Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

Sunulan;

Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakligi

A.S.
Hazirlayan;
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
MEHMET
ONUR
CAKMAKLI

23 Adet Arsa ve 3 Adet Tarla

Koparan ve Koparan Imar

Mahalleleri

Koparan Mh. 207, 254 Parseller ve
124652 Ada 30 Parsel
Koparan Imar Mh. 113801 Ada 1
Parsel, 113794 Ada 1,2,3,4, 5,6, 7,8,
9,10, 11, 12 Parseller ve 113792 Ada
1,23 456,789, 10 Parseller

Koparan Mahallesi

Gélbast / Ankara

Rapor Tarihi;
31.12.2024

Rapor No;
Bu belge **********2024_62_2 ] A2 Bu belge *rrwrrix

kimlik numarali kimlik numarali

MEHMET ONUR FATI H FATIH TOSUN
CAKMAKLI tarafindan

tarafindan elektronik elektronik olarak
olarak imzalanmistii.‘rOS U N imzalanmistir.
Tarih: 02/01/2025 10: Tarih: 02/01/2025
32 10:30

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 1 |



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKULU TANITICI FOTOGRAFLAR

254 Parsel

13792 Ada 1,2, 3,4,5,6,7,8,9 ve 10 Parseller 113794 Ada 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11 ve 12 Parseller

Konu Gayrimenkullerin Hava Fotografina Gére Konumlari
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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 25.12.2024

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2024 / 2024 O7 2163

Degerlenen Mulkiyet Haklari Tam MUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféylinde yer alan gayrimenkulin yil sonu degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkullere lliskin Bilgiler
Gayrimenkullerin Kullanimi Arsa - Tarla

Gayrimenkullerin Agik Adresi Koparan Mahallesi 207, 254 Parseller, 124652 Ada 30 Parsel ve Koparan imar
Mahallesi 113801 Ada 1 Parsel, 113794 Ada1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12 Parseller,
113792 Ada 1,2, 3, 4,5, 6,7,8,9, 10 Numaral Parseller Gélbasi / Ankara

Tapu Kayitlari Degerleme konusu gayrimenkullerin Tapu Kayit bilgileri, raporun “2.1.1 Tapu
Kayitlan” b&liminde detayli olarak verilmistir.
imar Durumu Degerleme konusu gayrimenkullerin imar Durumu bilgileri, raporun “2.3.1 imar
Durumu” bélumunde detayli olarak verilmistir.
En Etkin ve En iyi Kullanimi Arsa
Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
23 Adet Arsa ve 3 Adet Tarla (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri (Baskent Dogalgaz Hissesi) 107.040.000 117.744.000 1L

* %10 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amaglh gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigr kadarnyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlumUne bagl olmadigini;

Degerleme c¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarnna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig¢ kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun feminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlarn (IVS) kapsaminda
dUzenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmigtir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir par¢asidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazrlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar’ina gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmistir.

e}

O O 0O O 0O 0O o0 0 O

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
1.2 MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
1.3 Raporu Hazrrlayan Kurulus Unvani ve Adresi
1.4 IS KOS IMIL ..ttt ettt et e et et e e s e e et e e e e e e e s s e s e e et ettt e e et et et et e et es ettt e ettt e ettt et et eeeeaes
1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazihlanmadidina lliskin Aciklama .
1.6 (e T Yol LU U IO OO OSSR 6
1.7 Raporu Hazirlayanlar 7
1.8 Degerleme Tarihi 7
1.9 Dayanak SOzZIESMESI TAMN V& NUMGITOIST .....icuviiuiiiiieiiieeieeeteeete et ettt eeeeteeeteesteeebeeeteesteeseesseesseessessseessesseesseeseeseenseensessseaseas 7
1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler...........coocvuevenee.. 7
1.1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirlen SINIMAMQAIAT...........cioiiiiiiiceceeeeeeee e 7
2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERi 8
2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi 8
2.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlarn, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vib.DEkUmManIarn HAKKINAG Bilgi ......c.vvveerieeirieirieiiieicieieisietsieesee ettt 10
2.2.1 Tapu Kayitlan Takbisler bekleniyor 10
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve TaKYidat BIGIE .........co.cuevcueiceeiceeeecee et sraes 10
2.2.1.2 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi bir Sinifama Olup Olmadig Hokklndc: Bilgi.

222 Kat Irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi
223 Kadastro incelemesi...
2.3 Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

2.3.1 imar Durumu
2.3.2 GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhso‘r Semo ve Dokmonlcn Hakkinda BIlGIEr .....ooeiiieiieieieeeeeeeeeeee e
233 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ligili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen AI|m Scmm Islemlerine Ve GayrimenkulUn Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) lliskin Bilgi 15
234 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumunai lliskin Bilgiler ... 16
2.3.5 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespm Vb. Durumlorc: Dair A(;lklomolor 17
2.3.6 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsilidi In§oo’r Soézlesmeleri ve Hasllat Paylasimi
Sdzlesmeler vb.) lliskin Bilgiler.... 17
237 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarna, Yapr Kullanim Izmlerlne iliskin Bilgiler ile ilgili
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tom izinlerin Alinip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi 17
238 Degerlemesi j g ari p akkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerleme5| Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ............... 17
239 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapilliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlann ve S&z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama 17
2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Eneriji Verimlilik Sertifikasi HOKKINAQ Bilgi ......ocveieieiiiiieieieieeeeeeeeeeeeee e 17
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3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler lle Bunlann Gayrimenkulin Dederine Etkileri .. 18
1.1.1 EKONOMIK KOSUIIDIE .ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e te et e ae et e ebeebeeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesenseeseasens 18
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3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler 21
3.2.1 Ankara i 21
3.2.2 Golbasi licesi 21
323 Koparan ve Koparan imar Mahalleleri ve Goynmenkulun Yakin Cevresi 21

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflan

3.2.5 Ulasim
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan FokTorIer
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3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.42 Bina Ozellikleri
3.4.3 Varsa, Mevcut Yaplyla veya insaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara lliskin Bilgiler 23
3.4.4 Gayrimenkulin Dederleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2024 tarihinde, 2024_07_2163 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Kizilirmak Mahallesi Ufuk Universitesi Caddesi No:13/A-B Blok Cukurambar, Cankaya /
Ankara” adresinde faaliyet gdsteren “Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr AS.” igin
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade — UskUdar / istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayil) yayinlanan Sirket Ana Sdzlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S."nin talebine istinaden 3 Adet Tarla vasifll,
23 Adet Arsa vasifll foplamda 26 adet ana tasinmazlarnn mevcut durumuyla Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@” hikumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “"Degerleme
Raporlarnda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri 1lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
saylli karari ile uygun gorilen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina iliskin Aciklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Tiru

Bu rapor, Ankara ili, Gélbasi ilcesi, Koparan ve Koparan-imar Mahallelerinde bulunan, asadidaki tabloda
nitelikleri ve yUzdlcUmleri verilen 26 adet ana gayrimenkulin 31.12.2024 tarihli Pazar Degerinin TUrk Lirasi
cinsinden belirenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Mahalle Ada Parsel Niteligi Yizolgimi (m?)
Koparan 0 207 Tarla 28.600,00
Koparan 0 254 Tarla 19.263,00
Koparan 124652 30 Tarla 23.789,65
Koparan-imar 113792 1 Arsa 1.039,00
Koparan-imar 113792 2 Arsa 1.061,00
Koparan-imar 113792 3 Arsa 1.063,00
Koparan-imar 113792 4 Arsa 1.073,00
Koparan-imar 113792 5 Arsa 1.088,00
Koparan-imar 113792 6 Arsa 1.386,00
Koparan-imar 113792 7 Arsa 1.150,00
Koparan-imar 113792 8 Arsa 1.062,00
Koparan-imar 113792 9 Arsa 1.047,00
Koparan-imar 113792 10 Arsa 1.037,00
Koparan-imar 113794 1 Arsa 1.166,00
Koparan-imar 113794 2 Arsa 1.143,00

-«
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113794
113794
113794
113794

Arsa
Arsa
Arsa
Arsa
Arsa
Arsa
Arsa
Arsa
Arsa
Arsa
Arsa

— N — O V0 NOU N~ W

1.187,00
1.213,00
1.128,00
1.012,00
1.265,00
1.172,00
1.257,00
1.226,00
1.177,00
1.066,00
6.427,00

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans

no:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmigtir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 23.12.2024 ila 31.12.2024 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Kizilirmak Mahallesi Ufuk Universitesi Caddesi No:13/A-B Blok Cukurambar, Cankaya / Ankara”
adresinde faaliyet gdsteren “Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S." ile sirketimiz arasinda
taraflann hak ve yokimlUlUklerini belirleyen 29.01.2024 tarihli ve 5 numaral dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl
kalinarak hazirlanmustir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor Tarihi

Rapor - 1

Rapor Numarasi -
Raporu Hazirlayanlar -
Toplam Deger (TL) KbV harig) -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamustir,

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “pazar dederinin” belirenmesini istemistir. Degerleme calismasi
srasinda musteri tarafindan herhangi bir sinrlama getirilmemistir.
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERIi

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller Ankara ili, Gélbasi ilcesi, Koparan ve Koparan-imar Mahalleleri sinirlar icerisinde
konumludur.

