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Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Baskent DoJalgaz Daditim Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.

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

Degerleme Tarihi 25.12.2024

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2024 / 2024_07_2162

Degerlenen Mulkiyet Haklar Tam MUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféyinde yer alan gayrimenkulUn yil sonu degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkullere iliskin Bilgiler
Gayrimenkullerin Kullanimi Arsa

Gayrimenkullerin Acik Adresi Ankara ili, Cankaya iicesi, Ayranci Mh. 2811 Ada 30 Parsel, Kirkkonaklar Mh. 26359
Ada 4 Parsel, Erzurum Mh. 1557 Ada 3 Parsel, Etimesgut iicesi Bahcekapi Mh. 16580
Ada 1 Parsel, Ballkuyumcu Mh. 71 Ada 2 Parsel, Erler Mh. 130023 Ada 4 Parsel,
Yapracikdyl Mh. 48615 Ada 2 Parsel, Gélbasi iicesi, Hacllar Mh. 127802 Ada 1-3-5-7-
8-9-10-11-14-16-19-20 Parseller, 127803 Ada 1-2-3-4-5-9-10-11-13-19-21-26-27-30-33-
34-35-46 Parseller, Kegiéren iicesi, Baglarbasi Mh. 30435 Ada 2 Parsel, Karargahtepe
Mh. 5559 Ada 2 Parsel, Kavacik Subayevleri Mh. 6768 Ada 8 Parsel, Pinarbasi Mh.
4086 Ada 6 Parsel, Mamak licesi GUlveren Mh. 9020 Ada 1 Parsel, Yenimahalle iicesi
Yakacik imar Mh. 44326 Ada 3 Parsel, Yesilevler Mh. 60615 Ada 1 Parsel

Tapu Kayitlan Degerleme konusu gayrimenkullerin Tapu Kayit bilgileri, raporun “2.1.1 Tapu
Kayitlan” béliminde detayli olarak verilmistir.

imar Durumu Degerleme konusu gayrimenkullerin imar Durumu bilgileri, raporun “2.3.1 imar
Durumu” bélumUnde detayl olarak verilmigtir.

En Etkin ve En lyi Kullanimi Arsa

42 Adet Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)

“Tarla”, “Arsa”, “Hali Arazi” ve Cins Tahsihli Gayrimenkul Arsasi (KDV Harig) (KDV Dahil)*

Pazar Degeri (Baskent Hissesi) 85.670.000 94.237.000 TL

* %10 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigri kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigin;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimine bagh oimadigini;

Degerleme calismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkull kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amacli islemlerde kullaniimak Uzere hazilanmamis olup Uluslararasi Dederleme Standartlan (IVS) kapsaminda
duzenlendigini;

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

beyan ederiz.

o Bu deJerleme 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 hazilandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir efkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki oimadigi varsayillarak degerleme
calismasi yapilmigtir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

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

O O O 0O 0O 0O 0 0 0o

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2024 tarihinde, 2024_0Z_2162 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 Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden “Baskent Dogalgaz
Dagitim Anonim Sirketi ve Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi” 44 adet
parselin Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespifine yénelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukUmleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri ll1-62.1
saylll “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karar ile uygun gérUlen Uluslararasi Degerleme Standartlar
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, cesitli ilce ve mahallerde bulunan, tapu bilgileri raporun “2.2.1 Tapu Kayitlan” boéliminde
nitelikleri ve yUzolcUmleri verilen 44 adet parselin 31.12.2024 tarihli Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden
belirenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulun 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, 19.12.2024 ila 31.12.2024 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

-
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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 Dagiim Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S."” ile sirketimiz arasinda
taraflann hak ve yokUmlUlUklerini belirleyen 29.01.2024 tarihli ve 5 numaral dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl
kalinarak hazilanmistir.

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

Son 3 Yillik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (kpV harig) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinilamalar

MUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin *pazar dederinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme calismasi
sirasinda muUsteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

-«
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERIi

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller Ankara ili, Cankaya ilcesi Ayranci ve Kirkkonaklar Mahalleleri, Altindag ilgcesi Erzurum
mahallesi, Etimesgut iicesi Bahcekapi, Balkuyumcu, YapracikkéyU ve Erler Mahalleleri, Gélbasi licesi Hacllar
Mahallesi, Keciéren licesi Baglarbasi, Karargahtepe, Kavacik Subayevleri ve Pinarbasi Mahalleleri, Mamak llcesi
GUlveren Mahallesi ve Yeni Mahallesi licesi Yakacik-imar ve Yesilevier Mahalleleri sinirlar icerisinde konumludur.

Ankara ili, Cankaya iicesi Ayranci Mah. 2811 Ada 30 Parsel, Kirkkonaklar Mah. 26359 Ada 4 Parsel, Erzurum Mah.
1557 Ada 3 Parsel, Etimesgut iicesi Bahgekapl Mah. 16580 Ada 1 Parsel, Balkuyumcu Mah. 71 Ada 2 Parsel, Erler
Mah. 130023 Ada 4 Parsel, Yapracikdyl Mah. 48615 Ada 2 Parsel, Gélbas ilcesi Hacllar Mah. 127802 Ada 1-3-5-
7-8-9-10-11-14-16-19-20 Parseller, 127803 Ada 1-2-3-4-5-9-10-11-13-19-21-26-27-30-33-34-35-46 Parseller, Kecidren
iicesi Baglarbasi Mah. 30435 Ada 2 Parsel, Karargahtepe Mah. 5559 Ada 2 Parsel, Kavacik Subayevleri Mah.
6768 Ada 8 Parsel, Pinarbasi Mah. 4086 Ada é Parsel, Mamak iicesi Gilveren Mah. 9020 Ada 1 Parsel,
Yenimahalle licesi Yakacik imar Mah. 44326 Ada 3 Parsel, Yesilevler Mah. 60615 Ada 1 Parsel

Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkuller, toplamda 138.478,43 m? alana sahip, fapu kaydinda;
“Tarla”, “Arsa”, “Hali Arazi", “Kargir Bina, Kargir Konst. Bina” ve “icinde Evi Olan Sebze Bahcesi” vasifli ana
gayrimenkullerdir.

Gayrimenkullerin Konumu
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Degerleme konusu parsellerden 42 tanesi "Arsa”, "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup sadece Etimesgut Bahcekapi
Mahallesi 16580 Ada 1 Parsel ve Mamak GuUlveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel numaral tasinmaziar cins
tashihlidir. Bu ilcelerde belediye imar arsivlerinde yapilan sorgulamalarda parseller Uzerindeki yapilar icin
herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari projeye ulasilamamistir. Diger parseller Uzerinde ise cins tashihi yapilmamis
reglaj istasyonu nitelikli trafo benzeri teknik altyapr binalan ve cami bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlardan sadece Hacilar Mahallesi 127803 ada 19 parsel, 21 parsel ve 46 parsel Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamakta oldugu gdzlemlenmistir. Ayni zamanda Mamak ilcesi ana gayrimenkul nitelidi "icinde evi
olan sebze bahcesi" olup mevcut durumda parsel Uzerinde mUstakil bir yapi ve reglaj Unitesi bulunmaktadir. Fiili
kullanmi ve tapu niteliginin uygun olmadigr dUsuntimektedir. Etimesgut Bahcekapr Mahallesi 16580 Ada 1
Parselde ise ana gayrimenkul niteligi "Kargir bina Kargir Kons. Bina" dir. Parsel Uzerinde cok sayida yapl
bulunmakta olup Baskent Dogalgaz Yatinm GYO A.S. hissesine denk gelen kissmda dogalgaz basing disirme
ve Olcum istasyonu bulundugu belirtiimis ancak hissenin arsa Uzerindeki yasal konum tespiti yapillamamaktadir.
Bu parselde cins tashihinin bulunmasi nedeni ile filli kullanim ve tapu niteliginin birbiri ile uyumlu oldugu
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dUsunUlmektedir. Gélbasi Hacillar Mahallesi 127803 ada 19, 21 ve 46 parseller ile Etimesgut Bahcekapr Mahallesi
16580 Ada 1 Parselde yer alan tasinmazin fiili niteliginin tapudaki niteligi ile uyumlu, diger parsellerin ise mevcut
durumu ve tapu niteliginin uyumlu olmadigr kanaatine ulasiimistir.

