talebine yonelik

olarak arastirma yapilmistir.
1.3. Raporu Hazirlayan Ekip ve Degerleme Deneyimleri

Arastirma kapsaminda veri toplama, veri analizi, degerlendirme ve raporlama
islemleri asagidaki arastirma ekibi tarafindan yapilmistir:
. Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS (Gayrimenkul Gelistirme ve Degerleme,

Kamulastirma Teknigi ve Tasinmaz Ydénetimi Uzmani, MRICS)

. Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS (Gayrimenkul Gelistirme ve Degerleme,

Arazi Ekonomisi ve Korunan Alanlar Yénetimi Uzmani, MRICS)

. Prof. Dr. Erol DEMIR (Maddi Duran Varliklarin Degerlemesi, Vergisel

Boyutu, Muhasebelestiriimesi Uzmani, Mali MUsavir, Bagimsiz Denetci)

. Ahmet Hilmi ERCIYES (Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Uzmani) -«
Mehmet Oguz ONDAG (Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Uzmani)

Arastirma ekibinin lideri olan Prof. Dr. Harun Tanrivermig, 2000-2025
doneminde karayolu ve demiryollari (hizli tren projesi) guzergahlari, petrol ve
dogalgaz boru hatlari ile kamu kurum ve kurulusglarinin satig, kamulastirma, deuvir,
vergileme ve diger amagclarla yaptirdiklar yaklasik 53.500 dolayindaki parselin
degerleme iglerini, danisman ve arastirmaci olarak gergeklestirmistir. Buna ilave
olarak 1991-2025 déneminde adli ve idari yargida tasinmazlarin kamulastirma, alim-
satim, icra ve iflas, kira ve ecrimisil, vergi degeri, kamulastirmasiz el atma, tagsinmaz
satigl, arsa karsiligi insaat, hasilat paylasimi ve diger devir yollariyla kamu
kurumlarinin zarara ugratilmasi, 6zellestirme ve yargiya intikal eden diger olaylarda
21.800 dolayindaki dava dosyasinda bilirkisi olarak goérev almigstir. Prof. Dr.
Tanrivermig halen Ankara Universitesinde lisans ve lisansistl diizeylerde;
tasinmaz degerleme, proje degerlemesi, tasinmaz ekonomisi ve ydnetimi,

kamulastirma ve yeniden iskan, tasinmaz geligtirme ve bilirkigilik konularinda dersler
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vermekte, bu konularla ilgili tezler yOnetmekte ve arastirma projeleri
gerceklestirmektedir. Ayrica kamu ve 0Ozel kuruluslara gayrimenkul bilimleri,
gayrimenkul degerleme, gayrimenkul vyatirmlari, finansmani ve yatirm
ortakliklarinin kurulusu ve igleyisi, farkli yontemlerle tagsinmaz edinimi, tagsinmaz
proje degerleme ve yonetimi konularinda danigsmanlik hizmetleri de vermektedir.

Arastirma ekibinde gorevli diger arastirmacilar da degerleme surecinin her
asamasinda filen goérev yapmis ve alanlarinda deneyimli kisilerdir. Arastirma
ekibinde gorev alan bitln personelin adli yargi ile vergi ve idare mahkemelerinde
tasinmazin kamulastirma, alim-satim, icra ve iflas, kira ve ecrimisil, vergi degeri,
kamulastirmasiz el atma, tasinmaz satisi, arsa karsiligi insaat isleri, hasilat
paylasimi ve kamu tasinmazlarinin diger yollarla 6zel kisi ve kuruluglara devrine
yonelik degerleri, Ozellestirme ve yargiya intikal eden diger olaylarda 10.000
dolayindaki dava dosyasinda bilirkisi sifatiyla gérev almis olduklari vurgulanmalidir.
Bunun disinda arastirma ekibi yerel mahkemelere sunulan bilirkisi raporlarinin
uzman ve danisman olarak incelenmesi ve idare veya kKigiler adina savunmaya esas
raporlama isleri kapsaminda da 5.500 dolayinda rapor hazirlamis, degerleme
islerinin g6zden gecirilmesi ve denetimi (auditing) calismalarini yarutmuslerdir.

isbu degerleme raporunu hazirlayan arastirma ekibi, tasinmaz gelistirme
alaninda lisansustu egitim almis uzmanlar ile halen bu dalda lisansustu ¢alisma
yapan kisilerden olusmaktadir. Ozellikle 24.11.2016 tarih ve 29898 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanarak yarurlige giren 6754 sayil Bilirkisilik Kanununun 39’uncu
maddesinde ve degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 15’inci maddesinde
belirtilen; “Bilirkigilerden birinin taginmaz gelistirme konusunda yiiksek lisans
veya doktora yapmis uzmanlar ya da 06.12.2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye
Piyasasi Kanunu’na gore yetkilendirilen gayrimenkul degerleme uzmanlari
arasindan segilmesi zorunludur. Gayrimenkul degerleme uzmanlari
bakimindan, bilirkisilige kabul i¢gin aranan temel egitim alma ve fiilen bes yil
gorev yapma sartlari; yuksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar tarafindan
ise fiilen bes yil gorev yapma sarti aranmaz ve bu uzmanlar kayith olduklari
bilirkigilik bolge kurulunun yargi ¢gevresiyle sinirh olmaksizin gorevlendirilir”

hiukmu de dikkate alinarak degerleme raporu hazirlanmistir. Bu arastirma,
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saglayacagi sosyal fayda yaninda esasen 6754 Sayili Kanun ile yapilan degisiklik
de dikkate alinarak gergeklestirilmis olup, hatali tasinmaz degerleri ve yluksek deger
beklentilerinin normallestiriimesi agisindan butiin paydaslara yol gosterici olacagi
aciktir. Arastirma sonucunda elde edilen verilerin, malikin, potansiyel alicilarin ve
diger paydaslarin deder beklentilerinin nominal dizeyde tutulmasina, hakkaniyete
uygun ve adil bir degerin olusmasina buylk olgude katki saglayacaktir. Diger
yandan arastirma sonugclarinin 6zellikle 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile
tanimlanan uzman gorusu ve 4721 sayih Turk Medeni Kanunu’na gore bilimsel

gorus (ictihat) olarak degerlendiriimesi hususu da gézden uzak tutulmamalidir.

1.4. Degerleme Tarihi

Degerleme igin yapilan veri toplama ve arazi ¢aligmalarindan sonraki surecte
elde edilen verilerin analiz edilmesi ve nihai degerin belirlenmesi iglemleri
gerceklestirilmistir. Arastirma sonuglarinin raporlanmasi iglemleri Subat 2025
tarihinde yapilmis ve incelenen bagimsiz bolumlerin satis ve serefiye bedelleri Ocak
2025 tarihindeki fiyatlar Gzerinden ifade edilmigtir.

1.5. Degerleme Talebi ve Dayanak So6zlesmesi

S.S. Ankara Kanyon Konut Yapi Kooperatifi tarafindan 16.10.2024 tarihli
dilekge ile Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Dekanhgr’'ndan Ankara
ili Cankaya llgesi Dikmen Mahallesi sinirlari iginde bulunan 29267 ada ve 1 parsel
nolu ana tasinmazin Uzerinde yer alan yapilarin blnyesinde bulunan arsa
sahiplerine ait kooperatif mulkiyetinde bulunan 580 adet bagimsiz bélimun serefiye
bedellerinin tespit edilmesine esas degerleme igleminin yapilmasi talep edilmigtir.
Bilindigi tUzere “Serefiye” en genel ifadeyle, herhangi bir iktisadi varligi satin alan
gercek ya da tuzel kisinin gelecekte elde etmeyi bekledigi faydanin bugunki
degerinin karsiligi olarak 6demeye razi oldugu deger/kiymet olarak ifade edilebilir.
Serefiyeyi olusturan bu degerler ise iktisadi varligin/igletmenin iginde bulundugu
piyasadan aldigi pay, yapmis oldugu is baglanti sdzlesmeleri, musteri kitlesi/aidiyeti,
ticari iligkileri, sayginligi ve toplum tarafindan bilinilirliginin sagladigi avantajlar gibi
alinip satilamayan ve tamamen iktisadi varlik/igsletme ile bir butinlik olusturan

unsurlardir. Serefiye’nin  Turkiye Muhasebe Standartlari (TMS) kapsaminda
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karsiligi, isletme tarafindan sahip olunan bir ismin, séhretin ve taninmighgin karsiligi
anlamina gelen “Goodwill” olarak ifade edilir. Vergi Usul Kanunu (VUK) kapsaminda
karsiligi ise “Pestamallik” olarak ifade edilir. Muhasebe Sistemi Uygulama Genel
Tebligi’'nde yer alan muhasebe hesaplarinin agiklamalarinda “261. Serefiye” hesabi

£

ile ilgili olarak su aciklamalara yer verildigi goriimektedir. “...Bu hesap, bir isletme
devralinirken katlanilan maliyet ile s6z konusu isletmenin rayi¢ bedelle hesaplanan
net varliklarinin (6z varlik) degeri arasindaki olumlu farklarin izlenmesinde kullanilir.
Serefiye hesaplanirken rayi¢ bedelin tespit edilmemesi halinde, net defter degeri

“

esas alinir.” S6z konusu hesabin igleyisi ile ilgili olarak ise “...6denen serefiye
bedellerinin tamami bu hesabin borcuna kaydolunur. Yok edilmeleri amortisman
yoluyla 5 yil igcinde egit taksitlerle yapilir” denilmektedir. Finansal Durum Tablosunun
(Bilango) maddi olmayan duran varliklar grubunda yer alan serefiye (pestamallik)
VUK’nun ilk tesis ve taazzuv giderleri ve pestamalliklar baglikli 282. maddesi ile ilk
tesis ve taazzuv giderlerinin ve pestamalliklarin itfasi baslikli 326. maddesi geregi
faydali dmdarleri 5 yil olarak belirlenmis olup mukayyet degerleri ile degerlenir. VUK
kapsaminda serefiye, isletme igi veya isletme disi seklinde bir ayrima tabi
tutulmayarak tamaminin 5 yilda itfa edilecegi belirtiimesine ragmen TMS serefiyeyi
gercege uygun degeri ile degerlemekte ve isletme ici ortaya ¢ikan serefiye ve
isletme birlesmeleri sonucu ortaya gikan serefiye seklinde ikili bir ayrima tabi
tutmaktadir. isletme ici olugsan serefiyeler, standartlarda giivenli odlglilemeyen
unsurlarin aktiflestirimemesi gerektigi anlayisina uygun olarak giderlestiriimektedir.
Serefiye/Hava Parasi, satin alindiklarinda maddi olmayan varliklarin maliyetine
kayit edilirler. Varliklarin maliyet degeri Uzerinden ekonomik omru boyunca
hesaplanan itfa tutarlari, gider olarak kaydedilir. TFRS 3 isletme Birlesmeleri
Standardinin B63/a maddesine gore serefiye degeri itfa edilmemekte bunun yerine
takip eden donemlerde duzenli olarak deger dusukligu testine tabi tutulmakta, varsa
birikmis deger dusuklugu karsihgi indirildikten sonraki maliyeti ile degerlenmektedir.
Oysa VUK’nun ilk tesis ve taazzuv giderleri ve pestamalliklar baslikli 282. maddesi
ile Ik tesis ve taazzuv giderlerinin ve pestamalliklarin itfasi bashkli 326. maddesi
geregi faydali dmdrleri 5 yil olarak belirlenmis olup mukayyet degerleri ile degerlenir.