Gayrimenkullerin acik adresi: Ankara ili, Gélbasi licesi, Koparan Mahallesi 207, 254 Parseller, 124652 Ada 30 Parsel
ve Koparan imar Mahallesi 113801 Ada 1 Parsel, 113794 Ada 1, 2, 3,4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12 Parseller, 113792
Ada 1,2, 3,4,5 67,8 9, 10 Numaral Parseller.

Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkuller, foplamda 103.097,65 m? alana sahip, tapu kaydinda;
“Tarla” veya “Arsa” vasifli ana gayrimenkullerdir. Mevcut durumda tasinmaziar Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu

Cankaya

Golbasi

BALLIKPINAR

KOPARAN

\¢
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2.2 Gayrimenkulun Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §Sema vb.Dokumanlarn Hakkinda Bilgi

221 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Il iice Mahalle Ada Parsel YUzAlcUmU Niteligi Malik Hisse Cilt Sahife
Ankara Goélbasi Koparan 0 207 28.600,00 Tarla  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 3 207
Ankara Godlbasi Koparan 0 254 19.263,00 Tarla  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 3 254
Ankara Godlbasi Koparan 124652 30 23.789.65 Tarla  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 24 2380
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113792 1 1.039,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1233
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113792 2 1.061,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1234
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113792 3 1.063,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1235
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113792 4 1.073,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1236
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113792 5 1.088,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1237
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113792 6 1.386,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1238
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113792 7 1.150,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1239
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113792 8 1.062,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1240
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113792 9 1.047,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1241
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113792 10 1.037,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1242
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 1 1.166,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1251
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 2 1.143,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1252
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 3 1.187,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1253
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 4 1.213,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1254
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 5 1.128,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1255
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 6 1.012,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim A.S. 1/1 13 1256
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 7 1.265,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim A.S. 1/1 13 1257
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 8 1.172,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim A.S. 1/1 13 1258
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 9 1.257,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim A.S. 1/1 13 1259
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 10 1.226,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim A.S. 1/1 13 1260
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 11 1.177,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim A.S. 1/1 13 1261
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113794 12 1.066,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1262
Ankara Goélbasi Koparan-imar 113801 1 6.427,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S.  1522/6427 13 1296

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Satis — 10.10.2008 — 13408 (0 Ada 207 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Satis — 27.12.2007 — 15543 (0 Ada 254 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: 3083 S.Y. Gdre Toplulastirma islemi — 03.07.2019 — 14228 (124652 Ada 30 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Imar (TSM) — 08.05.2009 — 6329 (113801 Ada 1 Parsel, 113794 Ada 1,2,3,4,5,6,7.8,9,10, 11, 12 Parseller,
113792 Ada 1,2, 3, 4,5,6,7,8,9, 10 Numarali Parseller)

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarnni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklarn ve bu haklar
Uzerindeki kisitiamalar tespit etmek amaci ile yapillr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, musteri tarafindan tarafimiza génderilen 24.12.2024 tarihli “Tasinmazlara Ait
Tapu Kaydi"ndan edinilmistir. Belgeler rapor ekinde, &zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayif Bilgileri Ada / Parsel Tarih Yev.
Beyanlar Hanesi

) Sigi%o%gsfsgﬁgg%? maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi 207 ve 254 Parsel 29112024 58030
- Imar dizenlemesine alinmigtir. 207 Parsel 17.09.2013 14856
- 3083 Sayll Yasanin 13. Maddesine geregince kisithidir. 254 Parsel 08.11.2012 15077
- 2942 SAY.YASA.7.MAD.GER. SERH.22/01/1996 Y:276 113801 ada, 1 parsel 22.01.1996 276
- 2942 SAY.YASA.7.MAD.GER.SERH.12/01/1996 Y:276 113801 ada, 1 parsel 22.01.1996 276
- 3083 Sayilt Yasanin 6. Maddesine geregince kisithdir. 124652 ada, 30 parsel 03.07.2019 14228

3402 Sayill Kadastro Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin

Evvelce kadastrosu yapilan yerler:

Madde 22 - (Degisik:22/2/2005 - 5304/6 md.)

Evvelce tespit, tescil veya sinilandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa
kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro bUtin sonuglarnyla hikimsiz sayilir ve Tirk Medeni Kanununun 1026 nci maddesine gére islem yapilir. SUresinde
dava aciimadigi takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil midurligunce re’sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadasfro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinilandirma, &l¢U, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalar gidermek Uzere uygulama
niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi gérilen veya zemindeki sinirlan gercege uygun géstermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin
tekrar dizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli dizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gérmdUs yerlerde,
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b) Daha énce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayil Tapulama ve Kadastro Paftalannin Yenilenmesi Hakkinda Kanuna gére yenileme yapilacak yerler
ile 2981 sayill imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykin Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun hGkUmlerine tabi yerlerde,

Birinci fikra hUkmU uygulanmaz.

[kinci fikranin (a) bendinin uygulanacadi alaniar Tapu ve Kadastro Genel Midirinin onayi ile belirlenir ve calismalara baslanmadan en az onbes giin 8nce
calisma alaninda, bdlge merkezinde ve bdlgenin bagl oldugu il merkezinde alisiimis vasitalarla duyurulur, aynca varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak
calismalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 GncU maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hGkimleri uygulanmaz.

Tapulama ve kadastro calismalannda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluslanina ait yerlerin tescili yapillr.

Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalan teknik mevzuata uygun olanlar aynen, digerleriise teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu kitigine
aktarilir.

*2942 sayil Kamulastirma Kanunu‘nun “Kamulastrmada énce yapilacak islemler ve idari serh” baslikli 7. madde su sekildedir:

Madde 7 - Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile Uzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini,
yUz8lcUmUnU ve cinsini g&sterir Slgekli planini yapar veya yaptinr; kamulastinlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlann adreslerini,
tapu, vergi ve niUfus kayitlan Uzerinden veya ayrica haricen yaptiracagi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

ligili vergi dairesi idarenin istegi Uzerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve dederlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek
takdir edilecek degeri en ge¢ bir ay icerisinde verir.

[dare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh veriimesini kamulastirmaya konu tasinmaz mailin kayith bulundugu tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, mulkiyette veya mdulkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi
kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik cimle: 24/4/2001 - 4650/2 md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alh ay iginde 10 uncu
maddeye gére kamulastrma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz
edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

**22.11.1984 kabul tarihli, 01.12.1984 tarih, 18592 sayil resmi gazetede yayinlanan 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi DUzenlenmesine Dair Tarnm Reformu
Kanunu 13. Maddesi:
Temliki tasarruflarin durdurulmasi

Madde 13 - (Degisik birinci fikra: 13/2/2001-4626/2 md.) Uygulama alanlarinda Cumhurbaskani kararnin Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren,
kamulastirma, toplulastirma, arazi degistiriimesi ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya tescili sonuglandinlincaya kadar, gercek kisilerle 6zel hukuk
tUzelkisilerine ait arazinin mulkiyet ve zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siiresi
bes yil asamaz. Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya gecginceye kadar da ayni islemler yapilmaz. Bu kisitlamada ise sdre, bes yill asamaz. Ancak, sulama
alanlarinda toplulastirma ¢alismalar kisittama sdresi icerisinde sonuclandinlamadigi takdirde, Tanm Reformu Genel MUdUrlGg Undn teklifi ile Tanm ve Kéyisleri
Bakanhginin onayi ile toplulastirma ¢alismalarinin sonuglandinimasi amaciyla kisitlama siresi en fazla bes yila kadar daha vzatilabilir. €

Kisittama sUresi icerisinde arazisini ve varsa Uzerindeki tesisleri satmak isteyen gercek ve &zel hukuk tUzelkisilerin miracaatlan halinde, uygulayici kurulus bu
kisilere ait tanm topragini ve varsa Uzerindeki tesisleri, altmis gUn icinde bu Kanun hUkUmlerine gére kamulastinr veya ySnetmelikle tespit edilecek esaslar
dahilinde bunlarin baskalarina satisina izin verir.

(Degisik iginci fikra: 23/2/2011-6171/3 md.) Yukarnda belirtilen sUre icinde, bu gibi arazi Tanm Kredi Kooperatifleri ve bankalara ipotek edilebilir.

(Degisik dérdiinci fikra: 23/2/2011-6171/3 md.) Bu kisitlama sUresi icerisinde ipotegdin paraya cevriimesi gerektiginde ipotegin paraya cevriimesi yoluyla
yapilan takipte dizenlenecek kiymet takdir raporu uygulayici kurulusa teblig edilir. Uygulayici kurulusun bu rapora itiraz ve dava hakki vardir. Kesinlesen kiymet
takdir raporuna gére tespit edilmis bedeli, bu Kanun hikimlerine gére uygulayici kurulus tarafindan uygun gérilmesi halinde ipotegin paraya ¢evrilmesi
yoluyla takip dosyasina 6denerek arazinin Hazine mulkiyetine geciriimesi saglanir. Ancak uygulayici kurulus tarafindan ihtiya¢ duyulmamasi halinde, arazinin
satisina izin verilebilir. Buna iliskin esaslar yénetmelikle dizenlenir.