2.2 Gayrimenkulun Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlar Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlar

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri
Tasinmazlarin tamami Ankara ili sinilarinda yer almakitdir.

iice Mahalle Ada Parsel YUzolcim Niteligi Malik Hisse Cilt Sahife
Cankaya Ayranci 2811 30 89,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitm Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S. 1/1 7 625
Cankaya Erzurum 1557 3 492,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 125/246 1 88
Cankaya Kirkonaklar 26359 4 179,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakigr A.S. 898/4475 14 1364
Kargir Bina
Etimesgut Bahgekapi 16580 1 112.618,00  Kargir Kon%f. Bina Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.  2100/56309 39 3812
Etimesgut Balikuyumcu 71 2 397,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitm Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S. 11 15 1962
Etimesgut Erler 130023 4 1.593,00 Arsa Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. /1 29 2886
Etimesgut YapracikkdyU 48615 2 2.371,02 Arsa Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 63 6725
Golbasi Hacilar 127802 1 401,93 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1373
Golbasi Hacilar 127802 3 401,61 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1375
Golbasi Hacilar 127802 5 402,87 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1377
Golbasi Hacilar 127802 7 406,25 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1379
Golbasi Hacilar 127802 8 404,98 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1380
Golbasi Hacilar 127802 9 404,37 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1381
Golbasi Hacilar 127802 10 403,01 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1382
Golbasi Hacilar 127802 11 402,20 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1392
Golbasi Hacilar 127802 14 402,18 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1389
Golbasi Hacilar 127802 16 405,98 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1387
Golbasi Hacilar 127802 19 402,87 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1384
Golbasi Hacilar 127802 20 192,98 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 171 14 1383
Golbasi Hacilar 127803 1 404,22 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1394
Golbasi Hacilar 127803 2 405,24 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1395
Golbasi Hacilar 127803 3 402,97 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1396
Golbasi Hacilar 127803 4 404,62 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1397
Golbasi Hacilar 127803 5 403,30 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1398
Golbasi Hacilar 127803 9 403,65 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1402
Golbasi Hacilar 127803 10 403,68 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1412
Golbasi Hacilar 127803 11 403,03 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1411
Golbasi Hacilar 127803 13 402,55 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1409
Golbasi Hacilar 127803 19 301.86 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1403
Golbasi Hacilar 127803 21 158,21 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1413
Golbasi Hacilar 127803 26 402,77 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. /1 14 1418
Golbasi Hacilar 127803 27 402,26 Tarla Baskent Dogalgaz Daditim A.S. 11 14 1419
Golbasi Hacilar 127803 30 402,22 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. /1 14 1422
Golbasi Hacilar 127803 33 404,05 Tarla Baskent Dogalgaz Daditim A.S. 11 14 1429
Golbasi Hacilar 127803 34 403,74 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1428
Golbasi Hacilar 127803 35 402,33 Tarla Baskent Dogalgaz Daditim A.S. 11 14 1427
Golbasi Hacilar 127803 46 354,48 Tarla Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 14 1437
Kecidren Baglarbasi 30435 2 984,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitm Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.  1079/328000 54 5269
Kecidren Karargahtepe 5559 2 918,00 Hali Arazi Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 65/232 14 1303
Kecidren Kavacik Subayevleri 6768 8 413,00 Tarla  Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 150/413 13 1229
Kecidren Pinarbasi 4086 6 110,00 Arsa Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 11 31 3041
Iginde Evi Olan
Mamak Gulveren 9020 1 1.440,00 Sebze Bahcesi  Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 5/18 456 3453
Yenimahalle Yakacik-imar 44326 3 5.278,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. 1250/2639 27 2596
Yenimahalle  Yesil Evler 60615 1 100,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 3/10 7 652

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri — 11.05.2016 — 36267 (2811 Ada 3 Parsel)
Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: MUlkiyet ve Hisse Oranlannin DUzeltilmesi - 19.01.2022 - 6002 (1557 Ada 3 Parsel)
Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Kamulastirma - 16.03.2021 — 23398 (26359 Ada 4 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Tevhit islemi — 21.08.2020 — 41964 (16580 Ada 1 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Satis — 27.08.2024 - 39016 (71 Ada 2 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Imar (TSM) — 14.09.2021 - 46286 (130023 Ada 4 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: imar (TSM) — 30.04.2018 — 17292 (48615 Ada 2 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Kamulastirma - 07.03.2023 - 19086 (30435 Ada 2 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi — 07.10.2011 — 44643 (5559 Ada 2 Parsel)
Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Kamu Kurumlarnnin Bedelsiz Devri — 16.05.2016 — 32261 (6768 Ada 8 Parsel)
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi — 07.10.2011 — 44643 (4086 Ada 6 Parsel)
Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi — 09.05.2024 — 28485 (9020 Ada 1 Parsel)
Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Kamu Kurumlarnin Bedelsiz Devri — 11.05.2016 — 24702 (44326 Ada 3 Parsel)
Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri — 11.05.2016 — 24702 (60615 Ada 1 Parsel)
Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili — 03.08.2022 — 33459 (127802 Ada 1,3, 5,7, 8,9, 10, 11, 14, 16, 19, 20 Parseller ve 127803 Ada 1, 2,
3,4,5,9,10,11,13,19, 21, 26, 27, 30, 33, 34, 35, 46 Parseller)

Bazi tasinmazlarin mulkiyeti Baskent Dogalgaz Dagifim A.S. mulkiyetindedir. 04.02.2016 tarih, 2004 sayil TUrkiye Ticaret Sicil
Gazetesi'nde sirket Unvanin Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. iken Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi
A.S. olarak degistigi anlasiimistir.
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2.2.1.1Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarnni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amaci ile yapilr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, mUsteri tarafindan tarafimiza iletilen 24.12.2024 tarihli “Tasinmaziara Ait Tapu
Kaydi"ndan edinilmistir. Belgeler rapor ekinde, ézeti asagida sunulmaktadir.

Asagida Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. ve Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. hisseleri
Uzerinde yer alan takyidatlar sunulmaktadir. Diger maliklere ait takyidat detaylan ekte yer almaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih Yev.
Beyanlar Hanesi
1 EGO GENEL MUDURLUGU HUKUK MUSAVIRLIGI nin 17/09/2013 tarih 43482 sayll Resmi Yazi. ANKARA TAPU VE 23.09.2013 48630
KADASTRO 1.BOLGE MUDURLUGUNE nin 18/09/2013 tarih 106.01/2221 sayili Resmi Yoz yazilar ile kisithdir. (5559
ada 2 parsel, 4086 ada-6 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)
2 Diger (Konusu: baskent doglagaz dagitim gayrimenkul yatinm ortakliginin 42206 sayil yazisi sisteme taralidir ) Tarih: - 04.01.2021 238
- Sayi: - (26359 ada 4 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)
Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karar vardir. Konu : Tescile yonelik konuyu tanimlayiniz. (26359 ada 4 parsel)  07.03.2019 17934
81035/1 NOLU PLAN GEREGINCE 370 M2 YOLA GITMEKTEDIR ( 26359 ada 4 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde) 05.01.1996 115
5 Diger (Konusu: Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. adina tapu devri yapllacagina dair - -
yazi Yesilevlier AT 652 dosyadadir. ) Tarih: 01/04/2016 Sayi: 27028 sayili basvuru (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.)
(44326 ada 3 parsel, 60615 ada 1 parsel, 16580 ada 1 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)
6 ASKERI GUVENLIK BOLGESI ICINDE KALMAKTADIR. 23/05/1989 YV: 1455 ( 16580 ada 1 parsel) 23.05.1989 1455
7 Y.MAH. 2. SULH HUKUK MAHKEMESI YAZI ISLERI MUD. NUN 10/06/1988 GUN VE 986/9 SATIS SAYILI YAZILARI ILE IZALE-  13.06.1988 2907
1 SUYU SERHI. 13/06/1988 YV:2907 ( 16580 ada 1 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)
8 REGLAJISTASYONU OLARAK AYRILMISTIR. ( 130023 ada 4 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde) - -
9 Diger (Konusu: ANKARA VALILIGI KADASTRO MUDURLUGUNUN 7.9.2023 TARIH 9942522 SAYILI YAZISI ILE OZEL 07.09.2023 47336
GUVENLIK BOLGESI ICERISINDEDIR. ) Tarih: - Say: - ( 130023 ada 4 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)
10 Ozel Givenlik Bélgesi icinde Kalmaktadir. ( 130023 ada 4 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde) 03.06.2015 23224
11 BOTAS TARAFINDAN 2942 SAYILI YASANIN 7.MAD.GEREGINCE KAMULASTIRILACAKTIR.09/12/2002 Y:7195 ( 127802 09.12.2002 7195
ada 10 parsel, 127802 ada-14 parsel, 127802 ada-16 parsel, 127802 ada-19 parsel, 127802 ada-20 parsel, 127802
ada-7 parsel, 127803 ada-13 parsel, 127803 ada-27 parsel, 127803 ada-33 parsel, 127803 ada-5 parsel nolu)
12 Diger (Konusu: Kecidren Kadastro Midiniginin 03/09/2008 tarih ve 2143 sayili yazilan ile imar gelmis olup,IPEK - -
YILDIRIM,CELAL AKDENIiZ ve AHMET MERCIL de hisse hatalan oldugundan ilgililere teblig cekilmistir. llgililer
gelmediginden hisse hatasi duzeltilememistir. Evraklar kUtUk dosyasindadir. 09/09/2008 tarih ve 2638 sayili yazi )
Tarih: 01/01/1900 Say:: -( Sablon: Diger) (30435 ada-2 parsel)
13 Diger (Konusu: (TC:33676412518) SALIH GUMUSTEKIN in veraset ve intikal vergi ilisigi kesilmistir. ) Tarih: 18/07/2023 20.07.2023 59476
Sayr: 290741( Sablon: Diger) (30435 ada-2 parsel)
14 Diger (Konusu: Muris Cemal DOGAN nin veraset ilisigi kesilmistir. 9 EylUl Vergi Dairesi MUAUrOQU ) Tarih: 15.02.2019  19.02.2019 8936
Sayr: E.63167( Sablon: Diger) (30435 ada-2 parsel)
15 2942 Sayilh Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gére belirtme. ( Sablon: 2942 Sayil Kamulastrma Kanununun  18.04.2016 25295
7. Maddesine Gore Belirtme) (30435 ada-2 parsel)
Serhler Hanesi
16 HACIZ: 18/07/1975Y. 7433 HS: 13060 ANK. 1.ICRA ME. 975/5563 SAYILI YAZILARI 97,403 TLICIN (2811 ada 30 parsel) 18.07.1975 7433
17 lcraiHaciz : Ankara 1. Icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayil Haciz Yazisi sayil yaziar ile 2343.81 TLbedel 07.09.2022 91864
ile Alacakli : Ankara Defterdarligi Muhakemat MUOdUrUgU lehine haciz islenmistir. (1557 ada 3 parsel)

E M)