Ayrica, VUK’'nun “Amortisman Mevzuu” baslikli 313.maddesinin “c” bendine gore
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degeri 1.500,00.-TLl’yi asmayan pestamalliklar amortismana tabi tutulmayarak
dogrudan dogruya gider yazilabilmektedir. Yukarida belirtilen aciklamalardan da
gorulecegdi Uzere serefiye konusu ile ilgili muhasebe ve degerleme uygulamalari
hususunda Turk Vergi Mevzuatinda bir butiinlik olusturulamamigstir. S.S. Ankara
Kanyon Konut Yapi Kooperatifi tarafindan talep edilen ve Gayrimenkul Degerleme
Arastirmalari Grubu tarafindan da uygun goértilmesi Gzerine tasinmaz ve gevresinin
incelenmesi, kesif ve veri toplama c¢alismalarinin sonuglarina dayali olarak isbu
rapor hazirlanmistir.

Degerleme isine dayanak olusturan resmi yazismalara goére konu bagimsiz
bélimlerin piyasa degerinin tahmini, emsal satis analizi yontemi kullanilarak
yapilmis, nihai deger konusunda kanaat olusturulmus ve musteri icin deger tespitine
iliskin ¢ikarimlara yoénelik dneriler ortaya konulmustur. Bununla birlikte bagimsiz
boélimlerin serefiye bedellerinin tespit edilmesini isteyen musterinin bir kooperatif
tuzel kigiligi olmasi nedeni ile s6z konusu bagimsiz bolumlere iliskin degerleme ve
serefiye bedellerinin hesaplanmasi c¢alismasinin, mevzuatin amir hukumlerine
uygun olmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Degerleme tarihinde S.S. Ankara Kanyon
Konut Yapi Kooperatifi'nin mulkiyetinde olan bagimsiz bolumlerin ayri ayri degeri ve
serefiye bedelleri tespit edilmis ve bu amagla mevzuatta tanimlanan degerleme
yontemleri kullanilarak degerleme sureci tamamlanmistir.

2. ANKARA iLi CANKAYA iLGESi DIKMEN MAHALLESINDE (29267 ADA VE 1

PARSEL) BULUNAN TASINMAZ UZERINDE KAYITLI BAGIMSIZ BOLUMLERIN
DEGERLEME iSLEMLERI

Serefiye bedelleri hesaplanan bagimsiz bolumlerin deger hesaplamasi
islemlerinde her bir bagimsiz bolumadn bulundugu kat, cephe ve manzarasina gore
deger Uretilmis ve ortalama birim bedelin farklilastiriimasi suretiyle serefiye bedelleri
hesaplanmistir. Ozellikle cok kath konut projelerinde paralel olarak ¢ok sayida
bagimsiz bolum bulundugundan her bir bagimsiz bolumin degerini etkileyen
parametre ve bu parametrenin degere etkisi farkl olmaktadir.

Serefiye bedelinin hesaplanmasinda her bir bagimsiz bélimin kendine has

ozellik ve nicelikleri ayri ayri degerlendirilmis ve deger uretilmistir. Burada degeri
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etkileyen en onemli parametreler; bagimsiz bolumun cephesi, bulundugu kat ve
manzara avantajinin bulunup bulunmadi§i éncelik olmustur. Ozellikle Turkiye'de
gayrimenkul alim-satimi yapilirken O6zellikle karasal iklimin hikim surdigu
bolgelerde bagimsiz bolumun goérdugu cephe tasinmazin degerini direkt olarak
etkilemektedir. Bunun yaninda bagimsiz bolimin manzara avantajinin bulunup
bulunmadigi ve bulundugu kat adedide degeri etkileyen parametreler arasindayken
yukarida da anildigi Gzere serefiye bedeli hesaplanan tagsinmaz igin degeri etkileyen

en 6nemli hususlarin basinda bagimsiz boliumuin cephesi yer almaktadir.

2.1. Projeye iliskin Teknik ve Fiziki Bilgiler

incelenen Ankara ili Cankaya ilgesi Dikmen Mahallesi 29267 ada ve 1 parsel
numarall tagsinmaz Uzerinde yapimi gerceklestiriimekte olan konut uniteleri ve ticari
uniteler ayri ayri incelenmis ve A1, A2, B, C1, C2, C3, C4, D1, D2 bloklarin konut
niteliginde oldu@u, E blokun sosyal tesis ve F blokun ise ticari kullanim amacl yapilar
olduklari belirlenmigtir. S6z konusu yapilarin ayni parsel Uzerinde bulunmasi
nedeniyle ortak agik alan, otopark, yesil alan, yaya ve arag yollari, sosyal donati
alanlariyla bir batin oldugu belirlenmistir. Projenin kurgusu her ne kadar batinluk
icerisinde tasarlanmis olsa da esasen kat karsiligi insaat s6zlesmesi hukumleri ve
islev bakimindan birimlerin gerek blyuklik gerekse islev bakimindan farkhlastigi ve
bu durumun tasinmazin genel kullanimi bakimindan da farklilasmasi gerekliligini
ortaya koymaktadir. Projenin genel konsepti incelendiginde konut alani ile sosyal
donati alani ve ticari alanlarin bolgesel ve iglevsel olarak ayrismis oldugu
saptanmigtir. Bu durum esasen toplu yapi konseptinin kullanimi agsamasinda
ayristinilarak kullanimina olanak saglayabilecektir.

Konut kullanimlarinin diger yapisal kullanimlara nispeten mahrem yapisinin
oldugu bilinmekte ve bu bakimdan konut hakkina yonelik 6zel duzenlemelerin s6z
konusu oldugu, konut hakki, konut dokunulmazligi, konut edinimi ve aile konutu gibi
duzenlemelerin esasen bu mahremiyet yapisini koruyucu nitelikteki dizenlemeler
oldugu belirtiimelidir. Bunun yani sira 6zellikle toplu konut uygulamalarinin kismen
de olsa konut kullanimda geleneksel kullanim veya mustakil kullanima gore nispeten

daha sosyal kullanim bigimi oldugu belirtiimelidir. Bu bakimdan 6zellikle apartman
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veya site turU yapilasmalarda ortak alan kullanimi 6nem kazanmakta ve yapi
icindeki veya disindaki ortak alanlarin butin kat malikleri tarafindan musterek
kullanimi s6z konusu olmaktadir. Dolayisiyla bu musterek kullanim kararlari
projelerin/toplu yapilarin kullanim kararlarina etki etmekte ve bu durumda projeye
uygun bicimde yapi igletme projelerinin hazirlanmasi ve uygulanmasi gerekli

olmaktadir.

2.2. Projeye lligkin Tapu ve imar Durum Bilgileri

inceleme konusu projenin bulundudu tasinmaza iliskin olarak gerek tapu
kayitlari gerekse mevcut imar durumu ilgili kurum ve kuruluslardan temin edilerek
tasinmazin degerini etkileyebilecek tUm unsurlar 6zellikle irdelenmigstir. Tagsinmaza
iliskin mevcut imar durumu; Ankara Blyiiksehir Belediye Bagkanhigi imar ve
Sehircilik Dairesi Bagkanligi 2. Bélge imar Planlama Sube Mudurliginin
Universitemiz Uygulamali Bilimler Fakiltesi Dekanligina géndermis oldugu
E80358829-115.01.06[29267/1]-1560307 sayr ve 10.01.2025 tarihli yazida;
Cankaya
iicesi Yukari Dikmen Mahallesi 29267/1 parselin Dikmen Vadisi KDGPA Son Etap 2.
Kisma tekabiil ettigi, Dikmen Vadisi Son Etap 2. Kisim 1/5000 8lgekli Nazim imar
Planinin Belediye Meclisinin 15.08.2017 tarih 1724 sayili karari ile, 1/1000 olcekli
Uygulama Imar Planinin ise 14.04.2015 tarih ve 832 sayili karari ile onaylandigt,
29267/1 ve 29356/2 sayili parsellere iligkin BuylUksehir Belediyemiz Meclisinin
10.08.2016 tarih 1549 sayili karari ile 1/1000 O&lgekli Uygulama Imar Plani
onaylandigi, bu plan kapsaminda 29267/1 sayili parselin toplam ingaat alaninin
174.467,00 m? Yengok: Serbest yapilasma kosullarinda "Mesken Alani"
kullaniminda oldugu, daha sonra Belediye Meclisinin 11.12.2020 tarih ve 1735 sayil
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karari ile onaylanan 1/1000 Olgekli uygulama imar plani degisikligi ile de 29267/1
parselde Yencok: 49 kat olarak belirlendigi ve Belediye Meclisinin 15.09.2017 tarih
ve 1849 sayih karari ile de 29267/1 parsele iligkin plan notu ilavesi yapildigi ve
belediye hizmetlerinin tamamindan yararlanabilir konumda oldugu ve etrafininda
meskun oldugu hususlari belirtiimigtir.

incelenen Ankara ili Cankaya ilgesi Dikmen Mahallesi 29267 ada ve 1 parsel
numarall tagsinmazin tapuda yer alan resmi kayitlarina gore 57.346,00 m? lik bir

yuzolgime sahip oldugu belirlenmigtir.

2.3. Projeye iliskin Emsal Arastirmasi ve Ortalama Birim Bedel Tespiti

inceleme konusu projeye iliskin serefiye bedelinin hesaplanmasinda
kargilagtirmali satis analizi (emsal yontemi) ydntemi kullanilarak bagimsiz
bélimlerin kendine has oOzelliklerine baglh olarak ayri ayri serefiye bedeli
hesaplanmigtir. Degerleme uygulamalarinda genellikle piyasa, gelir ve maliyet
yontemleri ile bunlarin birlikte kullaniimak durumunda kalinan karma degerleme
yontemleri kullaniimaktadir. Ancak kapsamli olarak yapilmakta olan degerleme
calismalari, 6zellikle yetkili kamu otoritesi tarafindan yapilan ya da yaptirilan toplu
veya kitle degerleme uygulamalarinda istatistiksel ve matematiksel yontemlere de
siklikla basvurulabilmektedir. Tekil veya sinirh sayida tasinmazin degerleme
calismalari igin genellikle ¢gok sinirli bir stre verilmekte ve bu sure igcinde sadece
geleneksel degerleme yontemleri ile kaba deger tahmininin yapilmasi mimkudn
olabilmekte, Ozellikle sermaye ve para piyasasi mevzuati disindaki alanlarda
yapllacak degerleme calismalari icinde dnemli yer tutan proje degerleme, varlik
degerleme ve alet ve makine parkinin degerleme hizmetleri i¢in nispeten daha uzun
zaman veriimekte ve daha saglikli analiz ve degerleme yapilmasi mumkin
olabilmektedir.