(iptal birinci cimle: Anayasa Mahkemesi’nin 11/4/2012 tarihli ve E.: 2011/33, K.: 2012/54 sayih Karan ile.) Miras yoluyla intikaller, bu hikmin kapsami
disindadir. (Milga son cimle: 30/4/2014-6537/9 md.)

Toplulastirma ve tarla ici gelistirme hizmetleril®!

Madde 6 - (Degisik: 23/2/2011-6171/2 md.)

Bu Kanunda belirtilen amaclan gerceklestirmek Uzere uygulama alanlarnnda ilgili kurulusca, istege bagl veya maliklerin muvafakati aranmaksizin arazi
toplulastinimasi yapilabilir.

Istege bagl olanlara éncelik vermek kaydiyla arazi toplulastirmasini tesvik icin ilgili kurulusca arazi genisletmek gibi destekleyici tedbirler alinabilir.
Toplulastirma alanlannda gergek kisilerle kamu ve 6zel hukuk tUzel kisilerine ait araziden projenin &zelligine gdére, yol ve kanal gibi kamunun ortak kullanacagi
yerler icin % 10'a kadar katilim payi kesilir. Toplulastrma nedeniyle kapanan yollarla, yol fazlaliklan da ayni amag igin kullanilir. Katiim payi icin herhangi bir
bedel 6denmez. Ancak, katiim payi disinda kesilen arazi, dncelikle varsa es deger Hazine arazisinden karsilanir. Yoksa, kesilen arazi icin kamulastirma islemi
yapilir.

Toplulastirma sonunda dagifilan veya sahibine birakilan tanm arazisi malikleri adina, geriye kalan arazi ise Hazine adina uygulayici kurulusun talebi ile tapuya
tescil edilir. Malikleri adina tescil edilen arazi bu Kanun hGkUmleri disinda o bdlge icin tespit edilen dagitim normundan daha kU¢Uk parcalara nizaen veya
hUkmen taksim edilemez ve ifraz islemlerine konu olamaz. Bu husus tapu siciline serh edilir.

Toprak ve su kaynaklarnnin korunmasi, gelistirimesi, kirsal alanda su temini ve kullanilmis sulann uzaklastinimasi hizmetleri, arazi toplulastirma ve tarla ici gelistirme
hizmetleri ile birlikte planlanir. Tarla ici gelistirme hizmetleri; tarla yollan ve sanat yapilar, acik ve kapall drenaj, sulama tesisleri, kimyasal maddeler kullanilarak
arazi islahi, toprak muhafazasi ve dere yatagi islahi gibi faaliyetleri kapsar.

Ortak kullanim alanlarn olarak planlanan alanlarda toplulastirma ¢alismalarn siresince tanmsal faaliyetlerde bulunmak ilgili kurulusun iznine baghdr.
Toplulastirmada kanal ve yol gibi kamunun ortak kullanacagi alanlar olarak planianan yerlerdeki mGtemmim cUzlerin karsiligr ile cift¢ciye yeni parseller teslim
edilene kadar dogabilecek gelir kayiplarn uygulayici kurulusca karsilanir.

Toplulastirma esas ve usulleri ile topragin derecelendiriimesi ile tarla ici gelistirme hizmetlerinin nasil yapilacagi yénetmelikte belirtilir.

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
b&limUinde sunulmaktadir. Gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan yukanda detaylan belirtilen 2942 sayil
Kamulastirma Kanunu ve 3083 sayill Sulama Alanlarinda Arazi DUzenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu ilgili
maddeleri geregi kisithliklan bulunmaktadir. Ancak takyidatlarn eski tarinli olmast ilgili gegerlilik sGrelerinin dolmus
olmasi sebebiyle konu takyidatlar, gayrimenkullerin devredilmesini sinirlayacak herhangi bir nitelik tasimadigi
go6risune varilmustir.

Gayrimenkullerin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar ile ilgili goérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya GayrimenkulUn Dederini Dogrudan Ve Onemli Olclde Etkileyecek
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Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigl Hakkinda Bilgi” bélumUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Katirifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya tarla vasifl olup Uzerlerinde yapi bulunmamaktadir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlandidi parsellerin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti “Gélbasi
Kadastro MUdUrligi’'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanmini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmaniimar ve yapi ydnetmeliklerini incelerken, ttm guncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi dedisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Golbasi Belediyesi imar MidUrig§U'nden alinan bilgilere gére;

113794 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 ve 12 parsellerile 113792 ada 1-2-3-4-5- 6-7-8-9 ve 10 parseller, 1/1000 &lcekli
uygulama imar plani kapsaminda "Konut Alani" lejantinda kalmaktadir.

Konut Alani Lejanti Yapilasma sartlar:
» KAKS: 0.20
» Yencok: 6.50 metre

113801 ada 1 parsel, 1/1000 olcekli uygulama imar plani kapsaminda "Spor Tesisi Alani” lejantinda kalmaktadir.
Ancak 20.02.2020 tarih ve 31045 sayilll Resmi Gazete'de yayinlanarak yurirloge giren 7221 sayill Cografi Bilgi
Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 6. maddesi geredi Yencok: 92.50 m. Seklinde
ilce belediyesinde plan degisikligi hazimlanmis Ankara BUyUksehir Belediyesi'nde degerlendirme asamasinda
oldugu bilgisi alinmigtir.

» KAKS: 0.05
» Yencok: Serbest

207 parselin Ankara ili, Gélbasi iicesi, Tuluntas ve Koparan Mahalleleri Kentsel D&nUsUm ve Gelisim Proje Alani ve
Yakin Cevresine Ait 1/5000 Olcekli Nazim Plani ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda kaldidi ancak
s&z konusu parseli kapsayan imar planlarinin Ankara 4. idare Mahkemesi 'nin 11.06.2020 tarih ve E 2019/106 ve K
2020/851 sayil karar ile iptal edildigi 6Jrenilmistir.

Koparan Mahallesi 254 parsel ve 124652 ada 30 parsel numaral tasinmaziann ise 1/1000 dl¢ekli uyguloma ve
1/5000 olcekli nazim imar planlarnnin bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

Ankara BUyUksehir Belediyesi'nden alinan bilgiye gére;

Koparan Mahallesi 124652 ada 30 parsel numaral tasinmazin, 1/1000 dlcekli uygulama ve 1/5000 dlcekli nazim
imar planlannin bulunmadigi, bilgisi edinilmigtir.

Koparan Mahallesi 207 parselin Tuluntas ve Koparan Mahalleleri Kentsel DonUsUm ve Gelisim Proje Alanive Yakin
Cevresine Ait 1/5000 Olcekli Nazim Planinin 12.08.2018 tarih ve 1360 sayi ile onaylandidi, plana yapilan itirazlann
kismen kabul edilerek kismen reddedilerek Ankara BUyUksehir Belediye Meclisinin 13.02.2019 tarih ve 194 sayil
karan ile degerlendirildigi, ancak TMMOB Mimarlar Odasi tarafindan Ankara 4. idare Mahkemesi nezdinde
acllan davalarda E2018/2526 K2020/850, E2019/1454 K2020/852 karar numaralar ile dava konusu planlarn iptal
edildigi 6grenilmistir.

Koparan Mahallesi 254 parselin bir kisminin 383 sayili kanun hukmUnde Kararname geregince Bakanlar Kurulu
tarafindan ilan edilen Gélbasi Ozel Cevre Koruma Bélgesi icinde yer aldigindan bu alanda her dlcekteki planin
onama yetkisinin Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlginda ve Gélbasi Belediye Baskanhidinda oldudu;
diger kisminin ise Ankara BUyUksehir Belediye Meclisinin 14.08.2007 tarih ve 2351 sayill karar ile onaylanan
Koparan Mahallesi 251, 254, 256, 259, 260, 264, 269 ve 271 parsellere ait 1/5000 dlcekli nazim imar plani ve Ankara
BUyUksehir Belediye Meclisinin 14.03.2008 tarih ve 791 sayili karar ile onaylanan 1/1000 élcekli uygulama imar
plani igerisinde E: 0,20 Hmax: 6,50 m. yapilasma kosullar ile "Konut" alanina isabet ettigi belirtimektedir. Ancak
254 parsel icin A ve B ayirma capl dizenlendidi, B olarak belirtilen alanin 254 parselin gincel sinirlarnini ile
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ortUstugu, A bdliminde imar uygulamasi yapildidl, B boluminon (254 parselin gbcel sinirtile 6rotusen kisim) imar
uygulamasi disinda kaldidi tespit edilmistir