18 Ankara Gdlbasi Asliye Hukuk Mahkemesi nin 05/12/2003 tarih 2003/1427-1570 sayili ligili idarenin Yozl Talebi 05.01.2004 21
yazilariile 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregdince serh. ( 127802 ada 3 parsel, 127803 ada-
2 parsel)

19 0.1 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. ( TUrkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel MUdUrligu lehine 21.01.2019 14.02.2019 3283
tarihinden baslamak Uzere 99 yiligina kira serhi ) (127803 ada 21 parsel nolu tasinmaziar Uzerinde)
20 lcraiHaciz : Ankara 1. Icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayil yazilariile 2343.81 TLbedel 07.09.2022 39035
ile Alacakli : Ankara Defterdarigi Muhakemat MUdurugu lehine haciz islenmistir. (127803 ada 21 parsel)
21 Kesinlesmemis mahkeme karar vardir ( ANKARA 9.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 11/01/2024 tarih 2018/731 ESAS  15.01.2024 3642
sayll Mahkeme Kararn yazsi ile) ( Sablon: icra iflas Kanununun 28. Maddesine Gére Serh) (30435 ada-2 parsel)
Hak ve MUkellefiyetler Hanesi
22 M:193 M2 LIK KISMINDA BOTAS BORU HATLARI ILE PETROL TASIMA A.S. LEHINE IRTIFAK HAKKI ( 130023 ada 4 parsel) 24.08.2006 18038
23 TASINMAZIN 1173,59 M2SINDE BOTAS LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI ( 48615 ada 2 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde) 11.05.2016 20869
24 TASINMAZIN 1055 M2 SINDE BOTAS LEHINE IRTIFAK HAKKI ( 48615 ada 2 parsel) 11.05.2016 20869
25 Butasinmaz, deviramaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca birkamusal amacla kullanilamaz. ( 127802 18.10.2012 14242
ada 10 parsel, 127802 ada-11 parsel, 127802 ada-14 parsel, 127802 ada-16 parsel, 127802 ada-19 parsel, 127802
ada-1 parsel, 127802 ada-20 parsel, 127802 ada-3 parsel, 127802 ada-5 parsel, 127802 ada-7 parsel, 127802 ada-
8 parsel, 127802 ada-? parsel, 127803 ada-10 parsel, 127803 ada-11 parsel, 127803 ada-13 parsel, 127803 ada-1
parsel, 127803 ada-26 parsel, 127803 ada-27 parsel, 127803 ada-2 parsel, 127803 ada-30 parsel, 127803 ada-33
parsel, 127803 ada-34 parsel, 127803 ada-35 parsel, 127803 ada-3 parsel, 127803 ada-46 parsel, 127803 ada-4
parsel, 127803 ada-5 parsel, 127803 ada-9 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)
26 ANKARA BELEDIYESININ 23/05/1994 TA. 27/19428 SAYILI YAZILARI ILE GENEL MUDURLUGUN OLURU ALINMADAN 23.09.1994 1488
HERHANGI BIR KURUM ADINA TESCIL ISLEMI YAPILAMAZ (2811 ada 30 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)
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Takyidat Dagilim Tablosu — Ozet Tablo

No llce Mahalle Ada Parsel  YUzdlcUm Niteligi Takyidat Numarataiji
1 Cankaya Ayranci 2811 30 89 Arsa 16 26

2 Cankaya Erzurum 1557 3 492 Arsa 17

3 Cankaya Kirkonaklar 26359 4 179 Arsa 4 2 3
4 Etimesgut Bahgekapi 16580 1 112.618 Kargir Bina Kargir Konst. Bina 6 7 5
5 Etimesgut Balkuyumcu 71 2 397 Arsa

6 Etimesgut Erler 130023 4 1.593,00 Arsa 8 9 1 22
7 Etimesgut YapracikkdyU 48615 2 2.371,02 Arsa 23 24

8 Golbasi Hacilar 127802 1 401,93 Tarla 25

9 Golbasi Haclilar 127802 3 401,61 Tardla 25 18
10 Golbas Haclilar 127802 5 402,87 Tarla 25

11 Golbasi Hacllar 127802 7 406,25 Tarla 25 11

12 Golbas Haclilar 127802 8 404,98 Tarla 25

13 Golbas Haclilar 127802 9 404,37 Tarla 25

14 Golbasi Hacllar 127802 10 403,01 Tarla 25 11

15  Golbasi Hacllar 127802 11 402,2 Tarla 25

16 Golbasi Hacllar 127802 14 402,18 Tarla 25 11

17 Golbasi Hacllar 127802 16 405,98 Tarla 25 11

18 Golbasi Hacllar 127802 19 402,87 Tarla 25 11

19 Golbasi Hacllar 127802 20 192,98 Tarla 25 11

20 Golbasi Hacilar 127803 1 404,22 Tarla 25

21  Golbasi Hacilar 127803 2 405,24 Tardla 25 18
22  Golbasi Haclilar 127803 3 402,97 Tarla 25

23  Golbasl Hacilar 127803 4 404,62 Tarla 25

24  Golbas Hacilar 127803 5 403,3 Tarla 25 11

25 Golbasi Haclilar 127803 9 403,65 Tarla 25

26 Golbasi Haclilar 127803 10 403,68 Tarla 25

27  Golbasi Hacilar 127803 11 403,03 Tarla 25

28 Golbasl Hacilar 127803 13 402,55 Tarla 25 11

29 Golbasi Haclilar 127803 19 301,86 Tarla

30 Golbas Hacilar 127803 21 158,21 Tarla 21 19
31  Golbasi Haclilar 127803 26 402,77 Tarla 25

32 Golbasi Haclilar 127803 27 402,26 Tarda 25 11

33  Golbasi Haclilar 127803 30 402,22 Tarla 25

34  Golbasi Haclilar 127803 33 404,05 Tarda 25 11

35 Golbasi Haclilar 127803 34 403,74 Tarla 25

36 Golbasi Haclilar 127803 35 402,33 Tarla 25

37 Golbasi Haclilar 127803 46 354,48 Tarla 25

38 Kecidren Baglarbasi 30435 2 984 Arsa 13 14 15 12 21
39 Kecidren Karargahtepe 5559 2 918 Hali Arazi 1

40 Kecidren Kavacik Subayevileri 6768 8 413 Tarla

41  Kecidren Pinarbasi 4086 6 110 Arsa 1

42 Mamak GUlveren 9020 1 1.440,00 icinde Evi Olan Sebze Bahcesi

43  Yenimahalle Yakacik-imar 44326 3 5.278,00 Arsa 5

44  Yenimahalle Yesil Evler 60615 1 100 Arsa 5

9020 ada 1 parsel, 6768 ada 1 parsel, 127803 ada 19 parsel ve 71 ada 2 parsel Uzerinde takyidat bulunmamaktadir.
Takyidat Aciklamalarn

Haciz:

Kesinlesmis icra takibinin konusu olan bir alacadin édenmesini saglamak amaciyla borcluya ait olan mallara icra
MUdorliginin el koymasi islemidir. Tapu sistemi acisindan iki 10r haciz islemi vardir. Bunlardan biri icra midorltginden
gelen icrai haciz, digeri ise kamu idarelerinden gelen kamu haczidir. icrai haciz tasinmaz malin tedaviline ve Uzerinde
hak kurulmasina engel teskil etmemektedir.

icrai Haciz:
Kesinlesmis icra takibinin konusu olan bir alacagin ddenmesini saglamak amaciyla borcluya ait ve haczi caiz bulunan
mallara icra midurigonin el koymasi islemidir. icrai haciz; tasinmazin el degistirmesini ve Uzerinde hak kurulmasini
engellemeyen hacizdir. (Tasinmazin el dedistirmesine engel olmamakla birlikte, alici mulkle birlikte haczi de Ustlenmis
olmaktadir.)

Izale-l Suyu:

Payli ve elbirligi mulkiyeti seklinde tescilli tasinmazlarda ortakligin giderimesi icin acillan davayi gdsterir serhtir. Bu t0r
davalar sulh hukuk mahkemesinde acilmaktadir. Bir tasinmaz Uzerinde, hisseli mUlkiyeti olan iki ya da daha ¢ok kisinin, sé&z
konusu tasinmaz aralarinda bolUstirmeleri ve boélismede anlasma olmazsa, tasinmazin bir bUtin olarak satilarak ele
gecen paranin sahipler arasinda bélustirllmesi izale-i suyu olarak tanimlanmaktadir. Ortakigin gideriimesi davasini séz
konusu gayrimenkulde malik olan hissedar/hissedarlar, davacilarin disinda kalan paydaslar aleyhine acar ve bUtin
hissedarlann davaci olarak gdsterilmesi gerekir. Ayrica ortakhgin giderilmesi tasinmazin tamami icin séz konusu olur.
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3402 Sayil Kadastro Kanunun 22. Maddesi

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 sinrrlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapillmis olan yerlerin yeniden kadastrosu
yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro bUtin sonuclarnyla hUkUmsUz sayilir ve Turk
Medeni Kanununun 1026 nci maddesine goére islem yapllir. Suresinde dava acimadigr fakdirde, ikinci defa yapilan
kadastro, tapu sicil midurltgince re'sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinilandirma, &lcU, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan
hatalan gidermek Uzere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goérilen veya zemindeki

sinirlar gergcege uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalannin tekrar dizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli
dUzeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gérmus yerlerde,

b) Daha 6nce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayill Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda
Kanuna gére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayill imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykin Yapilara Uygulanacak Bazi
islemler ve 6785 Sayill imar Kanununun Bir Maddesinin Dedistirimesi Hakkinda Kanun hUkUmlerine tabi yerlerde,

Birinci fikra hUkmU uygulanmaz.

ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacadi alanlar Tapu ve Kadastro Genel MidUrinin onayi ile belirlenir ve calismalara
baslanmadan en az onbes gin énce calisma alaninda, bdlge merkezinde ve bdlgenin bagl oldugu il merkezinde alisilmig
vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak calismalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile
13 UncU maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hUkUmleri uygulanmaz.

Tapulama ve kadastro ¢alismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluslanna ait yerlerin tescili yapilir.

Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalan teknik mevzuata uygun olanlar aynen, digerleri ise teknik mevzuata uygun
hale getirildikten sonra tapu kUtGgUne aktarilir.

2942 sayih Kamulastirma Kanunu

*2942 saylll Kamulastirma Kanunu ‘nun “Kamulastirmada 6nce yapilacak islemler ve idari serh” baslkl 7. madde su
sekildedir:

Madde 7 - Kamulastirmay! yapacak idare, kamulastrma veya kamulastirma yolu ile Uzerinde irtifak hakkr kurulacak
tasinmaz mallarn veya kaynaklarin sinirini, yizélcimuonu ve cinsini gosterir dlcekli planini yapar veya yaptinr; kamulastinian
tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarnn adreslerini, tapu, vergi ve nufus kayitlar Uzerinden veya
ayrica haricen yaptiracadi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

llgili vergi dairesi idarenin istedi Uzerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani bulunmadidi
hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek degeri en gec¢ bir ay icerisinde verir.

idare kamulastirma kararn verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastrmaya konu tasinmaz
malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, mulkiyette veya
mUlkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayr yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Dedisik cOmle: 24/4/2001 - 4650/2 md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu
maddeye gdre kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak

belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

2942 sayil Kamulastirma Kanunu‘nun “Yasak isler ve Eylemler" baslkli 31/B Maddesi su sekildedir:

Mahkemece 10 uncu madde uyarinca yapilan tebligat, davet veya ilanen tebligden sonra tasinmaz malin baskasina
devir ve ferag veya temliki yasaklanmigstir. (31/B serhi kamulastirma islemlerinin basladigina ve devam etigine ydnelik bir
serhtir. Devam eden kamulastirma islemleri sirasinda hisselerin herhangi bir yolla devri mUmkun dedildir.)

2565 sayih Askeri Yasak Bolgeler Ve Givenlik Bélgeleri Kanunu

BESINCi BOLUM

Guvenlik Bélgeleri: Madde 19,

GuUvenlik Bélgeleri; 6zel gUvenlik bodlgeleri ve askeri givenlik bolgeleri olmak Uzere ikiye ayrilir.
Ozel ve Askeri GUvenlik Bélgeleri: Madde 20

a)Kamu veya &zel kuruluslara ait stratejik degeri haiz her t0rlG yer ve tesislerin cevresinde bu Kanun hikUmlerine gére &zel
guvenlik bdlgeleri kurulabilir.

b)Birinci derece kara ve deniz askeri yasak bdlgesi olarak ilan edilmeyen Silahl Kuvvetlere ait kisla, kita, karargah, kurum,
ordugah ve fesisler ile sualtl ve suUGstU tesislerinin, her t0rlU patlayici, yanici, akaryakit ve gizlilik dereceli maddelerin
konmasina tahsis edilmis sabit ve seyyar depo ve cephaneliklerle, bu gibi maddeleri dolduran, bosaltan tesisler ve atis
poligonlarnnin cevresinde; bu yerlerin dis sinirlarindan itibaren en fazla dértylz metreye kadar gecen noktalarin
birlestirimesi ile tespit edilecek askeri givenlik bolgeleri Genelkurmay Baskanliginca tesis edilebilir. Bu bdlgelerin cevresinin
isaretlenmesine iliskin esaslar ydnetmelikte gosterilir.
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Guvenlik Bdlgelerinde Uygulanacak Esaslar: Madde 21,

GUvenlik bolgelerinde asagidaki esaslar uygulanir:

a)Bélge icindeki gercek ve tUzelkisilere ait mallar kamulastiniabilir.

b)(Degisik: 15/6/1987 - 3384/1 md.) GUvenlik bdlgelerinin dig sinirlarindan itibaren en cok ikiylz metreye kadar olan saha
dahilinde yangin ve patlama tehlikesi goésteren her tUrl0 maddenin imali, depolanmasi ve satis yerlerinin acilmasi
yasaklanabilir. Bu yasakla ilgili sinir, zel gbvenlik bdlgelerinde mahalli mulki amirler; askeri guvenlik bdlgelerinde ise askeri

tesisin teknik ozellikleri ve hassasiyeti dikkate alinarak garnizon komutani ve mahalli mGlki amirler tarafindan birlikte tespit
edilir.

c)(Ek: 9/10/1996 - 4188/1 md.) Kamulastirma yapilan givenlik bolgelerine ve glvenlik bdlgesi tesis edilen deniz sahasina,
buradaki tesislerde goérevli olanlarla, askeri gUvenlik bdlgelerinde yetkili komutanhgin, kamu ve &zel kuruluslara ait
tesislerde ise, bu konuda yetkili makamin izin verdigi kisilerden baskasi giremez ve oturamaz.

d)Bu bdlgelerin gUvenliginin saglanmasi, bdlgeye giris ve kamulastinimayan tasinmaz mallardan yararlanma esaslar
yonetmelikte gosterilir. 22/7/1981 tarih ve 2495 sayill Bazi Kurum ve Kuruluglarin Korunmasi ve GUvenliklerinin Saglanmasi
Hakkinda Kanun hUkUmleri saklidir.

e)(Ek: 26/2/2008-5740/1 md.) Askeri gUvenlik bolgesi olarak tespit edilen, Turk Silahl Kuvvetlerine ait kisla, kita, karargah,
kurum, ordugah gibi tesislerin, fotograf ve filminin ¢cekilmesi, harita, resim ve krokisinin yapiimasi, not alinmasi veya harita
uygulamasi gibi faaliyetlerde bulunulmasi, bdlgenin savunma ve givenlik tedbirlerini aksatacak, bozacak ve aciklayacak
cihazlar kullaniimasi, bu amacla géreviendirilmis olanlar ile ilgili birlik komutanhdi tarafindan izin verilmis olanlar disindakilere
yasaktir.

f)(Ek: 15/8/2017-KHK-694/46 md.; Aynen kabul: 1/2/2018-7078/43 md.) GUvenlik bdlgelerinin dig sinirlarindan itibaren ikiyuz
metreye kadar olan boélgelerde hangi tUr zirai UrGnUn yetistirilecegine mahalli mulki amirler tarafindan karar verilebilir.

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

Gayrimenkuller Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumUnde sunulmaktadir. Gayrimenkullerin tapu kayitlarinda yer alan;

e 5559 ada 2 parsel ve 4086 ada 6 parsel numaral tasinmazlar Uzerinde; (23.09.2013 tarih ve 48630 yevmiye
no ile “Ego Genel MUdUrligu Hukuk MUsavirliginin 17.09.2013 tarih, 43482 sayili resmi yazi. Ankara Tapu
ve Kadastro 1. Bdlge MUdUrligune 18.09.2013 tarih 106.01/2221 sayili resmi yazi yazilari ile kisithdir.) beyani
bulunmaktadir. Tapu MUuduirligunde konu beyan hakkinda bilgi edinilememistir.

e 2811 ada 30 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde; Ankara Belediyesinin 23/05/1994 TA. 27/19428 SAYILI yazilar
ile genel mudirlGgun oluru ainmadan herhangi bir kurum adina tescil islemi yapillamaz beyani
bulunmaktadir. Konu beyan sebebiyle géris alinmadan tasinmazin devri yapillamamaktadir.

e 26359 ada 4 parsel nolu tasinmazliar Uzerinde; (Konusu: baskent doglagaz dagitim gayrimenkul yatinm
ortakliginin 42206 sayil yazsi sisteme taraldir ) beyani bulunmaktadir. Tapu midUrligunde konu beyan
hakkinda bilgi edinilememistir.

e 26359 ada 4 parsel nolu tasinmaziar Uzerinde; (81035/1 NOLU PLAN GEREGINCE 370 M2 YOLA
GITMEKTEDIR ( 26359 ada 4 parsel nolu tasinmaziar Uzerinde) beyani bulunmaktadir. Konu beyanin eski
tarihli olmasi sebebiyle terkin yapildigr dUsGnulmektedir.

e "Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. adina tapu devri yapilacagina dair yaz
Yesilevler AT 652 dosyadadir.” Beyani, gayrimenkulin GYO adina devrine engel degildir.

e 16580 ada 1 parsel nolu tasinmaz Uzerinde; (ASKERI GUVENLIK BOLGESI ICINDE KALMAKTADIR. ) beyani
bulunmaktadir. Konu beyan gayrimenkulin GYO adina devrine engel dedildir.

e 16580 ada 1 parsel nolu tasinmaz Uzerinde; (Y. MAH. 2. SULH HUKUK MAHKEMESI YAZ| ISLERI MUD. NUN
10/06/1988 GUN VE 986/9 SATIS SAYILI YAZILARI ILE iZALE-I SUYU SERHI.) beyani bulunmaktadir. Konu
beyan gayrimenkulin devrine engel degildir.

e 130023 ada 4 parsel nolu tasinmaz Uzerinde; (REGLAJ ISTASYONU OLARAK AYRILMISTIR.) beyani
bulunmaktadir. Konu beyan gayrimenkulin devrine engel dedildir.