Piyasa yontemlerinde malin kendisi ya da benzerlerinin yerel piyasadaki olasi
fiyatlari esas alinarak degerleme yapilmaktadir. Oncelikle malin kendisi veya ait
oldugu kategorideki mallara o anda belli bir pazardaki arz ve talebe gore degerleme
yapilimakta ve bu yontem ile batin tasinir ve tasinmaz varliklarin degerleme

calismalari kolaylikla tamamlanabilmektedir. Fakat bu yontem saglikli bir degerleme
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calismasinin yuruttlebilmesi igin malin kendisi (rayi¢ bedel) veya benzerlerinin
glncel ve gergek alim-satim degerlerinin (emsal deger) dogru ve teyit edilebilir
oldugundan emin olunmasi gerekmektedir. Benzer niteliklere sahip bagimsiz
boélimlerin mimkun oldugunca yeni ve gergcek alim satim fiyatlarinin bilinmemesi
halinde, onceki yillarda gerceklesmis satislarin, paranin zaman degerine iligkin
guncelleme formdlleri ile guncellenmesinin yapilarak degerleme surecinde veri
olarak kullanimi yoluna gidilebilmektedir. Piyasa dederine dayali degerlemede malin
0zelligine uygun islem yapilmasi gerekmekte olup yeniden Uretimi mimkudn olan ve
Ozellikle alet-makine parkinin degerlemesinde; dogrudan iktisap bedeli, kullaniimig
veya ikinci el alet ve makinenin satis fiyati ve aktifte bulunan varligin gincellenmis
degeri kullanilmahdir. Yeni alinmis veya ikincil el bir malin degerleme ¢alismalarinda
ise tasinir malin bulundugu igletme, genellikle pazardan daha uzak bir yerde
oldugundan, degeri bicilen malin piyasa fiyati ile tagima, montaj ve musavirlik
giderlerinin gdzden uzak tutulmamasi gerekmektedir.

Turkiye'de siklikla emsal karsilagtirma olarak bilinen bu yontemin dogru adi
kargilagtirmali satis analizi veya emsal deger analizi olmalidir. Emsal deger; benzer
bagimsiz bolumlerin gerceklesen satig fiyatlarindan yararlanarak degderleme
calismasi yapilmasi olup, bu iglem karsilastirma esasina dayanmakta ve ayrica
yontemin adinin emsal karsilastirmasi olarak tanimlanmasi tekerrire vyol
acmaktadir. Bu yaklasimin temelini; varsa konu tasinmazin oncesi satis degeri,
yoksa benzer gayrimenkullerin gecmisteki satis degerlerinin incelenmesi ve
mumkudn oldugunca birebir benzerlik gosteren tagsinmaz satiglarinin bulunmasi
olusturmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulln piyasa degerinin karsilastirilabilir ve
rakip gayrimenkullerin fiyatlarina bagli oldugu varsayilmaktadir. Karsilastirmali satis
analizi yonteminin en belirgin 6zelligi, degeri belirlenecek taginmazin niteliklerine en
yakin 6zellikte ve yakin zamanda satigi yapilmis benzer ve yeter sayida (asgari Ug
veya dort adet) gayrimenkullerin bulunmasidir.

Karsilastirmali satis analizinde kullanilan arastirma ve analiz teknikleri,
gayrimenkul degerlemesinin temelini olusturmaktadir. Piyasadaki kiralarin,

giderlerin, arsa degerlerinin, maliyetlerin, amortismanin ve degerlemede kullanilan
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diger parametrelerin tespit edilmesi veya tahmin edilmesi, maliyet ve gelir indirgeme
yaklagsimlarinda da veri olusturmaktadir. Satislarin kargilagtirmasi ydnteminin
baslica kullanim alanlari asagidaki bigcimde siralanabilir:

Yeterli ve guvenilir piyasa verilerinin elde mevcut olmasi durumunda her tur
tasinir ve tasinmazin degerlemesinde uygulanabilen bir yontemdir.

Diger bir ifade ile yeterli piyasa verileri ve tasinmazlarin 6zelliklerine iligkin
bilgilerin olmasi durumunda degeri belirlemek i¢in en uygun yaklagim olmaktadir.

Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin degerini belirlemek igin kullanima
uygun olmamaktadir.

Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) degerlemesinin
yapilmasinda sik tercih edilmektedir.

Tarkiye’'de farkli amacglarla konut degerlemesinde yaygin kullanim alani
bulunmaktadir.

Maliki tarafindan kullanilan ticari ve sanayi mulkler igin en iyi gostergeleri
ortaya koymaktadir.

Kargilastirmali satis analizine gore degerleme yapilmasi igin yeter sayida ve
benzer taginmazlarin gercek satis verilerine iligkin gavenilir bilgilerin elde edilmesi
zorunludur. Geg¢mis donemlere iligkin veriler kullanilarak analiz yapilmasinda,
Ozellikle parasal degerlerde, s6z konusu verinin gerceklestigi donemden sonra
degerleme zamanina kadar donem boyunca piyasa davraniglarindaki degisikliklerin
g6z dnlune alinmasi ve degerlerin guncellenmesi zorunlu olmaktadir.

Gelismekte olan Ulkelerde fiyatlar genel seviyesindeki hizli artis nedeni ile
son U¢ ay veya en fazla alti aydan daha onceki zamanlara ait parasal degerlerin
guncellenerek degerleme surecinde kullaniimasi, rasyonel degerleme yapilmasi
bakimindan gerekli olmaktadir. Emsal deger analizinde degerleme uzmani;
oncelikle gerceklesmis satiglari tapu kayitlari ve diger kurumlarin kayitlarindan
edinmek ve piyasa egilimleri ile bu satiglarin gercekci olup olmadigini kontrol etmek
zorundadir. Bu verilere ilave olarak; alim-satim ve kira sozlesmeleri, teklif edilen ve
ilan edilen satig bedelleri, emlak komisyoncularinin verileri ve goérusleri, medya

(gazeteler/internet/gayrimenkul  dergileri), degerleme uzmanlari ve kamu
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kurumlarinda yapilan resmi kiymet takdirleri, acik artirmali satiglar ve ihaleli
tasinmaz satisi verileri, mahkeme kararlari ile varsa tagsinmaz gelistirme firmalarinin
(arsa veya kat karsihgi insaat s6zlesmelerinde arsa malikine verilen pay ve kosullari
gibi) verilerinin kullanimi da zorunlu olmaktadir.

Satiglari  kargilastirma yonteminde, karsilastirma unsurlari arasinda
devredilen tagsinmaz mulk haklari, finansman sartlari, satis kosullari, satin almanin
hemen ardindan yapilan harcamalar, pazar kosullari, mevki, fiziksel 6zellikleri,
ekonomik o&zellikler, kullanim ve bir satisin tasinmaz olmayan bilesenleri yer
almaktadir. Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig ile piyasa degeri veya kargilastirmali satis analizi yaklasimi; benzer veya
ikame mulklerin satigi ve ilgili piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayali
bir islemle degerleme yapilmasi ve genel olarak degerlenen taginmazin agik
piyasada gergeklestirilen benzer mulklerin satislari ile karsilastirildigr yaklagim
olarak tanimlanmistir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler, standartlara gore
karsilastirmada dikkate alinabilir. Ozellikle teklifler ve satis ilanlari gergeklesmis
piyasa fiyatlari olmadigindan, bunlarin oldugu gibi emsal alinmasi degerleme
biliminin temel ilkeleri yonunden kabul edilebilir olmamaktadir. Ayrica Turk Hukuk
Sistemi’ne gore emsal segilmenin temel kosulu “dederleme gununden 6nce satisin
yapilmis olmasi” olarak ifade edilmistir. Ancak uygulamada sadece emlak ofislerinin
satig ilanlari alinarak degerleme surecinin tamamlanmasi gibi bir uygulama sik
kullaniimaktadir. Halbuki piyasada mevcut olan satis ilanlari, sadece tasinmaz
piyasasindaki muhtemel satis degeri hakkinda bir fikir verebilir ve her teklif de
rekabetci piyasa kosullarinda makul bir satis fiyati ve degeri yansitmamaktadir.
Kargilastirma yaklasiminda, alicilar i¢in s6z konusu gayrimenkul ile rekabet eden
diger mulklere genel olarak 6denen fiyatlarin incelenmesi ile gayrimenkuliin pazar
degerinin sinirlari belirlenir. Satiglar, taraflarin o igleme istekli olduklarindan emin
olmak igin arastiriimaktadir. Tipik bir piyasa katilimcisininkinden farkli amaglari
yansitan satis fiyatlari dikkate alinmamalidir. Degerleme konusu tasinmaz, son
zamanlarda piyasada satisi gerceklestiriien benzeri mulklerin satis fiyatlariyla

(listelenen ve teklif edilen fiyatlar) karsilastirilmali, satis fiyatlari, uygun karsilastirma
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kistaslari kullanilarak incelenir ve ortaya cikan farkliliklara goére ayarlanmalidir.
Degerleme calismasinda karsilastirma yaklagimi uygulanirken, degerleme konusu
mulkteki mulkiyet haklarinin, kiyas konusu mulklerin haklariyla ayni olmasina dikkat
edilmesi 6nem arz etmektedir. Eger durum bdyle degilse emsal fiyatlarda uygun
guncellemelerin yapilmasi gerekmektedir.

Karsilagtirmali satig analizi yontemi genellikle gelir getirmeyen (konut amagh)
gayrimenkuller, yapisiz gayrimenkuller (arsalar) ve sahibi tarafindan kullanilan
klguk ticari ve endustriyel gayrimenkuller icin kullaniimaktadir. Yeterli sayida
guvenilir veri bulunmasi durumunda her cins mulke uygulanabilmektedir. Veri olmasi
durumunda, degeri belirlemek i¢in en uygun yaklasim olarak kabul gormektedir.
Kargilastirma yaklasiminda karsilagtirilabilir satislar analiz edildiginde, degerleme
calismasinda satin alma fiyatina, gayrimenkul disindaki kalemlerin dahil edilip
edilmediginin belirlenmesi gerekmektedir. E§er gayrimenkul disindaki kalemler dahil
edilmigse bunlari belirtmeli ve onlarin degere olan etkileri dikkate alinmali ve takdir
edilmelidir.