113792 Ada 1,2, 3,4,5,6,7.8,9, 10 Parseller ve 113794 Ada 1, 2,3, 4,5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12 Parseller imar Durumu
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113801 Ada 1 Parsel imar Durumu

124652 Ada 30 Parsel imar Durumu (Planii alan sinin disinda kalmaktadir.)
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GorintUler (https://cbs.ankaragolbasi.bel.tir/Golbasieimar/#/) adresinden edinilmisfir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokmanlari Hakkinda Bilgiler

Gdlbasi Belediyesi imar MUdUrliginde yapilan incelemelerde tasinmaza ait dosya, herhangi bir resmi evrak
bulunmadigi bilgisi alinmistir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastrma islemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin, son U¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim islemi gerceklesmemistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu bélgenin son U¢ yillk dénemde imar durumunda dedisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s&z konusu degildir.
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2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu parsellerden 254 Parsel, 124652 Ada 30 Parsel, 113801 Ada 1 Parsel, 113794 Ada 1,2, 3,4, 5,
6,7.8,9,10, 11, 12 parseller, 113792 Ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 numaral parsellerin bulundugu bdlge, genel
olarak; planli kisimlar konut, hizmet alanlan ve park alani lejantina sahip parseller ve plansiz kisimlarda tarla vasifl
arazilerden olusmaktadir. Bélgede konut imarli arsalar genel olarak E: 0.20 Yencok: 2 Kat yapilasma sartlarina
sahipfir.

207 parselin bulundugu bdlge ise mahalle merkezine yakin konumda, genel olarak konut, ticaret, konut + ficaret
ve park alanilejantina sahip parseller ve plansiz alanda tarla vasifli arazilerden olusmaktadir. Konut imarli arsalar
genel olarak E: 1.20 Yencok: Serbest yapilasma sartlanna sahiptir.

L. i ‘-‘. -
254 Parsel, 124652 Ada 30 Parsel, 113801 Ada 1 Parsel, 113794 Ada 1,2, 3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12 Parseller, 113792 Ada
1,2,3.4,5,6,7,8,9, 10 Numaral Parsellerin bulundugu bdlgenin genel olarak imar durumu
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207 Parselin bulundugu bdlgenin genel olarak imar durumu
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2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya tarla vasifli olup Uzerinde yapi bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsiigi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkuller “Tarla” veya “Arsa” niteligindedir. Degerleme konusu gayrimenkuller icin
dUzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiigr insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarna, Yapi
Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Allnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlann Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.8 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 Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlann Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve
$6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerlemeye konu gayrimenkuller “Tarla” veya “Arsa” niteligindedir. Gayrimenkullerin Uzerinde planlanan yeni
bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme ¢alismasi yapilmamistir.

2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlann Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!< Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

1.1.1 Ekonomik Kosullar

DUnya ekonomisinde aktivite 2024 ik ceyreginde direncli seyrini sUrdGrmUstUr. KUresel dlcekte hizmet sektérinde
sinirfl da olsa hizlanma goérGlurken, imalat aktivitesi ik ceyrek itibanyla yeniden genisleme bdlgesine gecmistir.
ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalar’nin faiz patikalarnna yoénelik beklentiler aynsmaktadir. ECB'nin yaz
aylarnda faiz indirimlerine baslayacagina yoénelik tahminler kuvvetlenirken, Fed'in faiz indirimlerine yoénelik
beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yeftkililerinin aciklamalar ile &telenmektedir. Son dénemde
Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya'ya yonelik inracat kisitiamalar enerji basta olmak Uzere emtia
fiyaflannda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel enflasyonun iyilesme hizina yénelik kaygilar
arfirmaktadir. YUksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kUresel bUyUme gérunimu
Uzerindeki asagl yonlu riskleri beslemektedir. Cin'de ekonomik toparlanmaya yoénelik sinyaller gelse de emlak
sektdérine yonelik belirsizlikler sirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun vyillardir sird0rd0gUu negatif faiz
politikasini sonlandirmistir.
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TUrkiye ekonomisi 2023 dérdUncU ¢eyrekte beklentilerin Uzerinde bir bUyUme kaydetmistir. 2023 yili dérdUncU
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen ic talebin katkisiyla
bUyUmUstir. Takvim ve mevsim etkisinden arnndirimis verilere gére GSYH c¢eyreklik bazda %1.0 artarken, yillik
bazda GSYH bUyUmesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuclarla 2023 yil genelinde blUyUme %4,5
seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara
yUkselmistir. Yurticinde 2024 ilk ceyrek dncU verileri ekonomik aktivitenin direncli kaldigini gdstermektedir. is gicU
piyasasinda ise mevsimsellikten arndinimis verilere gére Ocak'ta %9,0 olan issizlik orani Subat itibanyla %8,7'ye
gerilerken, genis tanimli issizlik géstergelerinde de genele yayilan bir disis gdzlenmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2'ye yUkselerek daralma bdlgesinden
cikrmistir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degderini alsa da, Nisan ayi verileri endeksin 49,3'e gerileyerek daralma
bdlgesine gectigini gdstermektedir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda sinirli da olsa yUkselirken, sektérel given
endeksleri dalgali bir seyir izliemektedir. Bankacilik sektéru kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise
bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

GSYH Biiyiime Oranlari {Bir onceki yilin ayni donemine gire % degigim)

| I il N I I 1} v | ] L] v | I I v | | ] v |
25 -16 10 59 43 -104 64 63 75 | 223 80 87 78 76 41 33 40 39 6,1 40 57

ik ceyrekte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. inracatta toparlanma strerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigl daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik
tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk U¢ ayda ihracat 2023’ 0n
ayni dénemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 dusUs gerceklesmistir. Bundan dolayi 2023 ik ceyreginde 34,8
milyar dolar olan dis ticaret acigi 2024'Un ilkk ceyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023'te 45,5 milyar
dolar olan 12 aylik toplam cari acik Subat 2024'te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislan, baz vergi kalemlerindeki yUkselis ve beklentilerdeki bozulma ile ik ceyrekte enflasyonda sinirl da
olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tUketici fiyatlan endeksi (TUFE) yilik enflasyonu Mart ayinda

-
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%68,5'e cikmistir. Ayni ddnemde genel yurtici Uretici fiyatlarn endeksi (Yi-UFE) yillk enflasyonu %44,2'den %51,5'e
yUkselmistir. Ayrica emtia fiyatlanndaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari
yonlU riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00'a cikaran TCMB Subat toplantisinda
faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artisla politika faizini %50,00'a
yUkseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair
temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica ic talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati
dUzenlemeler ve likidite tedbirleri almistir. ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro
finansal istikrar koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalarn sadelestirmeye devam etmistir.

Enflasyon Oranlari (Bir Gnceki yilin aymi ayina gore yillik yiizde degisim)

TOFE 38.2 478 589 B15 614 62.0 6438 649 87.1 685 69.8 75.6 718
¥i-OFe 404 445 404 474 394 423 442 44.2 473 515 55.7 51.7 501

1.1.2 Gayrimenkul Piyasasi Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarnin Gayrimenkuliin
Degerine Eikileri

2023 yill boyunca kuUresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ik ceyregi itibanyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyr azaltimak amaciyla basta gelismis
Ulke merkez bankalan olmak Uzere bircok merkez bankasi ski para politikalanni uygulamayi sirdGrmuUstUr.
Ozellikle Fed, ECB gibi kiresel etkinligi yiksek olan Merkez Bankalannin enflasyonu disirmeyi éncelikleyen
yaklasimlar parasal maliyetlerin yUksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldigi dnlemlerile ABD'de enflasyonu belli bir orana disurmeyi basarmis olsa da yilin ilk doért aylik doneminde
gelen veriler fiyatlar genel dizeyinde énemli bir katilk oldugunu da go&stermektedir. Bu nedenle ‘para
politikasinda gevseme' beklentileri giderek ételenmekte canliigini koruyan blyUme ve istihdam rakamlan da
bu beklentiyi giclendirmektedir. 2023 yili sonu itibarnyla ABD ekonomisi icin dile getirilen yumusak inis senaryolari
simdilik ertelenmis gérinmektedir. Euro Bdlgesi ve AB de ise enflasyonu énlemek kadar bUyUme ve istihdami
artinct édnlemler de 6nem kazanmaya baslamistir. BUyUme kaybl yasayan AB ekonomisi bazi demografik
Ozelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD'den daha énce siki para politikasindan uzaklasacak bir
izlenim vermeye baslamistir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kUresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte arfacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farklh ekonomi politikalan uygulayarak hem ic hem de dis kaynakl
sorunlarini ¢cézme ugrasi icine girmislerdir. Farkllasma uygulanan para ve enflasyonu dnleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bUuyUme ve istihdam kaybi sorunlarn gelismis Ulkelere
goére biraz daha dne cikmistir.