e 130023 ada 4 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde; (ANKARA VALILIGI KADASTRO MUDURLUGUNUN 7.9.2023
TARIH 9942522 SAYILI YAZISI ILE OZEL GUVENLIK BOLGESI ICERISINDEDIR. Ve Ozel GUvenlik Bélgesi icinde
Kalmaktadir) beyanlan bulunmaktadir. Konu beyanlar gayrimenkulUn devrine engel degildir.

e 127802 ada 10 parsel, 127802 ada-14 parsel, 127802 ada-16 parsel, 127802 ada-19 parsel, 127802 ada-
20 parsel, 127802 ada-7 parsel, 127803 ada-13 parsel, 127803 ada-27 parsel, 127803 ada-33 parsel,
127803 ada-5 parsel nolu tasinmaziar Uzerinde (BOTAS tarafindan 2942 sayill yasanin 7.mad.geregince
kamulastinliacaktir.)  beyani  bulunmaktadir. Konu beyanlar gayrimenkulin  devrine engel
olusturmamaktadir.

e 127802 ada 10 parsel, 127802 ada-11 parsel, 127802 ada-14 parsel, 127802 ada-16 parsel, 127802 ada-
19 parsel, 127802 ada-1 parsel, 127802 ada-20 parsel, 127802 ada-3 parsel, 127802 ada-5 parsel, 127802
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ada-7 parsel, 127802 ada-8 parsel, 127802 ada-9 parsel, 127803 ada-10 parsel, 127803 ada-11 parsel,
127803 ada-13 parsel, 127803 ada-1 parsel, 127803 ada-26 parsel, 127803 ada-27 parsel, 127803 ada-2
parsel, 127803 ada-30 parsel, 127803 ada-33 parsel, 127803 ada-34 parsel, 127803 ada-35 parsel, 127803
ada-3 parsel, 127803 ada-46 parsel, 127803 ada-4 parsel, 127803 ada-5 parsel, 127803 ada-? parsel nolu
tasinmazlar Uzerinde (Bu tasinmaz, devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir kamusal
amagcgla kullanlamaz.) beyani bulunmaktadir. Konu beyanlar gayrimenkulin devrine engel
olusturmamaktadir.

e 30435 ada-2 parsel Uzerinde (veraset ilisigi kesilmistir.) beyani bulunmaktadir. Konu beyan gayrimenkulin
devrine engel degildir.

e 30435 ada-2 parsel parsel Uzerinde (2942 Sayill Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gére belirrme)
beyani bulunmaktadir. Konu beyan gayrimenkulUn devrine engel olusturmamaktadir.

e 2811 ada 30 parsel, 1557 ada 3 parsel, 127803 ada 21 parsel nolu tasinmaz Uzerinde yer alan hacizler,
gayrimenkulin devrine engel olusturmamaktadir. Ancak konu hacizler konu gayrimenkulin GYO
portféyinde olmasina engel olusturmaktadir.

e 127802 ada 3 parsel, 127803 ada-2 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde (ANKARA GOLBASI ASLIYE HUKUK
MAHKEMESI nin 05/12/2003 tarih 2003/1427-1570 sayil llgili idarenin Yazli Talebi yazilar ile 2942 Sayil
Kamulastrma Kanununun 31/b maddesi geregince serh.) serhi bulunmaktadir. Konu serh tasinmazin
devrine engel olusturmaktadir.

e 127803 ada 21 parsel nolu tasinmaz Uzerinde (0.1 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. ( Turkiye
Elektrik Dagitim A.S. Genel MUdUrligu lehine 21.01.2019 tarihinden baslamak Uzere 99 yiligina kira serhi )
bulunmaktadir. Konu serh tasinmazin devrine engel olusturmamaktadir.

e 30435 ada-2 parsel nolu tasinmaz Uzerinde (Kesinlesmemis mahkeme karan vardir ( ANKARA 9.ASLIYE
HUKUK MAHKEMESI nin 11/01/2024 tarih 2018/731 ESAS sayill Mahkeme Kararn yazsi ile) ( Sablon: icra iflas
Kanununun 28. Maddesine Gére Serh) serhi bulunmaktadir. Konu serh tasinmazin devrine engel
olusturmamaktadir.

e 130023 ada 4 parsel, 48615 ada 2 parsel ve 48615 ada 2 parsel numarall tasinmaz (irtifak Hakki) serhi
bulunmaktadir. Konu serh tasinmazin devrine engel olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin tapu kayitlannda yer alan takyidatlar ile ilgili gorUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya GayrimenkulUn Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” bdlumUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu parsellerden 42 tanesi "Arsa”, "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup sadece Etimesgut Bahcekapi
Mahallesi 16580 Ada 1 Parsel ve Mamak Gulveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel numaral tasinmaziar cins
tashihlidir. Bu ilcelerde belediye imar arsivlerinde yapilan sorgulamalarda parseller Uzerindeki yapilar icin
herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari projeye ulasilamamistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlandigi parsellerin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti imar
paftalan Gzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir’” online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler
suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yodunlugunu dUzenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmaniimar ve yapl ydnetmeliklerini incelerken, ttm guncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yaplilabilecek yapi yogunlugunu belirfir.

2.3.1 imar Durumu

Cankaya Belediyesinden Alinan bilgiye gére;

e Cankaya licesi 1557 ada 3 parsel numarall tasinmazn imar iskan Bakanld Planlama ve imar G. Md.
Sehircilik Daire Baskanh@i 02.11.1968 tarih ve PL.060232263-11054 sayili yazilar ile onanan plana istinaden
hazirlanan ve imar idare Heyetinin 22.11.1968 tarih ve 849 sayil kararn ile onaylanan 61700 sayili plan
degisikligi ile Cocuk Bahgesi ve Havagaz Reglaj istasyonu blyUtilerek imarnn 1557 ada 1 ve 2 sayil
parselleri olusturuimus daha sonra Ankara BUyUksehir Belediye Meclisince 19.11.1987 tarih ve 232 sayil
karar ile onaylanan ve Ankara BUyUksehir Belediye Meclisince onaylanan 61700/1 nolu parselasyon
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planiile de imarin 1557 ada 1 ve 2 parseller dizenlemeye alinarak 3 ve 4 sayill parselleri olusturulmustur.
492 m2 yUzdlcUmle 61700/1 nolu parselasyon plani kapsaminda olusturulan imarin 1557 ada 3 parselin
onanli imar planina gére imar kullaniminin Havagazi Reglaj istasyonu olarak belirlendigi belirtimektedir.
Cankaya iicesi 26359 ada 1 parsel Ankara BUyUksehir Belediye EncUmeninin 01.08.2019 tarih ve 1148
sayill karar ile 26359 ada 2,3,4,5 sayill parsellerin olusturuldugu 179 m2 yUz&lcUmIU imarn 26359 ada 4
parselin onayll imar planina gére imar kullaniminin 'Regla;j' olarak belilendigi belirtiimektedir. 06.12.2022
tarih ve E-53849070-115.01.07-578972 sayili yazli imar durumu yazisina gére Cankaya iicesi 2811 ada 30
parsel icin; 2811 ada 26 parselin 2811 ada 30, 31, 32 ve 33 numarall parsellere suyulandinldigr 89 m2
yUzdlcUmle 62850/1 no'lu parselasyon planiile olusturulan imarin 2811 ada 30 parselin onanliimar planina
gdre imar kullaniminin 'Reglaj' olarak belirlendigi belirtiimektedir.

Etimesgut Belediyesinden Alinan bilgiye gore;

Etimesgut licesi, 16580 ada 1 parselin 1/1000 élcekli uygulama imar plani ve 1/5000 dlcekli nazim imar
planlarinin bulunmadidi, 48615 ada 2 parselin Eskisehir Yolu Kuzeyine iliskin 1/1000 dlcekli uygulama imar
plani ve buna ait 85314 no'lu parselasyon plani kapsaminda kaldigi ancak s6z konusu planlarin Ankara
5. Idare Dava Dairesinin 12.11.2021 tarih ve esas No:2020/559 Karar No:2021/1197 sayili karar ile iptal
edildigi, 71 Ada 2 parselin plansiz alanda kaldigl, 49214 ada 6 parselin ise 85091/6 no'lu parselasyon plani
ile dizenlemeye alinarak imarn 130023 ada 4 parsele dénUstugUu, Reglaj ve Teknik Altyapi alani olarak
aynldigl, ingsaat emsalinin E:0,50 yapi yuksekliginin Yencok:3 kat olacak sekilde yapilasma kosulunun
bulundugu belirtimektedir. Son Uc¢ yil icerisinde 48615 ada 2 icin plan iptali bulunmaktadir.

Golbasi Belediyesi imar Midirligi’'nden alinan bilgilere gore;

Hacilar Mahallesi, 127802 Ada 1-3-5-7-8-9-10-11-14-16-19-20 Parseller ve 127803 Ada 1-2-3-4-5-9-10-11-13-
19-21-26-27-30-33-34-35-46 Parseller Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanliginca onaylanan Mogan GalU
Batl Kiyisi Rekreasyon Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde bulunmakta ancak
alana iliskin parselasyon planinin bulunmadigi, onayl planda “Ticari Rekreasyon Alani” olarak gézuktugu
ancak yapilacak herhangi bir parselasyon uygulamasindan sonra mevcut kullanim durumuna uygun
dogalgaz dagitim tesisi, reglaj istasyonu vb lejantina alinacagdi bilgisi alinmustir.

Keciéren Belediyesinden Alinan bilgiye gére;

Baglarbasi Mahallesi, 30435 ada 2 numarall parselin onayl imar planina gére “Cami” lejantinda kaldigdi
ve E: 0,60 yapillasma sartlarina sahip oldugu &grenilmistir.