Bolgede serbest alim-satim yapan emlakgilar, gayrimenkul sirketleri ve
Cankaya Tapu Muadurlagande fillen satigi gergeklesmis olan bagimsiz bélimlerin
alim-satim bedelleri detayli olarak incelenmig ve ilgili projeye iligkin birim bedel
hesaplanmigtir. Hesaplamada piyasadaki gayrimenkul alim-satim yogunlugu ve
gercek satig bedelleri detayli olarak analiz edilmis ve elde edilen veriler gerek alici
ve satici taraflarla gerekse ilgili tapu muadarlGga verileriyle teyit edilerek
kullanilmigtir. Ankara ili Cankaya ilgesi Dikmen ve Yukari Dikmen Mahallerinde alim-
satim iglemi gergeklestiriimis olan bagimsiz bolum kayitlarina gore bolgedeki
tasinmaz piyasasi taginmazin nitelik ve ayirt edici 6zelliklerine bagli olarak bagimsiz
bolimler icin 65.000,00 TL/m? ile 105.000,00 TL/m? arasinda degisiklik gosterdigi

belirlenmistir. Bu farklihgin temelinde tasinmazin cephesi, manzara avantaji,
bayuklugu, ulasilabilirligi ve malzeme ve yapi kalitesi etkin rol oynamaktadir. Bu
deger araligi esas alindiginda ortalama taginmaz birim bedelinin degerleme konusu

proje icin 80.000,00 TL/m? olmasinin uygun olacagi belirlenmistir. Degerlemede

2023 yilinda satigi gergeklestiriimis olan 29355 ada ve 1 parsel numarali taginmaz
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uzerindeki bagimsiz bolum, 29272 ada ve 1 parsel numarali tasinmaz Uzerindeki
bagimsiz bdlim, 29634 ada ve 10 parsel numarall (Muhye Mahallesi) tasinmaz
uzerindeki bagimsiz bélum, 29634 ada ve 5 parsel numarali (Muhye Mahallesi)
tasinmaz Uzerindeki bagimsiz bélum, 29635 ada ve 10 parsel numarali (Muhye
Mahallesi) taginmaz uzerindeki bagimsiz bolimdn alim-satim bedelinden istifade

edilmistir.

2.4.Inceleme Konusu Dikmen Mahallesi 29267 ada ve 1 Parsel Numarali

Tasinmaz Uzerindeki Bagimsiz Boliimlerin Serefiye Bedellerinin Analizi

inceleme konusu Cankaya ilgesi Dikmen Mahallesi 29267 ada ve 1 parsel
numarall taginmaz Uzerinde bulunan ve mulkiyetinin S.S. Ankara Kanyon Yapi
Kooperatifi'ne ait oldugu belirlenen 580 adet bagimsiz bélimin degerinin takdirinde
gerek bolgede alim-satim yapan serbest emlakgilar ve insaat ofisleri ile gerekse
yakin ¢evresinde resmi olarak satigi yapilmig olan bagimsiz bolum satis bedellerinin
incelenmesi neticesinde s6z konusu konutlara deger takdir edilmigtir. Gayrimenkul
piyasasinda gayrimenkulin degerine birincil olarak etki eden faktorler arasinda
genel olarak tasinmazin konumu, ulagsim olanaklarindan faydalanabilir olmasi,
egitim-6gretim kurumlari, kultir ve sanat merkezleri, hastaneler, dini tesisler,
alisveris merkezleri, toplu tagima imkanlari, kamu kurum ve kuruluglarina yakinhgi,
bagimsiz bolumun brut ve net alaninin yeterli diUzeyde olmasi, bagimsiz bolumlerle
ilgili olarak kat mulkiyetinin kurulmus olup olmadigi, tagsinmaz Gzerinde tagsinmazin
degerini ve tasarruf haklarini etkileyebilecek herhangi bir hukuki kisitlamanin olup
olmadigi gibi bircok etken rol bulunmaktadir. inceleme konusu proje icerisinde yer
alan 580 adet bagimsiz boliumun bulundugu kat, cephesi ve manzarasi gibi ayni
proje icerisinde degerin farklilasmasina sebep olabilecek farkli etkenlerinde
g6zonunde bulundurulmasi gerekmektedir.

isbu rapor kapsaminda belirtilen bagimsiz bélimler arasinda S.S. Ankara
Kanyon Yapi Kooperatifi mulkiyetinde oldugu belirtilen 580 adet bagimsiz bélimin
degerleme ve serefiyelendirme calismasi gercgeklestiriimistir. Projede incelenen
badimsiz bolimlerin Ug¢ blok icerisinde dagildigi, kat, manzara ve cephe 6zellikleri

ile farklhlastigi tespit edilmigstir. Kooperatif mulkiyetinde bulunan bagimsiz bélimlerin
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yer aldigi bloklarin proje i¢erisinde ¢arpraz sekilde konumlandirildidi bloklarin genel
hatlariyla manzara agisindan benzer Ozellikler gosterdigi ancak bagimsiz bolum
bazinda belli farkhliklarin oldugu tespit edilmistir. Gergeklestirilen piyasa
arastirmasinda ve bdlgede daha 6nce gergeklesmis olan satislara iligkin olarak
resmi kurumlar, ingaat firmalari ve yerel emlak danismanlari ile gergeklestirilen
gorusmelerde bagimsiz bolumlerin deger degisiminin 6zellikle tip kath projelerde
bloklar arasinda degil bagimsiz bolum 6zelliklerine bagli olarak dikkate alinabilecek
deger farkhlilklari olustugu kanaatine varilmistir. Proje ve etrafl incelendiginde
projede bulunan bagimsiz bolimlerin birbirinden farkh olarak kuzey dogu, kuzey
bati, kuzey, guney dogu, guney, guney bati, dogu cephelerini gordugu, peyzaj, vadi
ve sehir manzara segeneklerinin yer almasi ve bagimsiz bolumlerin bulundugu
katlarin farkli olmasi degerin farklilasmasi acgisindan en 6nemli etkenler olarak
belirlenmistir.

inceleme konusu projede yer alan badimsiz bélimlerin genel olarak
bulunduklarn kat adedi, guneglenme sureleri, cepheleri (kuzey-guney) ve
manzaralari (peyzaj manzarasi-gol manzarasi-sehir manzarasi vb.) arasindaki
farkhliklar itibariyle 11.443.277,90 TL'den baslayarak 13.898.244.61 TL'ye varan

fiyatlarda satisa sunulabilecegi belirlenmistir. Bu fiyatlar bagimsiz bolumlerin

bulunduklari kat, cepheleri (kuzey-guney) ve manzaralari (peyzaj manzarasi-gol
manzarasi-sehir manzarasi) disinda, bagimsiz bolimlerin konumu, kullanilan insaat
malzemesi ve kalitesi, kullanilabilir brit (m?) ve net (m?) alan miktarlari, sosyal,
kulturel, saglik ve eqitim tesisleri ile kamu kurum ve kuruluglarina yakinlik derecesi,
toplu tasima imkanlari ve gcevrede serbest alim-satim yapan emlak ofisleri ve ingaat
firmalari ile yapilan goériusmelerle beraber s6z konusu bagimsiz bdlimlerin
bulundugu alandaki ingaat sahasi kotunun disuk olmasi nedeniyle alt katlarda
bulunan bagimsiz bélimlerin deger agisindan dezavantajli duruma dusmesi, bazi
bloklarda yer alan bagimsiz bélimlerin manzaraya sahip olmasina ragmen gorus
acilari karsisinda farkli bloklarin konumlanmis olmasi sebebiyle manzara
avantajinin kisitlanmasi, binalarin yerlesim alanindaki konumlarinin genel olarak

bircok bagimsiz bolumuin manzara avantajina direkt olarak olumsuz etki ediyor
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olmasi gibi unsurlar neticesinde bagimsiz bolumler i¢in hesaplanan piyasa ve

serefiye bedellerinde farklilagsmaya gidilmesi zorunlu olmustur (Cizelge 1).
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Cizelge 1. Dikmen Mahallesi 29267 Ada ve 1 Parsel Numaral Tasinmaz Uzerinde Yer Alan 580 Adet Bagimsiz Bélimiin Giincel Piyasa ve
Serefiye
Bedelleri (TL)
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A2001 A2BLOK O 3+1 142,2 12.454.691,11 12.029.277,79 - 425.413,32
A2004 A2 BLOK 1 3+1 140,2 12.454.691,11 11.842.943,52 - 611.747,59
A2007 A2BLOK 2 3+1 140,1 12.454.691,11 11.846.616,26 - 608.074,85
A2009 A2BLOK 2 3+1 147,5 12.454.691,11 12.514.511,61 59.820,50
A2010 A2BLOK 3 3+1 140,1 12.454.691,11 11.858.736,19 -  595.954,92
A2012 A2BLOK 3 3+1 147,7 12.454.691,11 12.544.301,02 89.609,91
A2013 A2BLOK 4 3+1 140,1 12.454.691,11 11.870.856,11 -  583.835,00
A2014 A2BLOK 4 3+1 139,9 12.454.691,11 11.816.062,82 - 638.628,29
A2015 A2BLOK 4 3+1 147,7 12.454.691,11 12.557.121,61 102.430,50
A2016 A2BLOK 5 3+1 140,1 12.454.691,11 11.882.976,03 - 571.715,08
A2017 A2BLOK 5 3+1 139,9 12.454.691,11 11.828.126,80 - 626.564,31
A2019 A2BLOK 6 3+1 140,1 12.454.691,11 11.895.095,95 -  559.595,16
A2020 A2BLOK 6 3+1 139,9 12.454.691,11 11.840.190,78 -  614.500,33
A2021 A2BLOK 6 3+1 147,7 12.454.691,11 12.582.762,78 128.071,67
A2022 A2BLOK 7 3+1 140 12.454.691,11 12.263.508,22 - 191.182,89
A2023 A2BLOK 7 3+1 140,1 12.454.691,11 12.518.387,31 63.696,20
A2024 A2BLOK 7 3+1 143 12.454.691,11 12.697.211,38 242.520,27
A2025 A2BLOK 7 3+1 140,1 12.454.691,11 12.430.483,30 - 24.207,81
A2026 A2BLOK 7 3+1 139,9 12.454.691,11 12.215.621,76 -  239.069,35
A2027 A2BLOK 7 3+1 147,4 12.454.691,11 12.955.371,59 500.680,48
A2028 A2BLOK 8 3+1 140 12.454.691,11 12.860.647,55 405.956,44
A2029 A2BLOK 8 3+1 140,1 12.454.691,11 12.213.547,39 - 241.143,72
A2030 A2BLOK 8 3+1 143 12.454.691,11 12.404.012,26 - 50.678,85
A2031 A2BLOK 8 3+1 140,1 12.454.691,11 12.117.885,93 - 336.805,18
A2032 A2BLOK 8 3+1 139,9 12.454.691,11 12.216.828,16 - 237.862,95
A2033 A2BLOK 8 3+1 147,4 12.454.691,11 13.586.199,39 1.131.508,28
A2034 A2BLOK 9 3+1 140 12.454.691,11 12.861.917,53 407.226,42
A2035 A2BLOK 9 3+1 140,1 12.454.691,11 12.214.753,46 -  239.937,65
A2036 A2BLOK 9 3+1 143 12.454.691,11 12.405.237,14 - 49.453,97
A2037 A2BLOK 9 3+1 140,1 12.454.691,11 12.119.082,56 -  335.608,55
A2038 A2BLOK 9 3+1 139,9 12.454.691,11 12.218.034,56 -  236.656,55
A2039 A2BLOK 9 3+1 147,4 12.454.691,11 13.587.541,01 1.132.849,90
A2040 A2BLOK 10 3+1 140 12.454.691,11 12.863.187,50 408.496,39
A2041 A2BLOK 10 3+1 140,1 12.454.691,11 12.215.959,53 -  238.731,58
A2042 A2BLOK 10 3+1 143 12.454.691,11 12.406.462,02 - 48.229,09
A2043 A2BLOK 10 3+1 140,1 12.454.691,11 12.120.279,19 - 334.411,92
A2044 A2BLOK 10 3+1 139,9 12.454.691,11 12.219.240,95 -  235.450,16
A2045 A2BLOK 10 3+1 147,4 12.454.691,11 13.588.882,63 1.134.191,52
A2046 A2 BLOK 11 3+1 140 12.454.691,11 12.864.457,48 409.766,37
A2047 A2BLOK 11 3+1 140,1 12.454.691,11 12.217.165,61 -  237.525,50
A2048 A2BLOK 11 3+1 143 12.454.691,11 12.407.686,91 - 47.004,20
A2049 A2BLOK 11 3+1 140,1 12.454.691,11 12.121.475,81 - 333.215,30
A2050 A2BLOK 11 3+1 139,9 12.454.691,11 12.220.447,35 -  234.243,76
A2051 A2BLOK 11 3+1 147,4 12.454.691,11 13.590.224,25 1.135.533,14
A2052 A2 BLOK 12 3+1 140 12.454.691,11 12.865.727,45 411.036,34
A2053 A2 BLOK 12 3+1 140,1 12.454.691,11 12.218.371,68 -  236.319,43
A2054 A2 BLOK 12 3+1 143 12.454.691,11 12.408.911,79 - 45.779,32
A2055 A2 BLOK 12 3+1 140,1 12.454.691,11 12.122.672,44 - 332.018,67
A2056 A2 BLOK 12 3+1 139,9 12.454.691,11 12.221.653,75 -  233.037,36
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13.591.565,87
12.866.997,42