2024 yill ilk ceyreginde gectigimiz yildan suregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da arhigr gézlenmistir.
Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tUm iktfisadi sGrecleri etkileyen
jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimuU olumsuz etkilemeye devam etmistir. SUregelen Ukrayna-
Rusya savasl diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlan Uzerinden olmak
kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 DUnya Ekonomik Gorinim Raporu- ‘istikrarll ama Yavas: Ayrnismanin
Ortasinda Dayanikliik’ adl) raporunda TUrkiye ekonomisine iliskin bUyUme beklentilerinde bu yil ve gelecek vyil
bir dedisiklige gidiimemistir. TUrkiye ekonomisinin bu yil yUzde 3,1 ve gelecek yil yuzde 3,2 blyUmesi beklenen
IMF raporunda, parasal sikilasmanin sona ermesi ve tUketimin foparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'On ikinci
yarisinda ekonomik aktivitenin guclenmesi Sngérilmustr.

Ulkemizde, 2023 sonu itibariyla TUFE yUzde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir bicimde
sonuclanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat arfislan yillk ortalama artisin Ustinde olurken,
Konut, ev esyasi, giyim gibi sektorlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu itibaryla yUzde 44,22'lik bir
artis kaydetmistir. Dayanikli tUketim mallar, sermaye mallar, imalat, dayaniksiz tUketim mallan gibi kinlimlardaki
maliyet artisi UFE ortalamasi Uzerinde gerceklesmistir.

Enflasyonun yuUksek stUregelmesi hem maliyetler hem de tUketici davranislan Uzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin dne gekilmesi bazi sektdrlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
sUrdUrUlebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar ¢ikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal ve mali sikilastirma surecinin de devam edecedi
beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.
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Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlanna
baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili itibanyla, foplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni
déneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satislarda yizde
17,5 dUzeyinde bir dUsUsU isaret etmektedir. Satis tUrlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022
yiinda 280 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken 2023 yilinda ise yUzde 36,6’lik bir dUsUs ile 177 bin adet
dUzeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin
etkisiyle meydana gelmis gérilmektedir. llk el satislarda da 2023 yilinda gerileme belirgin bir hal alarak bir dnceki
seneye gore yuzde 17,5'lik dUsusle 379 bin adet dUzeyinde gerceklesmistir.

Turkiye'de insaat ve gayrimenkul sektérinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibarnyla, foplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmigtir. Bu da bir dnceki
ylla gére satislarda yUzde 17,5 dizeyinde bir dUsUsU isaret etmektedir. Ocak-Mart 2024 itibanyla toplam konut
satislan 279.604 adet olarak gerceklesirken bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yUze 1,3 dUzeyinde cUz'i bir
gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni dénemde gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki
yilin ayni dénemine gére yUze 53’10k keskin bir diUsisU isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlanndaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. ik el satislarda da 2024 vyili
Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni ddnemine gére seneye gore yuzde 5,2'lik bir yUkselisle 88.256
dUzeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut satislannda yapilan kampanyalarn etkisi gézlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satislar ise oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gére yUzde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam konut satislan icinde yabancilara
yapllan konut satisinin payi yuzde 1,7 olarak gerceklesmistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibanyla, talebin gicli olmasinin yani sira enflasyonist edilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yansindan itibaren yavaslaoma isaretleri goérilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2023 Kasim ayi
verilerinde; bir énceki yiin ayni ayina gdre nominal olarak yUzde 82,2, reel olarak ise yUzde 12,4 oraninda artis
gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyat 30,318 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyati ise
istanbul da gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibanyla, talebin gUicli olmasinin yani sira enflasyonist edilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yarsindan itibaren yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan dusuk faiz
politikasi diger pek cok varlikta oldugu gibi konut fiyatlannda da képUklerin olusmasina ve hizl fiyat hareketlerine
neden olmustur. TCMB tarafindan aciklanan 2024 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yUzde 58,3, oraninda artarken, reel olarak ise yUzde 5,1 oraninda azalmistir. TUrkiye genelinde birim
metrekare fiyati 31,364 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyati ise istanbul’da gerceklesmis olup 45,420 TL
olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUKK verilerine gére vyillik olarak yizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kinmlanna bakhigimizda ise malzeme fiyatlannin ayni dénemde yUzde 54,82, iscilik maliyetlerinin de
yUzde 108,98 olarak yUkselmistir. S6z konusu maliyet artislan yeni konut fiyatlan basta olmak Gzere tOm
insaat sektérondeki fiyatlan yukar ¢ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir. Ancak talep yapisinda
gorilen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis, yUklenici kar marjlannda
onemli azalmalar gdézlemlenmistir.

Grafik : TGFC (Seviye, 2017=100)
Grafik : Konut Flyat Endeles| (seviye, 2077-100)
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Kaynak: TCMB

e Yasadigmiz deprem felaketinin yaralarinin sanimasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri calismakta
olup, dnUmUzdeki 3-4 vyillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imar sektdr icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢cikmaktadir.
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¢ Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tUm gayrimenkul cesitlerinde
talebi 2021-2023 vyillan arasinda artinrken son alti aylk periyotta tasarruflarin mevduat veya daha likit
kaynaklara yoneldigi gérllmektedir.

e Yabancl talebinde azalma egilimi sirmektedir. Aslinda bu sirec 2022 yilinda gérllen fazla talebin
normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dUsunUlebilir. Diger yandan TL'nin diger para birimleri
karsisinda géreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar acisindan alimi sinilayan bir etken olarak
degerlendirilebilir.

e Insaat ve gayrimenkul sektérinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik degiskenlerle de
ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda daha saglikli bir yapiya
kavusma ihfimali artacaktir.

Kaynak: GYODER / Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2024 1.Ceyrek Raporu

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati
Karadeniz Bélgesinde kalan kuzey kesimleri haric, bUyUk bdlimU ic Anadolu Bdlgesi'nde yer alir. YUzSlcUimU
olarak Ulkenin U¢cUNcU bUyUk ilidir. YUzOlcUmU 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden
yUksekligi 820 m."dir. Bolu, Cankairi, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile ¢cevrilidir. Ankara'nin baskent
ilan edilmesinin ardindan sehir hizia gelismis ve buna paralel olarak il de ginUimuzde Turkiye'nin ikinci en kalabalik
ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillannda ekonomisi tarm ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi
hal& tanm amacl kullanilmaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik bUyUk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tanm
ve hayvanciigin agiridi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarnindaki gerek kamu sektéri gerek dzel sektdr
yatinmlar, baska illerden bUyUk bir nGfus gdclnu tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan ginUmuoze, nGfusu
Ulke nUfusunun iki kati hizda artmistir. NOfusun yaklasik dérfte UcU hizmet sektdri olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim-haberlesme ve ficaret benzeri islerde, dértte biri sanayide, %2'si ise farnm alaninda calisir.
Sanayi, ozellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde yogunlasmistir. Gunimuzde ise en cok savunma, metal ve
motor sektérlerinde yatinm yapiimaktadir. Trkiye'nin en cok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nUfus, teknoloji agirlikl yatinmlarn gereksinim
duydugu is glcUni olusturur. ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava
yoluyla TUrkiye'nin diger sehirlerine ulasilir

3.2.2 Golbasiilgesi

Gdlbas'nin ilce olmasi cok eskilere dayanmamaktadir. Gélbasi daha énce Orencik kdyine bagdl Gélhani adi
ile anilan bir mahalle iken 1923 yiinda, buraya Ogulbey KéyUndeki Bucak MidUrlGgu ile Jandarma Karakolunun
tasinmasi ile Golbasi Nahiyesi adini almistir. 1936 yilinda ise ilce olan Cankaya'ya baglanmistir. 1955 yilinda E-
5 Devlet Karayolunun bu bdlgeden gecmesi ile Gélbasi'nin nufus artisi ve gelismesi hizianmigtir. 1965 yilinda da
Golbasi Belediye teskilat kurulmustur, 29.11.1983 gun ve 2963 sayili Kanun ile de Cankaya'dan ayrilarak ilce
oldmustur. 22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayili Bakanlar Kurulu kararn ile 2872 sayili Cevre Kanununun 9 uncu
maddesine dayanilarak “Galbasi iicesi Ozel Cevre Koruma Bdlgesi” olarak ilan edilmistir. 1991 yilinda da Gélbasi
Belediyesi BUyUksehir Belediyesi sinirlart icine alinmistir.

BugUn Goélbasi ilcesi Ankara BUyUksehir Belediyesi sinirlar icerisinde, 122.288 nUfusu ve 1300 km?2'lik yUzélcUimUyle
devamli gelisen ve bUyUyen bir ilce konumundadir.