Karargahtepe Mahallesi, 5559 ada 2 numarall parselin onayl imar planina gére 'Reglaj istasyon Alani”
olarak planlandigi bilgisi alinmigtir.

Kavacik Subayevleri Mahallesi 6768 Ada 8 Parselin 01.08.2023 Tasdik Tarihli, 342 Sayil Karar, 10.10.2023
1442 Sayill Kavacik Subayevleri ve Haskdy Mahallelerine Ait imar Plani, "Teknik Altyapr Alani" lejantina
sahip oldugu bilgisi alinmugtir.

Pinarbasi Mahallesi 4086 ada 6 parselin onayliimar planina gére 'Teknik Altyapi Alani' olarak planiandidi,
s6z konusu ada parselin de bulundugu alani kapsayan 02.08.2021 Tasdik Tarihi 413 Sayili Karar, Ankara
BUyUksehir Belediyesi 09.09.2021 Tasdik Tarihli 1745 Sayili Pinarbasi Kuscagdiz Mahallelerine Ait Revizyon
imar Plani, "Teknik Altyapi Alani" lejantina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

Mamak Belediyesinden Alinan bilgiye gore;

GUlveren Mahallesi 9020 ada 1 parsel sayili tasinmazin imar arsiv kayitlarnda bulunmadidi Ankara
BUyUksehir Belediyesi'nden bilgi alinmasi hususu belirtiimistir. lice belediyesi planlama sefligi ve Ankara
BUyUksehir Belediyesi Planlama Burosunda alinan bilgiye gére tasinmazin Hmax: 4 kat konut alaninda
kaldigi ve imar paftasinda reglaj istasyonunun isli oldugu bilgisi alinmustir.

Yenimahalle Belediyesinden Alinan bilgiye gore;

Yakacik-imar Mahallesi 44326 ada 3 parsel 1/1000 dlcekli 84193/2 no'lu parselasyon plani kapsaminda
E:0.60 Yencok:5 kat yapilasma kosullarn ile 'Belediye Hizmet Alani' kullaniminda kaldigi, Yesileviler
Mahallesi 60615 ada 1 parselin 1/1000 &Slcekli 84220 no'lu parselasyon plani kapsaminda “Reglaj”
kullaniminda kaldidr bilgisi alinmigtir.
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= YURURLUKTEKI IMAR PLANI

Reglaj Istasyonu

Cankaya, Kirkkonaklar, 26359 Ada 4 Parsel imar Durumu

Beige Eimesgut Belediyes: Resm Web S@esinden 23 12 2024 Tarthinde Harmanmestsr

Pian/Tadilat Notu Bilgisi

imar Plani Mevcut Degildir.

Etimesgut, Bahcekapl, 16580 Ada 1 Parsel imar Durumu

Oicegi 1/1000

Plan Notian Plan/Tadilat Notu Bilgisi
Fonsiyon Uyan(?)
Plan Fonksiyonu Arama Kriterlerini i Mevkiide 1/1000 Uyg imar Plam Mevcut Degildir.

Etimesgut, Balkuyumcu, 71 Ada 2 Parsel imar Durumu
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Etimesgut, YapracikkdyU, 48615 Ada 2 Parsel imar Durumu
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i Ankara Ada 30435

iige Kegidren Parsel 2

Mahalle Baglarbags Pafta 129-B-03-B-1-C
Tapu Mahallesi Geometrik Alan | 98371 m2
Yap! Yiksekiigi Yapi Yiksekiik Tipi | SERBEST

Kat Adedi KAKS EMSAL 06

Yapi Diizeni TAKS 0

Fonksiyon CAMI On Bahge

Fonksiyon 2 Camii Yan Bahce

Kecidren, Baglarbasi, 4086 Ada é Parsel imar Durumu

Leaflet

Kecioren, Karargahtepe, 5559 Ada 2 Parsel imar Durumu
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P ﬁ

MAHALLE DEMIRLIBAHCE ADA/PARSEL 9020/1

NizAM A P 0
DERINLIGI(m)
ks 1.427,11 TAKS
ALAN(m2)
KULLANIM YERLESIK KONUT ALANI KAKS/EMSAL
PLAN ONAMA
HMAKS/KATSAYISI 4 S
TARIHI
ON CEKME(m) 5 YAN CEKME(m) 3

NiZAM BILGILERI A: AYRIK, B: BITISIK, BL: BLOK, S: SERBEST

Mamak, GUlveren, 9020 Ada 1 Parsel imar Durumu
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YURURLUKTEKI IMAR PLANI
Olcegi: 1/1000
Tasdik Tarihi: 22.11.2000
imar Plam: DEMETEVLER 2.ETAP 1_1000 UiP PLAN NOTU (84220)

Plan Notu: | Plan notu icin tikiayiniz..,

Kullanim Karar: TRAFO ALANI

Kat Adedi: - insaat Nizame: | -

Bina Yiikseklik: - On Bahce: -
K.AKS (Emsal): - (-) Yan Bahge: -
TAKS: - Arka Bahce: -

Yenimahalle, Yesilevler, 60615 Ada 1 Parsel imar Durumu

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, $ema ve Dokmanlan Hakkinda Bilgiler

ilgili Belediyelerin imar MidUrlUklerinde yapilan incelemelerde tasinmazlara ait herhangi bir dosya, veya resmi
evrak bulunmadidi bilgisi alinmigtir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim
Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

24.11.2024 tarihli Takyidat belgesine goére, degerleme konusu tasinmaziardan, 1557 Ada 3 Parsel; 19.01.2022
tarihli 6002 yevmiye numarall “MUlkiyet ve Hisse Oranlarinin Duzelfiimesi” ile, 71 Ada 2 Parsel; 27.08.2024 tarihli
39016 yevmiye numaral “Satis” ile, 9020 Ada 1 Parsel ise 09.05.2024 tarinli 28485 yevmiye numaral “TUzel
Kisiliklerin Unvan Degisikligi” ile Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakigl A.S. adina ve 127802
Ada1,3,5,7,8,9,10,11,14,16,19, 20 Parseller ve 127803 Ada 1, 2,3, 4,5, 9,10, 11, 13, 19, 21, 26, 27, 30, 33, 34,
35, 46 Parseller; 03.08.2022 tarihli 33459 yevmiye numarali 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili”
ile Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. adina tescil edilmistir.

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

Gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu parseller genel olarak, reglgj istasyonu, teknik altyapr alani,
dogalgaz dagitimistasyonu vb. lejantinda kalmakta olup mevcut durumda da bu kullanimlara sahiptirler. Genel
olarak konut yerlesimlerinin yogun oldugu bdlgelerde hizmet alani olarak kullanildigindan, parsellerin bulundugu
bolgeler konut yerlesim bdlgesi ya da gelisme konut alanidir.

2.3.5 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmazlar icin alinmis herhangi bir durdurma karar, yikim karar, riskli yapi tespiti vb.
bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri,
Kat Karsiigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiigi
insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri igcin Ainmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tim izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan sadece Hacilar Mahallesi 127803 ada 19 parsel, 21 parsel ve 46 parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta oldugu gdzlemlenmistir.

\.
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Efimesgut Bahcekapi Mahallesi 16580 Ada 1 Parsel ve Mamak Gulveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel numarali
tasinmazlar cins tashihli olup Uzerinde yapl bulunmaktadir. Bu ilcelerde belediye imar arsivierinde yapilan
sorgulamalarda parseller Uzerindeki yapilar icin herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari projeye ulasilamamistir.
Bu sebeple yapilar degerleme calismasinda dikkate alinmamustir.

Diger parseller Uzerinde ise cins tashihi yapilmamis reglaj istasyonu nitelikli frafo benzeri teknik altyapi binalar
bulunmaktadir. Bu ilcelerde belediye imar arsivlerinde yapilan sorgulamalarda parseller Uzerindeki yapilar icin
herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari projeye ulasiilamamistir. Bu sebeple yapilar degerleme calismasinda
dikkate alinmamistir.

Parseller Uzerinde bulunan yapilara iliskin ruhsat vb. bir belgeye rastianmamis olup, ilgili yapilara mevzuat
kapsaminda ruhsat alinarak, yapi kullanma izin belgelerinin alinmasi akabinde cins tashihlerinin yapilmasi
gerektigi dusunUlmektedir.

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

ilgili Belediyelerin imar MUdurlUklerinde yapilan incelemelerde tasinmazlara ait herhangi bir dosya, veya resmi
evrak bulunmadigi bilgisi alinmistir.

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

Degerleme konusu parsellerden 42 tanesi "Arsa”, "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup sadece Etimesgut Bahcekapi
Mahallesi 16580 Ada 1 Parsel ve Mamak Gulveren Mahallesi 2020 Ada 1 Parsel numaral tasinmaziar cins
tashihlidir. Gayrimenkullerin Uzerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje
degerleme calismasi yapilmamistir.