12.219.577,76 -
12.410.136,67 -
12.123.869,07 -
12.222.860,15 -

13.592.907,49
12.868.267,40

12.220.783,83 -
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13.602.298,84
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37.205,15
323.642,28
224.592,58
1.146.266,11
421.196,13
51.977,65
247.013,62
45.979,65
223.386,18
1.147.607,73
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A2122
A2123
A2124
A2125
A2126
A2127
A2128
A2129
A2130
A2131
A2132
A2133
A2134
A2135
A2136
A2137
A2138
A2139
A2140
A2141
A2142
A2143
A2144
A2145
A2146
A2147
A2148
A2149
A2150
A2151
A2152
A2153
A2154
A2155
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A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
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A2 BLOK
A2 BLOK
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A2 BLOK
A2 BLOK
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A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
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140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
141,2
140,1
143
140,1
140,9
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143

Sayfa3 /12

12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11

12.877.157,22
12.507.902,31
12.702.957,52
12.409.935,35
12.232.511,33
13.603.640,47
12.878.427,19
12.509.135,87
12.704.210,32
12.411.159,25
12.233.717,73
13.604.982,09
12.510.369,43
12.705.463,11
12.412.383,14
12.234.924,12
13.606.323,71
12.866.997,42
12.498.033,85
12.692.935,17
12.400.144,19
12.222.860,15
13.592.907,49
12.978.566,83
12.499.267,41
12.694.187,96
12.401.368,08
12.311.443,72
12.869.537,37
12.500.500,97
12.695.440,76
12.402.591,98
12.225.272,94
13.595.590,74
12.884.777,06
12.515.303,66
12.710.474,29
12.417.278,73
12.239.749,71
13.611.690,20
12.886.047,04
12.516.537,21
12.711.727,08
12.418.502,62
12.240.956,11
13.613.031,82
12.887.317,01
12.517.770,77
12.712.979,88

422.466,11
53.211,20
248.266,41
44.755,76
222.179,78
1.148.949,36
423.736,08
54.444,76
249.519,21
43.531,86
220.973,38
1.150.290,98
55.678,32
250.772,00
42.307,97
219.766,99
1.151.632,60
412.306,31
43.342,74
238.244,06
54.546,92
231.830,96
1.138.216,38
523.875,72
44.576,30
239.496,85
53.323,03
143.247,39
414.846,26
45.809,86
240.749,65
52.099,13
229.418,17
1.140.899,63
430.085,95
60.612,55
255.783,18
37.412,38
214.941,40
1.156.999,09
431.355,93
61.846,10
257.035,97
36.188,49
213.735,00
1.158.340,71
432.625,90
63.079,66
258.288,77



148
149
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151
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157
158
159
160
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164
165
166
167
168
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172
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A2156
A2157
A2158
A2159
A2160
A2161
A2162
A2163
A2164
A2165
A2166
A2167
A2168
A2169
A2170
A2171
A2173
A2174
A2175
A2176
A2177
A2178
A2179
A2180
A2181
A2182
A2183
A2184
A2185
A2186
A2187
A2188
A2189
A2190
A2191
A2192
A2193
A2194
A2195
A2196
A2197
A2198
A2199
A2200
A2201
A2202
A2203
A2204
A2205

A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
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A2 BLOK
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A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
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A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
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3+1
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3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1

140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9

Sayfad /12

12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11

12.419.726,52
12.242.162,51
13.614.373,44
12.888.586,98
12.519.004,33
12.714.232,67
12.420.950,41
12.243.368,91
13.615.715,06
12.889.856,96
12.520.237,89
12.715.485,46
12.422.174,31
12.244.575,31
13.617.056,68
12.891.126,93
12.716.738,26
12.423.398,20
12.245.781,70
13.618.398,30
12.892.396,91
12.522.705,00
12.717.991,05
12.424.622,10
12.246.988,10
13.619.739,93
12.893.666,88
12.523.938,56
12.719.243,85
12.425.846,00
12.248.194,50
13.621.081,55
12.894.936,86
12.525.172,12
12.720.496,64
12.427.069,89
12.249.400,90
13.622.423,17
12.896.206,83
12.526.405,67
12.721.749,43
12.428.293,79
12.250.607,29
13.623.764,79
12.897.476,80
12.527.639,23
12.723.002,23
12.429.517,68
12.251.813,69

34.964,59
212.528,60
1.159.682,33
433.895,87
64.313,22
259.541,56
33.740,70
211.322,20
1.161.023,95
435.165,85
65.546,78
260.794,35
32.516,80
210.115,80
1.162.365,57
436.435,82
262.047,15
31.292,91
208.909,41
1.163.707,19
437.705,80
68.013,89
263.299,94
30.069,01
207.703,01
1.165.048,82
438.975,77
69.247,45
264.552,74
28.845,11
206.496,61
1.166.390,44
440.245,75
70.481,01
265.805,53
27.621,22
205.290,21
1.167.732,06
441.515,72
71.714,56
267.058,32
26.397,32
204.083,82
1.169.073,68
442.785,69
72.948,12
268.311,12
25.173,43
202.877,42
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208
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216
217
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219
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222
223
224
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226
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230
231
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233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245

A2206
A2207
A2208
A2209
A2210
A2211
A2212
A2213
A2214
A2215
A2216
A2217
A2218
A2219
A2220
A2221
A2222
A2223
A2224
A2225
A2226
A2227
A2228
A2229
A2230
A2231
A2232
A2233
A2234
A2235
A2236
A2237
A2238
A2239
A2240
A2241
A2242
A2243
A2244
A2245
A2246
A2247
A2248
A2249
A2250
A2251
A2252
A2253
A2254

A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
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A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
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147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
140
140,1
143
140,1
139,9
147,4
148,9
140,1
144,2
140
148,9
140,1
144,2
140
148,9
140,1
144,2
140
148,9
140,1
144,2
140
148,9
140,1
144,2
140
148,9
140,1
144,2
140

Sayfa5/12

12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11

13.625.106,41
12.898.746,78
12.528.872,79
12.724.255,02
12.430.741,58
12.253.020,09
13.626.448,03
12.900.016,75
12.530.106,35
12.725.507,82
12.431.965,47
12.254.226,49
13.627.789,65
12.901.286,73
12.531.339,90
12.726.760,61
12.433.189,37
12.255.432,89
13.629.131,28
12.902.556,70
12.532.573,46
12.728.013,41
12.434.413,27
12.256.639,28
13.630.472,90
13.781.379,39
12.543.675,48
12.970.159,67
12.276.265,62
13.780.024,11
12.542.441,92
12.844.928,37
12.275.058,36
13.778.668,84
12.541.208,36
12.843.665,06
12.273.851,10
13.777.313,56
12.539.974,81
12.842.401,75
12.272.643,84
13.775.958,29
12.538.741,25
12.841.138,45
12.271.436,58
13.774.603,01
12.537.507,69
12.839.875,14

12.270.229,32 -

1.170.415,30
444.055,67
74.181,68
269.563,91
23.949,53
201.671,02
1.171.756,92
445.325,64
75.415,24
270.816,71
22.725,64
200.464,62
1.173.098,54
446.595,62
76.648,79
272.069,50
21.501,74
199.258,22
1.174.440,17
447.865,59
77.882,35
273.322,30
20.277,84
198.051,83
1.175.781,79
1.326.688,28
88.984,37
515.468,56
178.425,49
1.325.333,00
87.750,81
390.237,26
179.632,75
1.323.977,73
86.517,25
388.973,95
180.840,01
1.322.622,45
85.283,70
387.710,64
182.047,27
1.321.267,18
84.050,14
386.447,34
183.254,53
1.319.911,90
82.816,58
385.184,03
184.461,79
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247
248
249
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257
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259
260
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264
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266
267
268
269
270
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273
274
275
276
277
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279
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281
282
283
284
285
286
287
288
289
290
291
292
293
294

A2255
A2256
A2257
A2258
C1002
C1004
C1005
C1008
C1009
C1010
C1011
C1012
C1013
Ci1014
C1015
C1016
C1017
C1018
C1019
C1020
C1021
C1022
C1023
C1024
C1025
C1026
C1027
C1028
C1029
C1030
C1031
C1032
C1033
C1034
C1035
C1036
C1037
C1038
C1039
C1040
C1041
C1042
C1044
C1045
C1046
C1047
C1048
C1049
C1050

A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
A2 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
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3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
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3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1

148,9
140,1
144,2
140
140,3
140,3
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140