3.2.3 Koparan ve Koparan imar Mahalleleri ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Ankara'nin Golbasl ilcesinde yer alan Koparan Mahallesi, son yillarda yasanan hizli kentlesme ve nUfus artigi ile
birlikte dnemli bir gelisim géstermistir. Ozellikle ulasim kolayliklar ve yeni konut projeleriyle dikkat ceken mahalle,
genellikle dUz bir araziye sahip olup, ¢evresinde tarnm alanlan ve yesil alanlar bulunmaktadir. Mahallenin en
onemli avantajlanndan biri, Ankara sehir merkezine ve cevre ilcelere ulasimin kolay olmasidir. Toplu tasima
araclarn ve ézel araclarla kisa srede merkeze ulasmak mUmkUndUr. Ayrica, mahalle icerisinde parklar, bahceler
ve spor alanlan gibi sosyal donati alanlan da bulunmaktadir. Koparan Mahallesi'nin ekonomik yapisi, bUyUk
OlcUde Ankara'daki kamu kurum ve kuruluslarinda calisan memurlar, 6zel sektérde calisan beyaz yakal
calisanlar ve emeklilerden olusmaktadir. Mahallede gelir seviyesi genel olarak orta ve Ust orta dUzeydedir.

Koparan Mahallesi, ulasim kolayligi ve gelisen altyapisi sayesinde gelecekte daha da bUyUyecek ve gelisecedi
dngodrilmektedir. Ozellikle yeni konut projeleri ve sosyal donati alanlannin artmasiyla birlikte, mahallede nUfus
artigi gézlenmektedir.
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3.2.4 Yakin Cevre Fotograflar

Yakin Cevre Genel Gérinim Yakin Cevre Genel Gérinim

Yakin Cevre Genel Gorinim

3.2.5 Ulasim

Tasinmazlarin bulundudu bdélgeye Ankara il merkezinden izmir otoyoluna girilerek Gélbasi tabelalar takip
edilerek otoyolda ilerlenir. GUneybatl ydnUnde ilerlenerek Gélbasi ilce tabelasindan iceri sapilarak otoyoldan
cikilir. Golbasi ilce merkezinin yanindan gecilerek Haymana karayoluna girilir. Bu yoldan Koparan tabelasi ve yol
yonlendirmeleri takip edilerek parsellerin bulundugu noktalara ulasilabilmektedir. Parsellerin yakinina kadar
asfalt yollarla ulasilmakta olup plansiz alanda kalan parsellere stabilize yollara girilerek ulasilabilmektedir.

Konu Gayrimenkul'den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
Kizilay 35 km.
Ankara BUyUksehir Belediyesi 36 km.
Ankara Esenboga Havalimani 80 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sGre¢ tamamlanana kadar gecen sUrede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamistir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Gélbasi licesi, Koparan Mahallesinde yer alan 207 ve 254 parsel,
124652 ada 30 parsel numarall tasinmazlar ile Koparan imar Mahallesi'nde yer alan 113792 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-
9-10 numaral parseller ve 113794 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 ve 12 parsel numaral tasinmazliardir. 207, 254 ve
124652 ada 30 parseller "tarla" vasfinda olup 113792 ada ve 113794 adada yer alan tasinmazlar "Arsa" vasifidir.
113792 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 numaral parseller ve 113794 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9- 10-11 ve 12 parsel numarali
tasinmazlar hemen hemen dikdértgen formunda olup bu parseller imar uygulamasi gérmus durumdadir.

207 ve 254 parseller farkl geometrik yapida olup 254 parsel numaral tasinmaz yaklasik yamuk formdadir. 124652
ada 30 parsel yaklasik olarak tcgen formuna sahiptir. 113801 ada 1 parsel ise yaklasik dikdértgen formuna sahip
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durumdadrr. Fiziki yapilan incelemede 207 parselin yola cephesinin bulunmadidr diger parsellerin kadastral yol
ve imar yoluna cephesi bulundugu gézlemlenmistir

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.4.3 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

344 _GaY.rimenkuIijn Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup degerleme tarihi itibariyle bos
arsa olarak kullanilmaktadirlar.

¢
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarnn belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amacil ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yukumlUligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérblen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tfasinmaz muUlkiyet haklarnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérUlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yokimlUlugUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarnn her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayn ayr degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer safiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli gorGimektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

DUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarnn) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu safis” terimi siklikla, bir satficly satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mumkin olmadigr ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir,

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayaldir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:
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(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dl¢ide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya
(c) 6nemli 6lctde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindid
bir degerlendirmenin yapillmasini gerekfirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarnnin tek bir cari degere dénustUrdimesiile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnnin veya
maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirlik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varligin ve dederleme gérevinin niteligine
en uygun nakit akisi tirGnun secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislar
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislannin tahmin edilecegi en
uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sUre icin nakit akis tfahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarnna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kGlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamili
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisittamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGIi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Ana akslara yakin konumda olmalari x 113801 ada 1 parsel hisseli mUlkiyete sahip
olmasi
x 113801 ada 1 parselin Spor Tesisi imarl olmasi
% Bolge genelinde arazi alim satim islemlerinin
durgun olmasi
Firsat Tehditler
+ Gelismekte olan bir bdlgede konumlu olmalari x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik

gelismeler, tOm  sektdrleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi géruosmeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

Konu gayrimenkuller mevcutta bos arsa - tarla amacl kullanimdadir. Degerlemede kullanilacak analizde arsa
degerinin tespitine yonelik yakin bolgedeki, arsa vasifli gayrimenkuller satislan emsalleri arastinimis olup, olumlu
ve olumsuz 6zelliklerine gdére analiz edilmigtir.

Satilik Arsa — Tarla Emsalleri

No  Mahalle Ada/Parsel Yapilasma Fiyah Alan  Fiyah Aciklama le.
Sarh (ML) (m?) (TL/m?)
1 Koparan 113811/5-6 Konut A. 8.750.000 2.000 4.375 Konut imarli, E:0,20, Hmax: 6,50 m yapilasma sartlanna sahip 1000 er m?  (538)
E: 0,20 alana sahip 2 adet arsa 8.750.000 TL bedelle satiliktir. 665%
2 Koparan 113810/7 Konut A. 6.500.000 1.259 5.163 Konut imarl, E:0,20, Hmax: 6,50 m yapilasma sartlarna sahip 1.259 m?  (537)
E: 0,20 alana sahip kése konumda bulunan arsa 6.500.000 TL bedelle satiliktir. 73532
3  Koparan 113798/6 Konut A. 5.500.000 1.000 5.500 Konut imarl, E:0,20, Hmax: 6,50 m yapilasma sartlanna sahip 1.000 m?  (537)
E: 0,20 alana sahip arsa 5.500.000 TL bedelle satiliktr. 73532
4  Koparan 113799/2 Konut A. 3.900.000 1.005 3.881 Konutimarl, E:0,20, Hmax: 6,50 m yapilasma sartlanna sahip 1.005 m?  (532)
E: 0,20 alana sahip arsa 3.900.000 TL bedelle satiliktr. 30623
5 Koparan 113798/2 Konut A. 4.650.000 1.000 4.650 Konut imarl, E:0,20, Hmax: 6,50 m yapilasma sartlanna sahip 1.000 m?  (533)
E: 0,20 alana sahip kése konumda bulunan arsa 4.650.000 TL bedelle satiliktir. 92222
6 Koparan 0/206 Konut A. 2.250.000 1.000 2.250 Konut imarl, E:1,20, Hmax: serbest yapilasma sartlarna sahip 1.000 m?  (532)
E: 0,20 alana ve hisseli tapuya sahip arsa 2.250.000 TL bedelle satiliktir. Bolgede 382
plan iptali gerceklestigi ve plan tadilat ¢alismalan yapildigindan, 9292
degerleme tarihi itibari ile ruhsatlandirma yapilamamaktadir.
7 Koparan 0/202 Konut A. 1.250.000 500 2.500 Konut imarl, E:1,20, Hmax:serbest yapillasma sartlanna sahip 500 m?  (505)
E: 1,20 alana ve hisseli tapuya sahip arsa 1.250.000 TL bedelle satiliktir. Bélgede 221
plan iptali gergeklestigi ve plan tadilati ¢alismalan yapildigindan, 7200
degerleme tarihi itibari ile ruhsatlandirma yapilamamaktadir.
8 Koparan 124677/8 Tarla 4.950.000 7.544 656 Ayni bdlgede ancak imar plani sinin disinda kalan 7.544 m? alana sahip  (545)
tarla 4.950.000 TL bedelle satiliktr. 47722
9 Koparan 124652/10 Tarla 280.000 280 1.000 Ayni boélgede ancak imar plani sinin disinda kalan 280 m? alana sahip (532)
tarla 280.000 TL bedelle satiliktir. 744;;
10 Koparan 124671/18 Tarla 7.950.000 6.510 1.221 Ayni boélgede ancak imar plani sinin disinda kalan 6.510 m? alana sahip ~ (541)
tarla 7.950.000 TL bedelle satiliktir. 07‘ 23
11 GorUs Bélgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gére; degerleme konusu parsellerin bulundugu bdlgede villa imarli
olarak satilan, konut imarl arsalann ortalama 2.000 — 2.500 TL/m? bedelle satildigi 6grenilmistir.
12 GorUs Bdlgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere goére; degerleme konusu parsellerin bulundugu bdlgede,

degerleme konusu fasinmazla benzer konum ve bUyUklUkteki tarlalann 1.000 — 1.200 TL/m? bedelle safisa cikarldigi ancak ortalama %25 — 30
pazarlk paylyla satilabildigi dgrenilmistir.