2.3.10 Varsa, Gayrimenkuliun Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parseller Uzerinde bulunan yapilara ait enerji verimlilik sertifikasi 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 sirdirmUstUr. Kiresel dlgekte 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 patikalarina yonelik beklentiler aynsmaktadir. ECB'nin yaz
aylarnda faiz indirimlerine baslayacagina yoénelik tahminler kuvvetlenirken, Fed'in faiz indirimlerine ydnelik
beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yeftkililerinin aciklamalar ile ételenmektedir. Son dénemde
Ortadogu’'da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya'ya yonelik ihracat kisittamalan enerji basta olmak Uzere emtia
fiyaflannda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel enflasyonun iyilesme hizina ydnelik kaygilar
arfirmaktadir. YUksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kUresel bUyUme gérGnimu
Uzerindeki asagl yonlu riskleri beslemektedir. Cin'de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak
sektdérine yonelik belirsizlikler sirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun vyillardir sGrdiordi0gU negatif faiz
politikasini sonlandirmistir.
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TUrkiye ekonomisi 2023 dordUncU ceyrekte beklentilerin Uzerinde bir bUyUme kaydetmistir. 2023 yili dérdUncu
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢c talebin katkisiyla
bUyUmUstir. Takvim ve mevsim etkisinden anndinimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %1.0 artarken, yillik
bazda GSYH bUyUmesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuclarla 2023 yil genelinde bUyUme %4,5
seviyesinde olusmustur. 2022 yiinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yiinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara
yUkselmistir. Yurticinde 2024 ilk ceyrek dncU verileri ekonomik aktivitenin direncli kaldigini gdstermektedir. is gicU
piyasasinda ise mevsimsellikten anndinimis verilere gére Ocak’ta %9,0 olan issizlik orani Subat itibaryla %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
bolgesine gectigini gostermektedir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda sinir da olsa yukselirken, sektérel given
endeksleri dalgali bir seyir iziemektedir. Bankacilik sektoérU kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise
bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir nceki yilin ayni dénemine gore % degisim)

I I 1] v | I | v | Il 1l v | I I v | Il I v |
25| -16 | 10 59 43 -10,4 6,4 63 (75| 23 | 80 | 97 7.8 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 acig daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik
tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinilamaktadir. TUIK verilerine gére, 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 2024'0n ilk ceyreginde 20,3 milyar dolara gerilemigtir. 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) yillik 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 tfoplantisinda
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 intiyati
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 Oranlani (Bir dnceki yilin ayni ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 38.2 47.8 58.9 61.5 61.4 62.0 64.8 64.9 67.1 68.5 69.8 75.5 7.6
Yi-OFE 40.4 44.5 494 47.4 394 423 442 442 47.3 51.5 55.7 57.7 50.1

1.1.2 Gayrimenkul Piyasasi Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarin
Gayrimenkulin Degerine Etkileri

2023 yili boyunca kUresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan édnlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ik ceyregi itibanyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla basta gelismis
Ulke merkez bankalan olmak Uzere bircok merkez bankasi siki para politikalarini uygulamayi sGrdUrmustor.
Ozellikle Fed, ECB gibi kiresel etkinligi yUksek olan Merkez Bankalannin enflasyonu disirmeyi éncelikleyen
yaklasimlarn parasal maliyetlerin yUksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldigi dnlemlerile ABD'de enflasyonu belli bir orana dusUrmeyi basarmis olsa da yilinilk dért aylik déneminde
gelen veriler fiyatlar genel duzeyinde dnemli bir katilk oldugunu da gdstermektedir. Bu nedenle ‘para
politikasinda gevseme' beklentileri giderek 6telenmekte canliigini koruyan blyime ve istihdam rakamlar da
bu beklentiyi giclendirmektedir. 2023 yili sonu itibaryla ABD ekonomisi icin dile getirilen yumusak inis senaryolar
simdilik ertelenmis gérnmektedir. Euro Bdlgesi ve AB de ise enflasyonu 6nlemek kadar bGyUme ve istihdami
arfincr édnlemler de dnem kazanmaya baslamistir. BUyUme kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik
Ozelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikie ABD'den daha 6nce 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 farkl ekonomi politikalan uygulayarak hem ic hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢c6zme ugrasl icine girmislerdir. Farkllasma uygulanan para ve enflasyonu dnleme politikalannda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bUyUme ve istihdam kaybi sorunlar gelismis Ulkelere
goére biraz daha dne cikmistir.

2024 yili ilk ceyreginde gectigimiz yildan suregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artigr gézlenmistir.
Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tUm iktisadi sUrecleri 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 Gzerinden olmak
kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 DUnya Ekonomik Gérinim Raporu- ‘istikrarll ama Yavas: Ayrnismanin
Ortasinda Dayanikliik’ adl) raporunda TUrkiye ekonomisine iliskin bUyUme beklentilerinde bu yil ve gelecek vyl
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 toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'0On ikinci
yansinda ekonomik aktivitenin giclenmesi 6GngorGlmustr.

Ulkemizde, 2023 sonu itibaryla TUFE yUzde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir bicimde
sonuclanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artisian yillik ortalama arfisin UstUnde 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 tOketim mallan gibi kinlimlardaki
maliyet artisi UFE ortalamasi Uzerinde gerceklesmistir.

Enflasyonun yUksek suregelmesi hem maliyetler hem de tUketici davranislan Uzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne cekilmesi bazi sektérlerde 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 sirecinin 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 itibaryla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmigtir. 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 gdre ise farliik 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. ik 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’ rakamlarna
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 dUzeyinde bir dUsUsU isaret etmektedir. Ocak-Mart 2024 itibarnyla 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 6nceki
yilin ayni dénemine gére yUze 53'IUk keskin bir disUsU isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlanndaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. ik el satislarda da 2024 yil
Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni ddnemine gore 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 oldukga 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 gUicli olmasinin yani sira enflasyonist egilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yansindan itibaren yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2023 Kasim ayi
verilerinde; bir énceki yiin ayni ayina gére 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
yansindan itibaren yavaslama isaretleri gérGimeye bagslanmistir. 2021 yiindan itibaren uygulanan disuk faiz
politikasi diger pek cok varlikta oldugu gibi konut fiyatlannda da képuklerin olusmasina ve hizli 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) TUK verilerine goére vyillik olarak yizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kinimlarnna 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 Uzere tUm
insaat sektérondeki fiyatlan yukan ¢ceken bir etmen olarak karsimiza ¢cikmaktadir. Ancak talep yapisinda
gorilen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis, yUklenici kar marjlannda
onemli azalmalar gdézlemlenmistir.
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Kaynak: TCMB

e Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarnnin sanimasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri calismakta
olup, dnUmuUzdeki 3-4 vyilik sirecte bu bdlgelerin yeniden iman sektér icinde izZlienmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢cikmaktadir.
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e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tUm gayrimenkul cesitlerinde
talebi 2021-2023 vyillan arasinda artinrken son alfi aylk periyotta tasarruflarin mevduat veya daha likit
kaynaklara yoneldigi gérllmektedir.

e Yabanc talebinde azalma egilimi sUrmektedir. Aslinda bu sirec 2022 yilinda gorGlen 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 saglikl bir yapiya
kavusma ihfimali artacaktir.

Kaynak: GYODER / TUrkiye 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 Batl
Karadeniz Bélgesinde kalan kuzey kesimleri haric, bUyUk bélimi ic Anadolu Bdlgesinde yer alir. YOzdlcimU
olarak Ulkenin UcUncU bUyuk ilidir. YUzOlcUmU 30.715 km? olan Ankara’'nin ortalama olarak deniz seviyesinden
yUksekligi 820 m."dir. Bolu, Cankir, Kirkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile ¢cevrilidir. Ankara'nin baskent
ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de ginimUzde Turkiye'nin ikinci en kalabalik
ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillannda ekonomisi tfarm ve hayvanciliga dayanan ilin topraklannin yarisi
hal& tanm amacl kullanilmaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik bUyUk oranda ticaret ve sanayiye dayaldir, tanm
ve hayvanciligin adiridi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektéru gerek &zel sektdr
yatinmlari, baska illerden bUyUk bir nUfus gécunu tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan ginimuoze, nUfusu
Ulke nUfusunun iki kati hizda artmistir. NUfusun yaklasik dértte UcU hizmet sektdérU olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarnm alaninda calisir.
Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmistir. GUnUimuzde ise en cok savunma, metal ve
motor sektérlerinde yatinm yapiimaktadir. Tirkiye'nin en cok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nOfus, teknoloji agirlikli yatinmlann gereksinim
duydugu is gucUnU olusturur. ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava
yoluyla TUrkiye'nin diger sehirlerine ulasilir

3.2.2 Cankaya ilgesi

ic Anadolu Bdlgesinde Ankara lline bagl bir ilce olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde Altindag,
batisinda Yenimahalle, gineyinde Gélbasi ile cevrilidir. i| merkezine 9 km. uzakliktaki Cankaya'nin yizélcimU
307 km?2 dir. Cumhuriyet dncesinde kUcUk bir kdy niteliginde olan Cankaya, Ankara’'nin baskent olmasindan,
AtatUrk’ Un konutunun burada yer almasindan sonra dnem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan
kentle bUtUnlesmis, diger yandan da Ankara’nin ks bir semt durumuna gelmistir. Devlet ve hUkUmet ydnetimini
saglayan tim kuruluslar Cankaya’da toplanmistir. Ulkenin en énemli kamusal karar organlarini, Universitelerini,
cesitli Ulkelerin bUyukelciliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalan, bUyUk ofelleri, kUltir ve sanat
kuruluslanni, restoranlar, egdlence ve dinlence yerlerini banndiran bir yerlesim alanidir. TUrkiye istatistik
Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldudu 2023 yili Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuclarina
g6re Cankaya'nin Toplam NUfusu 937.546 kisidir.