Sayfa6/12

12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11

13.773.247,74
12.536.274,13
12.838.611,83

12.269.022,06 -
11.606.447,16 -
12.295.312,83 -
12.012.193,62 -
12.024.493,38 -
11.491.761,77 -
11.906.919,49 -
11.712.680,62 -
12.184.065,81 -
12.036.793,14 -
11.503.516,61 -
11.754.386,67 -
11.443.277,90 -
12.011.227,45 -
12.049.092,90 -
11.515.271,44 -
11.766.397,86 -
11.454.971,18 -
12.023.501,09 -
12.061.392,67 -
11.527.026,28 -
11.778.409,05 -
11.466.664,46 -
12.035.774,73 -
12.071.601,47 -
11.536.782,79 -
11.788.378,33 -
11.476.369,88 -
12.045.961,84 -
12.072.831,45 -
11.537.958,28 -
11.789.579,45 -
11.477.539,21 -
12.047.189,21 -
12.074.061,42 -
11.539.133,76 -
11.790.780,57 -
11.478.708,54 -
12.048.416,57 -
11.540.309,24 -
11.791.981,69 -
11.479.877,87 -
12.049.643,94 -
12.076.521,37 -
11.541.484,73 -
11.793.182,80 -

1.318.556,63

81.583,02
383.920,72
185.669,05
848.243,95
159.378,28
442.497,49
430.197,73
962.929,34
547.771,62
742.010,49
270.625,30
417.897,97
951.174,50
700.304,44

1.011.413,21

443.463,66
405.598,21
939.419,67
688.293,25
999.719,93
431.190,02
393.298,44
927.664,83
676.282,06
988.026,65
418.916,38
383.089,64
917.908,32
666.312,78
978.321,23
408.729,27
381.859,66
916.732,83
665.111,66
977.151,90
407.501,90
380.629,69
915.557,35
663.910,54
975.982,57
406.274,54
914.381,87
662.709,42
974.813,24
405.047,17
378.169,74
913.206,38
661.508,31



295
296
297
298
299
300
301
302
303
304
305
306
307
308
309
310
311
312
313
314
315
316
317
318
319
320
321
322
323
324
325
326
327
328
329
330
331
332
333
334
335
336
337
338
339
340
341
342
343

C1051
C1052
C1053
C1054
C1055
C1056
C1057
C1058
C1059
C1060
C1061
C1062
C1063
C1064
C1065
C1066
C1067
C1068
C1069
C1070
C1071
C1072
C1073
C1074
C1075
C1076
C1077
C1078
C1079
C1080
C1081
C1082
C1083
C1084
C1085
C1086
C1087
C1088
C1089
C1090
C1091
C1092
C1093
C1094
C1095
C1096
C1097
C1098
C1099

C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK

11
11
12
12
12
12
12
13
13
13
13
13
14
14
14
14
14
15
15
15
15
15
16
16
16
16
16
17
17
17
17
17
18
18
18
18
18
19
19
19
19
19
20
20
20
20
21
21
21

3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1

139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,3
140,4
140,3
139,3
139,4
139,2
140

Sayfa7/12

12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11

11.481.047,20 -
12.050.871,30 -
12.077.751,35 -
11.542.660,21 -
11.794.383,92 -
11.482.216,52 -
12.052.098,66 -
12.078.981,33 -
11.543.835,69 -
11.795.585,04 -
11.483.385,85 -
12.053.326,03 -
12.080.211,30 -
11.545.011,18 -
11.796.786,16 -
11.484.555,18 -
12.054.553,39 -
12.081.441,28 -
11.546.186,66 -
11.797.987,28 -
11.485.724,51 -
12.055.780,76 -
12.082.671,26 -
11.547.362,14 -
11.799.188,40 -
11.486.893,84 -
12.057.008,12 -
12.083.901,23 -
11.548.537,63 -
11.800.389,52 -
11.488.063,16 -
12.058.235,48 -
12.085.131,21 -
11.549.713,11 -
11.801.590,63 -
11.489.232,49 -
12.059.462,85 -
12.074.061,42 -
11.539.133,76 -
11.790.780,57 -
11.478.708,54 -
12.048.416,57 -
12.066.629,07 -
11.639.794,67 -
11.578.913,48 -
12.041.000,00 -
12.076.521,37 -
11.541.484,73 -
11.793.182,80 -

973.643,91
403.819,81
376.939,76
912.030,90
660.307,19
972.474,59
402.592,45
375.709,78
910.855,42
659.106,07
971.305,26
401.365,08
374.479,81
909.679,93
657.904,95
970.135,93
400.137,72
373.249,83
908.504,45
656.703,83
968.966,60
398.910,35
372.019,85
907.328,97
655.502,71
967.797,27
397.682,99
370.789,88
906.153,48
654.301,59
966.627,95
396.455,63
369.559,90
904.978,00
653.100,48
965.458,62
395.228,26
380.629,69
915.557,35
663.910,54
975.982,57
406.274,54
388.062,04
814.896,44
875.777,63
413.691,11
378.169,74
913.206,38
661.508,31



344
345
346
347
348
349
350
351
352
353
354
355
356
357
358
359
360
361
362
363
364
365
366
367
368
369
370
371
372
373
374
375
376
377
378
379
380
381
382
383
384
385
386
387
388
389
390
391
392

C1100
C1101
C1102
C1103
C1104
C1105
C1106
C1107
C1108
C1109
C1110
C1111
C1112
C1113
C1114
C1115
C1116
C1117
C1118
C1119
C1120
C1121
C1122
C1123
C1124
C1126
C1127
C1128
C1129
C1130
C1131
C1132
C1133
C1134
C1135
C1136
C1137
C1138
C1139
C1140
C1141
C1142
C1143
C1144
C1145
C1146
C1147
C1148
C1149

C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK
C1 BLOK

21
21
22
22
22
22
22
23
23
23
23
23
24
24
24
24
24
25
25
25
25
25
26
26
26
26
27
27
27
27
27
28
28
28
28
28
29
29
29
29
29
30
30
30
30
30
31
31
31

3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1

139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140
139,1
139,4
139,4
139,2
140

Sayfa8/12

12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11

11.481.047,20 -
12.050.871,30 -
12.090.051,11 -
11.554.415,04 -
11.806.395,11 -
11.493.909,81 -
12.064.372,30 -
12.091.281,09 -
11.555.590,53 -
11.807.596,23 -
11.495.079,13 -
12.065.599,67 -
12.092.511,07 -
11.556.766,01 -
11.808.797,35 -
11.496.248,46 -
12.066.827,03 -
12.093.741,04 -
11.557.941,50 -
11.809.998,46 -
11.497.417,79 -
12.068.054,39 -
12.094.971,02 -
11.559.116,98 -
11.811.199,58 -
12.069.281,76 -
12.096.200,99 -
11.560.292,46 -
11.812.400,70 -
11.499.756,45 -
12.070.509,12 -
12.097.430,97 -
11.561.467,95 -
11.813.601,82 -
11.500.925,77 -
12.071.736,48 -
12.098.660,95 -
11.562.643,43 -
11.814.802,94 -
11.502.095,10 -
12.072.963,85 -
12.097.430,97 -
11.561.467,95 -
11.813.601,82 -
11.500.925,77 -
12.071.736,48 -
12.096.200,99 -
11.560.292,46 -
11.812.400,70 -

973.643,91
403.819,81
364.640,00
900.276,07
648.296,00
960.781,30
390.318,81
363.410,02
899.100,58
647.094,88
959.611,98
389.091,44
362.180,04
897.925,10
645.893,76
958.442,65
387.864,08
360.950,07
896.749,61
644.692,65
957.273,32
386.636,72
359.720,09
895.574,13
643.491,53
385.409,35
358.490,12
894.398,65
642.290,41
954.934,66
384.181,99
357.260,14
893.223,16
641.089,29
953.765,34
382.954,63
356.030,16
892.047,68
639.888,17
952.596,01
381.727,26
357.260,14
893.223,16
641.089,29
953.765,34
382.954,63
358.490,12
894.398,65
642.290,41



393 C1150 C1BLOK 31 3+1 139,1 12.454.691,11 11.499.756,45 - 954.934,66
394 C1151 C1BLOK 31 3+1 139,4 12.454.691,11 12.070.509,12 - 384.181,99
395 C1152 C1BLOK 32 3+1 139,4 12.454.691,11 12.094.971,02 - 359.720,09
396 C1153 C1BLOK 32 3+1 139,2 12.454.691,11 11.559.116,98 -  895.574,13
397 C1154 C1BLOK 32 3+1 140 12.454.691,11 11.811.199,58 - 643.491,53
398 C1155 C1BLOK 32 3+1 139,1 12.454.691,11 11.498.587,12 -  956.103,99
399 C1156 C1BLOK 32 3+1 139,4 12.454.691,11 12.069.281,76 -  385.409,35
400 C1157 C1BLOK 33 3+1 141,2 12.454.691,11 13.122.630,06 667.938,95
401 C1158 C1BLOK 33 3+1 141,5 12.454.691,11 12.829.084,10 374.392,99
402 C1159 C1BLOK 34 3+1 141,2 12.454.691,11 12.999.907,92 545.216,81
403 C1161 C1BLOK 35 3+1 141,2 12.454.691,11 13.001.153,78 546.462,67
404 C1162 C1BLOK 35 3+1 141,5 12.454.691,11 12.695.927,32 241.236,21
405 C1163 C1BLOK 36 3+1 141,2 12.454.691,11 13.002.399,64 547.708,53
406 C1164 C1BLOK 36 3+1 141,5 12.454.691,11 12.697.143,93 242.452,82
407 C1165 C1BLOK 37 3+1 141,2 12.454.691,11 13.003.645,50 548.954,39
408 Cii66 C1BLOK 37 3+1 141,5 12.454.691,11 12.698.360,54 243.669,43
409 C1167 C1BLOK 38 3+1 141,2 12.454.691,11 13.004.891,36 550.200,25
410 C1168 C1BLOK 38 3+1 141,5 12.454.691,11 12.699.577,15 244.886,04
411 C4009 C4BLOK -3 3+1 140,3 12.454.691,11 12.881.689,65 426.998,54
412 C4015 C4BLOK -1 3+1 140,3 12.454.691,11 12.837.593,18 382.902,07
413 C4016 C4BLOK O 3+1 139 12.454.691,11 12.497.490,56 42.799,45
414 C4017 C4BLOK O 3+1 140,5 12.454.691,11 12.762.525,04 307.833,93
415 C4018 C4BLOK O 3+1 138,9 12.454.691,11 12.710.777,31 256.086,20
416 C4021  C4BLOK 1 3+1 139 12.454.691,11 12.498.754,55 44.063,44
417 C4022 C4 BLOK 1 3+1 140,5 12.454.691,11 12.763.815,83 309.124,72
418 C4023  C4 BLOK 1 3+1 138,9 12.454.691,11 12.712.062,86 257.371,75
419 C4026  C4 BLOK 2 3+1 139,1 12.454.691,11 12.509.011,35 54.320,24
420 C4027 C4 BLOK 2 3+1 140,5 12.454.691,11 12.765.106,62 310.415,51
421 C4028 C4 BLOK 2 3+1 138,9 12.454.691,11 12.713.348,41 258.657,30
422 C4029 C4 BLOK 2 3+1 140,1 12.454.691,11 11.929.034,39 525.656,72
423 C4030 C4BLOK 2 3+1 140,4 12.454.691,11 11.970.369,66 484.321,45
424 C4031 C4BLOK 3 3+1 139,1 12.454.691,11 12.510.276,24 55.585,13
425 C4032 C4BLOK 3 3+1 140,5 12.454.691,11 12.766.397,40 311.706,29
426 C4033 C4BLOK 3 3+1 138,9 12.454.691,11 12.714.633,97 259.942,86
427 C4034 C4 BLOK 3 3+1 140,1 12.454.691,11 11.930.240,63 524.450,48
428 C4035 C4BLOK 3 3+1 140,4 12.454.691,11 11.971.580,08 483.111,03
429 C4036 C4BLOK 4 3+1 139,1 12.454.691,11 12.511.541,13 56.850,02
430 C4037 C4BLOK 4 3+1 140,5 12.454.691,11 12.767.688,19 312.997,08
431 C4038 C4BLOK 4 3+1 138,9 12.454.691,11 12.715.919,52 261.228,41
432 C4039 C4BLOK 4 3+1 140,1 12.454.691,11 11.931.446,88 523.244,23
433 C4040 C4BLOK 4 3+1 140,4 12.454.691,11 11.972.790,51 481.900,60
434 C4041  C4BLOK 5 3+1 139,1 12.454.691,11 12.809.549,41 354.858,30
435 C4042 C4 BLOK 5 3+1 140,5 12.454.691,11 13.071.797,55 617.106,44
436 C4043  C4 BLOK 5 3+1 138,9 12.454.691,11 13.018.795,82 564.104,71
437 C4044  C4 BLOK 5 3+1 140,1 12.454.691,11 12.215.638,08 239.053,03
438 C4045 C4 BLOK 5 3+1 140,4 12.454.691,11 12.257.966,46 196.724,65
439 C4046  C4 BLOK 6 3+1 139,1 12.454.691,11 12.810.814,30 356.123,19
440 C4047  C4 BLOK 6 3+1 140,5 12.454.691,11 13.073.088,34 618.397,23
441 C4048  C4 BLOK 6 3+1 138,9 12.454.691,11 13.020.081,37 565.390,26
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442
443
444
445
446
447
448
449
450
451
452
453
454
455
456
457
458
459
460
461
462
463
464
465
466
467
468
469
470
471
472
473
474
475
476
477
478
479
480
481
482
483
484
485
486
487
488
489
490