-
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynntli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiilma Nedenine lliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye konu
gayrimenkuller ile ayni imar sartlanna sahip emsaller incelenmistir.  Yakin  ¢evredeki imarll  parseller
incelendiginde, bolgede genellikle tarlalar ve kismen konut imarl parseller bulunmakta oldugu gérolmustor.
Yapilan arastrmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile gérisilmUs ve online gayrimenkul
pazarlama site ilanlan incelenmistir. Yapilan sifahi gérGsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa konu
olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, adirlikli olarak halihazrda piyasada satilik olarak
pazarlanan gayrimenkulin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklan gérGimUstr.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih ediimesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklan olan emsallerin serefiye farklliklan
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulUn fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasina
(egim, yapllasmaya uygun derinlik ve genislige sahip olmasi, parsel formunun uygun olmasi vs.) tam mulkiyet
devrine iliskin emsaller [farkl mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre mUlk vs.) ortaya ¢cikaracagdi
serefiye farklliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

o Bolgede yapilan arastrmalarda edinilen bilgilere goére benzer konumda yer alan konut imarli arsalarin

talep edilen fiyatlarnnin 2.000 - 5.500 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.
e Bolgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere goére benzer konumda yer alan tarlalann talep edilen

fiyatlarnin 650 - 1.250 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastiriimasi
Arsa emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerine gore karsilastinimis ve serefiye calismasi ile uyumlu hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkulden 6ngoérilen pazarlk paylarnin distlmesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
"konum, imar durumu, alan buyUkligu, geometri, mUlkiyet durumu” gibi kriterlere goére serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartiimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gésteren Krokiler” bdolUmUnde sunulan emsal
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krokilerinde belirfilen konumlan géz dnUnde bulundurularak; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi
konumu vb. kriterleri géz 6ninde bulundurularak diUzeltme yapilmistir.

Emsallerin imar Durumlarnina iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin yapilasma sartlan ve fonksiyonlan géz éniinde
bulundurularak duzeltme yapilmistir. Bolgede Konut ve Ticaret alani imarili parsellere olan talebin daha yuksek
oldugu, yUksek yapilasma haklarna sahip arsalarnn daha yUksek bedellere talep gdrmesi vb. kriterleri goz
onUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Alan BOyUkIGGUne lliskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin alanlar géz éniinde bulundurularak dizeltme
yapilmigtir. KicUk alana sahip arsalar, bUyUk alana sahip arsalara gbére daha yUksek birim degerlerle
safilmaktadir. Bu boéliUmde alan kriterleri gz énunde bulundurularak duzeltme yapilimistir.

Emsallerin Geometri Durumlarina iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin sahip oldugu geometrik formlar goéz
6nlnde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Daha dizgin geometriye sahip arsalarin yapilasma kosullarinin
daha nizami kriteri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin MUlkiyet Durumlarnina iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin hisseli veya tam mulkiyet olmasi géz
6nlnde bulundurularak dizeltme yapimistir. Tam mdulkiyetli emsallerin satis islemlerinin daha rahat ve hizli
olacagi dUsUncesi ile dUzeltme yapilmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Degerleme konusu 26 adet parselden 22 tanesi Emsal: 0,20 Hmax: 6,50 m. konut imarli ve ortalama 1.100 m?
alana sahip parsellerdir. Diger parsellerden 113801 ada 1 parsel Spor Tesisiimarl olup 207, 254 ve 124652 ada 30
parsel numaral tasinmazlar tarla vasifidir. 2 ayn karsilastirma tablosu yapilarak, konut imarli parseller ve tarla
vasifli parseller icin ayn serefiyelendirme calismasi yapilmustir.

Konut imarli arsalar icin, 113792 ada 8 parsele, tarla satis degerleri karsilastinlirken ise 254 parsele gére emsal
karsilastirma tablosu hazirlanmis sonrasinda konut imarl arsalar kendi iclerinde bulunduklan konuma (kdse
konum (+%5), ana yola cephe (+%5) vs. serefiyesi) gore, tarlalar ise kendi iclerinde konum ve alanlarina (-%5 ve
-%10) gore degerlendiriimistir. Spor Tesisi imarl parselin yapilasma hakkindaki kisitliik sebebiyle serefiyesi olumsuz
(-%35) degerlendirilmistir.

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkullerle benzer alana sahip gayrimenkullerdir. Bu durum
alana iliskin dizeltme kriterinde g6z énunde bulundurulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlar, mahallenin cesitli konumlarinda yer almaktadir. Emsallere yol yakinlik ve ilce-
mahalle merkezine yakinlik durumlarina gére eksi veya arti ydnde serefiyeler uygulanmistir.

Emsaller arasinda hisseli tasinmaz emsali bulunmamasi, mulkiyet kriterinde g6z dnUnde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi Yapilasma Kosullarina
Sahip, Daha K¢ Uk Alanl, Daha DUzgun Geometriye Sahip ya da Mustakil Tapulu ise serefiye negatif girilmelidir.

Karsilastirma Tablosu — Arsa Satis Degeri (113792/8 Parsel)

El E2 E3 E4 ES Eé E7
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 8.750.000  6.500.000  5.500.000 3.900.000 4.650.000 2.250.000  1.250.000 TL
Pazarlik Payi 50% 40% 50% 40% 40% 35% 40% %
DUzeltiimis Deger (B) 4.375.000 3.900.000 2.750.000 2.340.000 2.790.000  1.462.500 750.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 2.000 1.259 1.000 1.005 1.000 1.000 500 m?2
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltiimis Alan (D) 2.000 1.259 1.000 1.005 1.000 1.000 500 m?2
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 4375 5.163 5.500 3.881 4,650 2.250 2.500 TL/m?
Pazarlikll DOzeltiimis Deger (B/D) 2.188 3.098 2.750 2.328 2.790 1.463 1.500 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 0% -25% -20% 0% -20% -15% -15% %
imar Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% 20% 20% %
Alana iliskin DUzeltme 5% 0% 0% 0% 0% 0% -5% %
Geometrik Duruma lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% 10% 10% %
MUlkiyet Durumuna lliskin Dizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 10% 10% %
Toplam DUzeltme 5% -25% -20% 0% -20% 25% 20% %
Serefiye Uygulanmis Deger 2.297 2.323 2.200 2.328 2.232 1.828 1.800 TL/m?2
Ortalamasi 2.144,09 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Pazarlik ve serefiye dizeltmesi uygulandiktan sonra, konu gayrimenkulUn satis degerinin ~2.100 TL/m? (2. 144,09
TL/m?) olabilecegi gérus ve kanaatine varimistir.
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Karsilastirma Tablosu — Tarla Satis Degeri (0/254 Parsel)

E8 E9 E10
Durum Saftilik Satilik Safilik
Pazarlanan Deger (A) 4.950.000 280.000 7.950.000 TL
Pazarlik Payi 20% 20% 20% %
DUzeltimis Deger (B) 3.960.000 224.000 6.360.000 L
Pazarlanan Alan (C) 7.544 280 6.510 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% %
DUzeltiimis Alan (D) 7.544 280 6.510 m?
DUzeltme Oncesi Deder (A/C) 656 1.000 1.221 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 525 800 977 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 15% 15% 10% %
imar Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -20% -30% -20% %
Geometrik Duruma lliskin DUzeltme 30% -5% -5% %
MUlkiyet Durumuna lliskin Dizeltme 10% 10% 0% %
Toplam DUzeltme 35% -10% -15% %
Serefiye Uygulanmis Deger 709 720 830 TL/m?
Ortalamasi 753,02 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Pazarlik ve serefiye diUzeltmesi uygulandiktan sonra, konu gayrimenkulin satis degerinin ~750 TL/m? (753,02
TL/m?) olabilecegi gérus ve kanaatine varimigtir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan *“Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yontemleri”
baslikll 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek
bir yédntemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydéntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapilmistir.

Tek bir yéntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan, gayrimenkullerin bugunkt
Pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (lbenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) bnemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin s&z konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll ¢arpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belilenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulun Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullanilma Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulUn arsa degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimustir.

Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara cikartilmis, satiimis ve satilik benzer gayrimenkul dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme yapilmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, bUOyUklUk, geometri, milkiyet durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, emlak pazarnnin guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile géristimuUs; kamu
kurum ve kuruluslanndan da bilgi ediniimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarn UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c benftlerine gbre; " degerleme konusu varligin veya buna énemli dlctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli élcUde benzer varliklar ile ilgili sikk yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.,

Bélge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullerin arsa degerinin takdiri icin emsal
olabilecek benzer imar durumuna sahip satiik emsallerin “konum, imar durumu, alan bUyUkligu, geometr,
mulkiyet durumu” gibi kriterlerine gore serefiyelendirilmis ve tasinmazin arsa degeri takdirinde pazar yaklasimi
yontemi kullaniimigtir. Pazar yaklasimi ile elde edilen deger arsa degeri olarak kullaniimustir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “B&Ium 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhigini Gosteren Krokiler

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapiilma Nedenine lligkin Detayli Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgl altinda sunulmaktadir.

-
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4.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapllan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler géz 6ninde
bulundurularak gayrimenkuller icin takdir edilen pazar dederi asagidaki tablolarda belirtiimistir.

Degerleme Tablosu - Pazar Degeri

Baskent Baskent

Arsa Alan  Hissesine Dusen  Deger Deger Hissesine DUsen

Mahalle Ada Parsel Niteligi Payi (m?) Alan (m?)  (TL/m?) (TL) Deger (TL)

1 Koparan 0 207 Tarla /1 28.600,00 28.600,00 675 19.305.000 19.305.000
2  Koparan 0 254 Tarla /1 19.263,00 19.263,00 750 14.447.250 14.447.250
3 Koparan 124652 30 Tarla /1 23.789,65 23.789,65 710 16.890.652 16.890.652
4 Koparan-imar 113792 1 Arsa /1 1.039,00 1.039,00 2.205 2.290.995 2.290.995
5  Koparan-imar 113792 2 Arsa /1 1.061,00 1.061,00 2.310 2.450.910 2.450.910
é  Koparan-imar 113792 3 Arsa /1 1.063,00 1.063,00 2.205 2.343.915 2.343.915
7 Koparan-imar 113792 4 Arsa /1 1.073,00 1.073,00 2.205 2.365.965 2.365.965
8 Koparan-imar 113792 5 Arsa 1/1 1.088,00 1.088.,00 2.205 2.399.040 2.399.040
9  Koparan-imar 113792 6 Arsa 1/1 1.386,00 1.386,00 2.310 3.201.660 3.201.660
10 Koparan-imar 113792 7 Arsa 1/1 1.150,00 1.150,00 2.205 2.535.750 2.535.750
11 Koparan-imar 113792 8 Arsa 1/1 1.062,00 1.062,00 2.205 2.341.710 2.341.710
12 Koparan-imar 113792 9 Arsa 1/1 1.047,00 1.047,00 2.100 2.198.700 2.198.700
13 Koparan-imar 113792 10 Arsa N1 1.037,00 1.037,00 2.100 2.177.700 2.177.700
14 Koparan-imar 113794 1 Arsa 1/1 1.166,00 1.166,00 2.100 2.448.600 2.448.600
15 Koparan-imar 113794 2 Arsa 1/1 1.143,00 1.143,00 2.100 2.400.300 2.400.300
16 Koparan-imar 113794 3 Arsa 1/1 1.187,00 1.187.00 2.100 2.492.700 2.492.700
17 Koparan-imar 113794 4 Arsa 1/1 1.213,00 1.213,00 2.100 2.547.300 2.547.300
18 Koparan-imar 113794 5 Arsa 1/1 1.128,00 1.128,00 2.100 2.368.800 2.368.800
19 Koparan-imar 113794 6 Arsa 1/1 1.012,00 1.012,00 2.310 2.337.720 2.337.720
20 Koparan-imar 113794 7 Arsa 1/1 1.265,00 1.265,00 2.310 2.922.150 2.922.150
21 Koparan-imar 113794 8 Arsa 1/1 1.172,00 1.172,00 2.100 2.461.200 2.461.200
22 Koparan-imar 113794 9 Arsa 1/1 1.257,00 1.257,00 2.100 2.639.700 2.639.700
23 Koparan-imar 113794 10 Arsa 1/1 1.226,00 1.226,00 2.100 2.574.600 2.574.600
24 Koparan-imar 113794 11 Arsa 1/1 1.177,00 1.177,00 2.100 2.471.700 2.471.700
25 Koparan-imar 113794 12 Arsa 1/1 1.066,00 1.066,00 2.205 2.350.530 2.350.530
26 Koparan-imar 113801 1 Arsa  1522/6427 6.427,00 1.522,00 1.365 8.772.855 2.077.530
Toplam 103.097.65 98.192.65 113.737.402 107.042.077

Toplam Yaklasik (TL) 107.040.000
Pazar Yaklasimi ile tasinmaza toplamda KDV haric 107.040.000 TL Pazar Degeri takdir edilmistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kGlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gdérulmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli 6lcude ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim &ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sGrede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kiimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin tfemel olarak ikame degeri 6rneg@inde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmig olup, baska ydntem uygulanmamistir.
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4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimliar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

6.3 Gelir Yaklasimi

4.3.1 Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere dénustirGimesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflannin buginkl degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar; degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine
en uygun nakit akisi fOrinGn secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislar
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislannin tahmin edilecegi en
uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tfahminlerinin hazilanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden dederin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

4.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi igin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmig olup, baska yéntem uygulanmamigtir.

4.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigtir.

4.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintih Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmig olup, baska ydntem uygulanmamigtir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.3.6 Kira Degerinin Belirlenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

4.3.7 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamigtir.

4.3.8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

-
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6.3.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir.

6.3.10 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir.

6.3.11 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkUn, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacag fiyati formule
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e Bir kullanmin fiziksel olarak mUmkin olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar tarafindan makul
olarak gérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi tUm kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilidt,

e Kullanimin finansal karlilik sartt bakimindan, fiziksel olarak mUmkun olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varigin alternatif kullanima dénustirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullonmindan elde edecedi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecegi dikkate alrr.

Gayrimenkul sektéronin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlarn Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir goronim arz etmektedirler. S&z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimuizde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclar saglayan secenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizna ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mulkun finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan muUlkGn en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin veriimeyen ve fiziki
acidan mUmkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumu, ¢evre &zellikleri, bUyUklOgU, imar durumu gibi 6zellikleri géz
o6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin “Arsa ve Tarla” olarak
kullanilabilecedi dUsunUlmektedir.

4.3.12 Musterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Anailizi

Konu degerleme calismasinda musterek veya bolinmus kisimlarin degerlemesi yapilmamustir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulUn mevcut
durumu bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi (Arsa Degeri) Pazar Degeri 107.040.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan gayrimenkulUn yalnizca arsasina deger takdir edilmesi amaclanmis
olup, pazarda gerceklestirien benzer mulklerin satislanyla karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde
konu gayrimenkuller benzer kullanmda emsallere ve somut verilere ulasiimistir.

Buna gdre gayrimenkulin toplam pazar degderiicin 107.040.000.-TL (Yiz Yedi Milyon Kirk Bin.-Tirk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme c¢alsmasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 I_?egerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunuimadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller bu kapsam disindadir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Mijlk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarn Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakki veya devre mulk hakkr degildir.

\.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

Degerleme konusu gayrimenkuller Uzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemili Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlcUde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, gayirmenkulin devrini sinirlayabilecek
baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu tasinmazlann Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

8.1.4 Ruhsat Ainmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarn Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 1I-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna liskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”Nin
ilgili Maddeleri Kapsaminda Ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; *Ortaklik
portfdylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, filli kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarnn bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit etfirimis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Gayrimenkullerin tapudaki nitelidi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. S6z konusu parsellerin Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamakta olup, gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul
yatinm ortaklig portféylnde "Arsa” ve “Tarla” bashgl altinda bulunmasinda, devrediimesinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gorUs ve kanaatindeyiz.

\.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Karariyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapl ruhsatlarina iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gore
kentsel donUsUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatianna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa / Arazi Teslimlerinde 10%
01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?'den Fazla Olan Kismi icin 20%

Net Alanin 150 m2’ye Kadar Olan Kismi icin* 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlardo* 10%

01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda* / ** 1%
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013 - 31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL'ye kadar ise 1%
Yapl Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 - 999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m2 Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibaryla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000 - 2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m2 Rayi¢c Degeri 2.000 TL Uzeri 20%

*16.05.2012 tarihli ve 1706 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin D&nUstUrdlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.
** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan lUks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m#nin altinda ise KDV orani %1'dir.

Konu tasinmazlar tapuda arsa ve tarla nitelikli olmasi sebebiyle KDV orani %10 olarak belirlenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuafl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm
ortakligr  portféylnde  “Arsa-Tarla” bashgr  altinda bulunmasinda, devredilmesinde  (safisina)  ve
kiralaonmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi géris ve kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile dederine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayll piyasa arastrmasi yapimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gdz
onUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyat esas alinarak, Turk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapimis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin
arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitiriimis olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl
olarak ayrica yer veriimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapilmamistir.)

Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
23 Adet Arsa ve 3 Adet Tarla (KDV Harig) (KDV Dahil)*

Pazar Degeri (Baskent Dogalgaz Hissesi) 107.040.000 117.744.000 TL

*%10 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtUndUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlannin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamustir.

o  Rapor, musterinin mUnhasir kullanimiicin hazirlanmis olup, muUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazili
6n izni olmadan U¢Unci sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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Fotograflar

TGKM Parsel Sorgulama GorintUleri

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslarn ve Tecribe Belgeleri
Gayrimenkullere Ait Tapu Kayit Belgeleri
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