C4049
C4050
C4051
C4052
C4053
C4054
C4055
C4056
C4057
C4058
C4059
C4060
C4061
C4062
C4063
C4064
C4065
C4066
C4067
C4068
C4069
C4070
C4071
C4072
C4073
C4074
C4075
C4076
C4077
C4078
C4079
C4080
C4081
C4082
C4083
C4084
C4085
C4086
C4087
C4088
C4089
C4090
C4091
C4092
C4093
C4094
C4095
C4096
C4097

C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
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3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1

140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5

Sayfa10/12

12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11

12.216.844,33
12.259.176,89
12.812.079,19
13.074.379,12
13.021.366,93
12.218.050,57
12.260.387,31
12.813.344,08
13.075.669,91
13.022.652,48
12.219.256,81
12.261.597,74
12.814.608,97
13.076.960,70
13.023.938,03
12.220.463,06
12.262.808,16
12.815.873,86
13.078.251,48
13.025.223,59
12.221.669,30
12.264.018,58
12.817.138,75
13.079.542,27
13.026.509,14
12.222.875,55
12.265.229,01
12.818.403,64
13.080.833,06
13.027.794,69
12.224.081,79
12.266.439,43
12.819.668,53
13.082.123,85
13.029.080,25
12.225.288,04
12.267.649,86
12.820.933,42
13.083.414,63
13.030.365,80
12.226.494,28
12.268.860,28
12.822.198,32
13.084.705,42
13.031.651,35
12.227.700,53
12.270.070,70
12.823.463,21
13.085.996,21

237.846,78
195.514,22
357.388,08
619.688,01
566.675,82
236.640,54
194.303,80
358.652,97
620.978,80
567.961,37
235.434,30
193.093,37
359.917,86
622.269,59
569.246,92
234.228,05
191.882,95
361.182,75
623.560,37
570.532,48
233.021,81
190.672,53
362.447,64
624.851,16
571.818,03
231.815,56
189.462,10
363.712,53
626.141,95
573.103,58
230.609,32
188.251,68
364.977,42
627.432,74
574.389,14
229.403,07
187.041,25
366.242,31
628.723,52
575.674,69
228.196,83
185.830,83
367.507,21
630.014,31
576.960,24
226.990,58
184.620,41
368.772,10
631.305,10



491
492
493
494
495
496
497
498
499
500
501
502
503
504
505
506
507
508
509
510
511
512
513
514
515
516
517
518
519
520
521
522
523
524
525
526
527
528
529
530
531
532
533
534
535
536
537
538
539

C4098
C4099
C4100
C4101
C4102
C4103
C4104
C4105
C4106
C4107
C4108
C4109
C4110
C4111
C4112
C4113
C4114
C4115
C4116
C4117
C4118
C4119
C4120
C4121
C4122
C4123
C4124
C4125
C4126
C4127
C4128
C4129
C4130
C4131
C4132
C4133
C4134
C4135
C4136
C4137
C4138
C4139
C4140
C4141
C4142
C4143
C4144
C4145
C4146

C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK

16
16
16
17
17
17
17
17
18
18
18
18
18
19
19
19
19
19
20
20
20
20
21
21
21
21
21
22
22
22
22
22
23
23
23
23
23
24
24
24
24
24
25
25
25
25
25
26
26

3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1

138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
140,4
140,3
140
140,3
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5

Sayfa11l/12

12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11

13.032.936,90
12.228.906,77
12.271.281,13
12.824.728,10
13.087.286,99
13.034.222,46
12.230.113,02
12.272.491,55
12.825.992,99
13.088.577,78
13.035.508,01
12.231.319,26
12.273.701,98
12.813.344,08
13.075.669,91
13.022.652,48
12.219.256,81
12.261.597,74
12.934.371,67
13.155.208,83
12.211.740,39
12.254.073,97
12.815.873,86
13.078.251,48
13.025.223,59
12.221.669,30
12.264.018,58
12.825.992,99
13.088.577,78
13.035.508,01
12.231.319,26
12.273.701,98
12.824.728,10
13.087.286,99
13.034.222,46
12.230.113,02
12.272.491,55
12.823.463,21
13.085.996,21
13.032.936,90
12.228.906,77
12.271.281,13
12.822.198,32
13.084.705,42
13.031.651,35
12.227.700,53
12.270.070,70
12.820.933,42
13.083.414,63

578.245,79
225.784,34
183.409,98
370.036,99
632.595,88
579.531,35
224.578,09
182.199,56
371.301,88
633.886,67
580.816,90
223.371,85
180.989,13
358.652,97
620.978,80
567.961,37
235.434,30
193.093,37
479.680,56
700.517,72
242.950,72
200.617,14
361.182,75
623.560,37
570.532,48
233.021,81
190.672,53
371.301,88
633.886,67
580.816,90
223.371,85
180.989,13
370.036,99
632.595,88
579.531,35
224.578,09
182.199,56
368.772,10
631.305,10
578.245,79
225.784,34
183.409,98
367.507,21
630.014,31
576.960,24
226.990,58
184.620,41
366.242,31
628.723,52



540
541
542
543
544
545
546
547
548
549
550
551
552
553
554
555
556
557
558
559
560
561
562
563
564
565
566
567
568
569
570
571
572
573
574
575
576
577
578
579
580

C4147
C4148
C4149
C4150
C4151
C4152
C4153
C4154
C4156
C4157
C4158
C4159
C4160
C4161
C4162
C4163
C4164
C4165
C4166
C4167
C4168
C4169
C4170
C4171
C4172
C4173
C4174
C4175
C4177
C4178
C4179
C4182
C4183
C4184
C4185
C4186
C4187
C4188
C4189
C4190
C4191

C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK
C4 BLOK

26
26
26
27
27
27
27
27
28
28
28
28
29
29
29
29
29
30
30
30
30
30
31
31
31
31
31
32
32
32
32
34
34
35
35
36
36
37
37
38
38

3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1
3+1

138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
140,5
138,9
140,1
140,4
139,1
138,9
140,1
140,4
141,2
142,6
141,2
142,6
141,2
142,6
141,2
142,6
141,2
142,6

Sayfa12 /12

12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11
12.454.691,11

13.030.365,80

12.226.494,28 -
12.268.860,28 -

12.819.668,53
13.082.123,85
13.029.080,25
12.225.288,04
12.267.649,86
13.080.833,06
13.027.794,69
12.224.081,79
12.266.439,43
12.817.138,75
13.079.542,27
13.026.509,14
12.222.875,55
12.265.229,01
12.815.873,86
13.078.251,48
13.025.223,59
12.221.669,30
12.264.018,58
12.814.608,97
13.076.960,70
13.023.938,03
12.220.463,06
12.262.808,16
12.813.344,08
13.022.652,48
12.219.256,81
12.261.597,74
13.893.017,25
13.367.483,36
13.894.324,09
13.368.740,77
13.895.630,93
13.369.998,17
13.896.937,77
13.371.255,58
13.898.244,61
13.372.512,98

575.674,69
228.196,83
185.830,83
364.977,42
627.432,74
574.389,14
229.403,07
187.041,25
626.141,95
573.103,58
230.609,32
188.251,68
362.447,64
624.851,16
571.818,03
231.815,56
189.462,10
361.182,75
623.560,37
570.532,48
233.021,81
190.672,53
359.917,86
622.269,59
569.246,92
234.228,05
191.882,95
358.652,97
567.961,37
235.434,30
193.093,37
1.438.326,14
912.792,25
1.439.632,98
914.049,66
1.440.939,82
915.307,06
1.442.246,66
916.564,47
1.443.553,50
917.821,87



Ankara lli Cankaya ligesi Dikmen Mahallesi 29267 Ada ve 1 Parsel Numarali Tasinmaz Uzerinde Bulunan Bagimsiz

Ankara ili Cankaya ilgesi Dikmen Mahallesi 29267 ada ve 1 parsel numarali
ana tasinmaz uzerinde bulunan toplam 580 adet bagimsiz bolume iligkin olarak
hesaplanan tasinmaz ve serefiye bedelleri tabloda da belirtildigi Gzere detayl
olarak incelenmis ve ilaveten 6deme yapacak ve/veya belirlenen bedel Gzerinden
Ucret alacak tim tasinmazlar degerlendirilmigtir. Serefiye bedeli her bir bagimsiz
bolum ortalama degerden ilgili bagimsiz bolum degerini ¢ikararak tespit edilmig
olup negatif serefiye degerine sahip bagimsiz bélumlerin alacakli durumda oldugu

g6zden kagirilmamalidir.
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Ankara lli Cankaya ligesi Dikmen Mahallesi 29267 Ada ve 1 Parsel Numarali Tasinmaz Uzerinde Bulunan Bagimsiz

Béliimlerin Piyasa ve Serefiye Bedellerinin Arastirmasi

3. SONUC VE DEGERLENDIRME

incelenen Ankara ili Cankaya ilgesi Dikmen Mahallesi 29267 ada ve 1
parsel numarali tagsinmaz Uzerinde yapimi gergeklestiriimekte olan konut Uniteleri
ve ticari Uniteler ayri ayri incelenmis ve A1, A2, B, C1, C2, C3, C4, D1, D2 bloklarin
konut niteliginde oldugu, E blokun sosyal tesis ve F blokun ise ticari kullanim
amagcl yapilar olduklari belirlenmigstir. S6z konusu yapilarin ayni parsel Uzerinde
bulunmasi nedeniyle ortak acik alan, otopark, yesil alan, yaya ve arag yollari,
sosyal donati alanlariyla bir bittin oldugu belirlenmigtir. Projenin kurgusu her ne
kadar butunlUk icerisinde tasarlanmis olsa da esasen kat karsiligi insaat
sozlesmesi hukumleri ve iglev bakimindan birimlerin gerek buyukltk gerekse iglev
bakimindan farkllastigi ve bu durumun tasinmazin genel kullanimi bakimindan
da farklilasmasi gerekliligini ortaya koymaktadir. Projenin genel konsepti
incelendiginde konut alani ile sosyal donati alani ve ticari alanlarin bolgesel ve
islevsel olarak ayrismis oldugu saptanmigtir. Bu durum esasen toplu yapi
konseptinin  kullanimi  asamasinda ayristirilarak  kullanimina  olanak
saglayabilecektir.

Bolgede serbest alim-satim yapan emlakgilar, gayrimenkul sirketleri ve
Cankaya Tapu MudurlGgunde fiilen satisi gergeklesmis olan bagimsiz bélumlerin
alim-satim bedelleri detayli olarak incelenmis ve ilgili projeye iligkin birim bedel
hesaplanmigtir. Hesaplamada piyasadaki gayrimenkul alim-satim yogunlugu ve
gercek satis bedelleri detayli olarak analiz edilmis ve elde edilen veriler gerek alici
ve satici taraflarla gerekse ilgili tapu mudurlGgu verileriyle teyit edilerek
kullaniimigtir. Ankara ili Cankaya ilgesi Dikmen ve Yukari Dikmen Mahallerinde
alim-satim iglemi gergeklestiriimis olan bagimsiz bolum kayitlarina gére bolgedeki
tasinmaz piyasasi tasinmazin nitelik ve ayirt edici 6zelliklerine bagl olarak
badimsiz bélimler i¢in 65.000,00 TL/m?ile 105.000,00 TL/m? arasinda degisiklik

gOsterdigi belirlenmistir. Bu farklihdin temelinde tasinmazin cephesi, manzara

avantaji, buyukligu, ulasilabilirligi ve malzeme ve yapi kalitesi etkin rol

oynamaktadir. Bu deger araligi esas alindiginda ortalama tasinmaz birim
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Ankara lli Cankaya ligesi Dikmen Mahallesi 29267 Ada ve 1 Parsel Numarali Tasinmaz Uzerinde Bulunan Bagimsiz

Béliimlerin Piyasa ve Serefiye Bedellerinin Arastirmasi

bedelinin degerleme konusu proje i¢in 80.000,00 TL/m? olmasinin uygun olacagi

belirlenmistir.

Arastirmada Ankara ili Cankaya ilcesi Dikmen Mahallesi sinirlari icerisinde
bulunan 29267 ada ve 1 parsel numarall tagsinmaz tzerinde miulkiyetinin S.S.
Ankara Kanyon Konut Yapi Kooperatifine ait oldugu belirlenen 580 adet bagimsiz
bolimiin degeri ve serefiye bedelleri ayri ayri tespit ve takdir edilmistir. incelenen
tasinmazin yakin gevresinde yurutulen alan galismasi, emsal deger ve piyasa
analizlerine dayal olarak nihai degeri olasi butin yontemlerle analiz edilmis ve
nihai tasinmaz degerleri ayri ayri ortaya konulmustur. Degerleme konusu
badimsiz bdolumlerin gevresinde benzer oOzellikleri tasiyan bagimsiz boélimler
emsal olarak tespit edilmis ve belirlenen emsallerin giincel satis fiyatlari Gzerinden
inceleme konusu bagimsiz bolumlerin 6zellikleri dikkate alinarak gtincellenen
badimsiz bolimler degerleri ile nihai bagimsiz bolim ve serefiye bedelleri ortaya
konulmustur. Incelenen bagimsiz bélimlerin malikinin S.S. Ankara Kanyon Konut
Yapi Kooperatifi oldugu belirtilen toplam 580 adet bagimsiz boliumun degeri ve
serefiye bedeli takdir edilmigtir. Degerleme konusu bagimsiz bolimler ve satis
degerinin emsallerden farklilagsmasina sebep olan Ozellikleri dikkate alinarak
degerleme iglemi tamamlanmis ve elde edilen sonuglarin gegerliligi olasi butun
unsurlarla teyit edilmistir.

inceleme konusu projede yer alan bagimsiz boéliimlerin genel olarak
bulunduklarn kat adedi, glneslenme sureleri, cepheleri (kuzey-gliney) ve
manzaralari (peyzaj manzarasi-gol manzarasi-sehir manzarasi vb.) arasindaki
farkhihklar itibariyle 11.443.277,90 TL'den baslayarak 13.898.244.61 TL'ye varan

fiyatlarda satisa sunulabilecegi belirlenmistir. Bu fiyatlar bagimsiz bolimlerin

bulunduklar kat, cepheleri (kuzey-guney) ve manzaralari (peyzaj manzarasi-gol
manzarasi-sehir manzarasi) diginda, bagimsiz boélumlerin konumu, kullanilan
ingaat malzemesi ve kalitesi, kullanilabilir brut (m?) ve net (m?) alan miktarlari,
sosyal, kultirel, saglk ve egitim tesisleri ile kamu kurum ve kuruluslarina yakinlik
derecesi, toplu tasima imkanlari ve gevrede serbest alim-satim yapan emlak
ofisleri ve insaat firmalari ile yapilan gériusmelerle beraber s6z konusu bagimsiz

bdélimlerin bulundugu alandaki ingaat sahasi kotunun disuk olmasi nedeniyle alt
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Ankara lli Cankaya ligesi Dikmen Mahallesi 29267 Ada ve 1 Parsel Numarali Tasinmaz Uzerinde Bulunan Bagimsiz

Béliimlerin Piyasa ve Serefiye Bedellerinin Arastirmasi

katlarda bulunan bagimsiz bolumlerin deger agisindan dezavantajli duruma
dusmesi, bazi bloklarda yer alan bagimsiz bolimlerin manzaraya sahip olmasina
ragmen gorus acilar karsisinda farkl bloklarin konumlanmis olmasi sebebiyle
manzara avantajinin kisitlanmasi, binalarin yerlesim alanindaki konumlarinin
genel olarak birgcok bagimsiz bolimidn manzara avantajina direkt olarak olumsuz
etki ediyor olmasi gibi unsurlar neticesinde badimsiz bélimler igin hesaplanan
piyasa ve serefiye bedellerinde farklilagsmaya gidilmesi zorunlu olmustur.

S6z konusu bagimsiz béluimlerin takdir edilen degerinin gegerlilik
suresinin; konu bagimsiz boliumler ve ¢evresinde imar ve kullanim kosullari,
afet riski ve ekonomik kosullara bagh olarak degisecegi vurgulanmahdir.
Bununla birlikte degerleme zamanindan itibaren azami bir yillik slirede
islem yapilmasi halinde takdir edilen degerin gecerliligini koruyacagi
vurgulanmalidir. Belirtilen zamandan daha uzun siire ge¢gmesi halinde,
takdir edilen degerin gecerliliginin kontrol edilmesi ve gerekli olmasi
halinde s6z konusu bagimsiz bolumler igin hesaplanan giincel piyasa
degerlerinin giincellenmesi zorunlu gorulmektedir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi (International Valuation
Standards Council - IVSC) uyesi olan ve dinyada gayrimenkul, ingaat
(yapim yonetimi) ve c¢evre alaninda en saygin kurum olan Lisansh
Degerleme Uzmanlarn Kraliyet Kurumu (Royal Institution of Chartered
Surveyors — RICS) tarafindan akredite edilmis olan Ankara Universitesi
Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Gayrimenkul Geligtirme ve Yonetimi Bolimiu
ekibince gerek yerinde yiritiulen inceleme ve gozlemlerin sonuglari,
gerekse ilgili kurumlardan toplanan verilerin birlikte analizi ve
degerlendirilmesine dayali olarak isbu rapor tanzim edilmistir. Ozellikle
24.11.2016 tarih ve 29898 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yururluge
giren 6754 sayil Bilirkisilik Kanunu’nun 39’uncu maddesinde ve degisik
2942 sayih Kamulastirma Kanunu’nun 15’inci maddesinde belirtilen
“Bilirkisilerden birinin tagsinmaz gelistirme konusunda yliksek lisans veya
doktora yapmis uzmanlar ya da 6.12.2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye

Piyasasi Kanunu’na gore yetkilendirilen gayrimenkul degerleme uzmanlari
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arasindan secgilmesi zorunludur” gerekgesine dayali olarak hazirlanan
raporun, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile tanimlanan uzman
gorisu ve 4721 sayili Turk Medeni Kanunu’na gore bilimsel goriis (igtihat)
olarak da degerlendirilmesi ve tasinmazin deger tespiti ve kurum zararinin

giderilmesi agamalarinda belirtilen hususlara gore iglem yapilacagi gézden

uzak tutulmamaldir.
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RAPORU HAZIRLAYAN EKIiBiN ONAYI

isbu bilimsel analiz ve degerlendirme raporu; degerleme biliminin ilkeleri ve
esaslari, Uluslararasi Degerleme Standartlari, yasal dizenlemeler ve yargi
kararlan birlikte dikkate alinarak Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Bolumu
Gayrimenkul ve Varlik Degerleme Arastirmalari Grubu tarafindan hazirlanmigtir.
6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu kapsaminda uzman goérusu ve 4721
saylli Turk Medeni Kanunu hikumlerine goére bilimsel goéris (ictihat) olarak
hazirlanmis olan isbu rapor, takdiri ilgili talep sahibine ait olmak Uzere saygi ile

sunulmustur.

11.03.2025
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Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakdltesi Dekani
Ankara Universitesi Uygulamal Bilimler Fakultesi Ogretim Uyesi
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