3.2.3 Efimesgut ilgesi

20 Mayis 1990 gun ve 20525 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan 3644 Sayil kanunla Yenimahalle'den ayrilarak ilce
yapiimis, hemen ardindan 19 Agustos 1990 tarihinde yapilan Belediye Baskanligi secimi ile Belediye Teskilaf
kurulmustur. Efimesgut'un sinilan 6360 sayill yasayla Yenimahalle'den alinan Asagdiyurtcu, Yukarnyurtcu,
Ballikuyumcu, Fevziye ve Sehitali mahalleleriyle genislemistir. Efimesgut ilcesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300
hektar yUzdlcUmuUne sahip Ankara metropolinin merkez ilcelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey ve
dogusunda Yenimahalle, gineyinde Cankaya ilceleri ile komsudur. Etimesgut ilcesi, Dogudan batiya dogru
egimi azalan canak seklinde bir oluk Vadi gérunumdedir. Vadinin fabanina ofurmus Ankara Cayi'na dik tepe
aralarindan uzanan yan vadilerle bUtinlesen Ankara Ovasi yer alir. iicemizin ortalama yUksekligi ise 807 metredir.
2023 yili Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 617.229 kisi nGfusa sahiptir.
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3.2.4 Golbasiilgesi

Gélbasi'nin ilce olmasi cok eskilere dayanmamaktadir. Gélbasi daha énce Orencik kéyUne bagdl Gélhani adi
ile anilan bir mahalle iken 1923 yiinda, buraya Ogulbey KéyUndeki Bucak MUdUrlugu ile Jandarma Karakolunun
tasinmasi ile Golbasi Nahiyesi adini almistir. 1936 yilinda ise ilce olan Cankaya'ya baglanmistir. 1955 yilinda E-
5 Devlet Karayolunun bu bodlgeden gecmesi ile Gélbasi'nin nufus artisi ve gelismesi hizianmigtir. 1965 yilinda da
Golbasi Belediye teskilati kurulmustur. 29.11.1983 gin ve 2963 sayill Kanun ile de Cankaya'dan ayrilarak ilce
oldmustur. 22.10.1990 tarih ve 920/1117 sayili Bakanlar Kurulu karar ile 2872 sayili Cevre Kanununun 9 uncu
maddesine dayanilarak “Gélbasi licesi Ozel Cevre Koruma Bélgesi” olarak ilan edilmistir. 1991 yiinda da Gélbasi
Belediyesi BUyUksehir Belediyesi sinirlari icine alinmistir.

BugUn Goélbasi ilcesi Ankara BUyUksehir Belediyesi sinirlan icerisinde, 122.288 nUfusu ve 1300 km?'lik yUzélcUimuUyle
devamli gelisen ve bUyUyen bir iice konumundadir.

3.2.5 Kecioren ilgesi

Kegidren'in Hizmet Alanlarn 30 Kasim 1983 tarihli ve 2983 sayili kanunla ayrn bir ilce haline getirilen Kegiéren'in
sinirlan icisleri Bakanl@i'nin 13/81 sayili karanyla tesbit edilmistir. Keciéren Belediyesi'nin hizmet alani bUyUklUk
olarak 58,66 km2'dir. Baglum'unda Belediyemize baglanmasi ile bu alan 156 km2 ye ulasmistir. Kecidren
Ankara’'nin kuzeyinde merkeze 13 km. uzaklikta, yUkseklik olarak 1075 rakima sahipfir. Kecidren'de yer alan 51
mahallenin %20 nindan fazlasi cevre yolunun gineyinde yer alirken %10'a yakin bir kismi ise Baglum bolgesinde
bulunmaktadir. Kecidren ilcesi metropolilce belediyeleri, arasinda nUfus bakimindan en bUyUk ilce olup 2023 vili
Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 923.404 nUfusa sahiptir. Kegidren 1966 yilinda Allindag
ilcesine baglandi, 1984 yiinda ilce olmustur.

3.2.6 Mamak ilgesi

29 Kasim 1983 tarihinde kabul edilen Altiilce Kurulmasi ve Ankara lli Merkez iicesinin Kaldinimasi Hakkinda Kanun
ile Cankaya ilcesinden ayrnlarak bagimsiz ilce olmustur. Bu tarinten itibaren baslayan sehirlesme ve imar
hareketleri, son 1999 yilindan ifibaren daha da hiz kazanir. 2008 yilindan itibaren de Kutludigin ve Bayindir
beldelerinin ilceye katimasi ile bugin 64 mahalleden olusan ilce, 28.922 hektarlik bir mUcavir alana sahip
durumdadir. Mamak ilcesi kuzeyde Altindagd, doduda Eimadagd, gineyde Bala, batida ise Cankaya licesi ile
komsudur. Mamak'in nGfusu 2023 sayimlarina gére 682.279 kisidir.

3.2.7 Yenimahalle ilgesi

Yenimahalle, 1 EylUl 1957 tarininde ilce merkezi hdline getiriimistir. Yenimahalle, ilce merkezi haricinde engebeli
bir arazide kurulmustur. Denizden yUksekligi 830 metredir. licenin yUzdlcimU 274 kmadir. Komsu illerden gelen
Cubuk Cayi, Hatip Cayi ve incesu Deresi, ilcenin Akkdprd mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, GUvercinlik ve
Efimesgut'tan gecerek Sincan'a bagl olan Osmaniye kdyU'nun yakinindaki Akinci Ovasi'ndan gelen Ova Cayi
ile birleserek Ankara Cayi adini alir ve Sakarya Nehri'nin bUyUk bir kolu olarak Polath sinirlarina kadar girer.
Yenimahalle ilcesi, kuzeyde Kahramankazan, doguda Keciéren ve Altindag, gineyde Etimesgut ve Cankaya,
batida ise Sincan ilcesi ile komsudur. icede 54 mahalle bulunmaktadir. Kirsal mahallelerin (kdylerin) yarisi arazi
ve yerlesim durumu itibaryla ova Uzerindedir. Diger yarnsi engebeli arazi Gzerine kurulmustur. Yenimahalle nGfusu
2023 yilina goére 701.638 kisidir.

3.2.8 Yakin Cevre Fotograflan

Yakin Cevre Genel GOrunim Yakin Cevre Genel Géronim
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3.2.9 Ulasim

Parsellerden Golbasi, Etimesgut, Yenimahalle ilgesi icerisinde olanlar sehir merkezinin ceperinde, Cankaya,
Kecidéren, Mamak ve Altindag ilcelerinde yer alanlar ise sehir merkezi icerisinde meskin alanlarda kalmaktadir.
Gdlbasi licesinde yer alan gayrimenkullerin toplu tasima ile ulasimi oldukca sinirlidir. Gélbasi'na kadar ulastiktan
sonra fasinmazlann bulundugu noktaya &zel araclarla veya sehirlerarasi calisan firmalar vasitasi ile
ulasilabilmektedir.

Etimesgut ilcesinde yer alan Yapracikkdy Mahallesi 48615 ada 2 parsel numarall tasinmaza sadece &zel
araclarla ve asfalt yoldan cikilarak stabilize yollar vasitast ile ulasilabilmektedir. Bahcekapi Mahallesi 16580 Ada
1 Parsel, Erler Mahallesi 130023 Ada 4 Parsel numaral tasinmazlara ise toplu tasima araclari ve 6zel araclarla
ulasilabilmektedir. Yenimahalle ilcesinde yer alan Yesilevler Mahallesi 60615 ada 1 parsel numarasi tasinmaz
meskUn alan icerisinde yer almaktadir. Toplu tasima araclar ve ézel araclarla erisimi mevcuttur. Yakacik- imar
Mahallesi 44326 ada 3 parsel ise izmir - Ankara otoban hattinin kuzeyinde kalmakta olup toplu tasima ulasimi
siniridir. Ozel araclarla parselin bulundudu noktaya daha kolay erisim saglanmaktadir.

Kecidren licesi icerisinde yer alan Karargahtepe Mahallesi 5559 Ada 2 Parsel, Kavacik Subayevleri Mahallesi
6768 Ada 8 Parsel, Pinarbasi Mahallesi 4086 Ada 6 Parsel numarall fasinmazlar ilce merkezine yakin noktalarda
meskUn saha icerisinde yer almaktadirlar. Ulasilabilirlikleri iyi durumda olup 6zel araclar ve toplu tasima araclar
ile erisimleri mUumkUn durumdadir. Cankaya ilgesi icerisinde yer alan Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel,
Ayranclt Mahallesi 2811 Ada 30 parsel numarall tasinmazlar sehir merkezi icerisinde yer almakia olup
ulasilabilirlikleri iyi durumdadir. 26359 ada 4 parsel nispeten daha sapa bir noktada yer alimaktadir.

Mamak llcesi Gilveren Mahallesi 9020 ada 1 parsel numarall tasinmaz ile Cankaya licesi 1557 ada 3 parsel
numaral fasinmaz sehir merkezinde meskin saha icerisinde konumlanmislardir. Erisimleri cok rahat durumdadir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sGre¢c tamamlanana kadar gecen surede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa ve Bina Ozellikleri

Cankaya iicesi Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel "Arsa" niteliklidir. Hisseli mUlkiyete sahip olup parsel
Uzerinde reglaj Unitesi bulunmaktadir. Unite tel érgU ile cevrili durumdadir. DUz bir topografya Uzerindedir.
Parsellerin yUzolcUmU, tapu ve mulkiyet bilgileri ek tabloda sunulmustur. Ayranci Mahallesi 2811 Ada 30 Parsel
"Arsa" niteliklidir. 1/1 hisseli mUlkiyete sahip durumdadir. Parsel Uzerinde reglaj Unitesi bulunmaktadir. Unite tel
orgu ile cevrili durumdadir. DUz bir topografya Uzerindedir. Parsel zemini yol kotundan bir miktar yukarda yer
almaktadir. Erzurum Mahallesi 1557 ada 3 parsel numarall tasinmaz cadde cepheli olup 'Arsa’ niteliklidir. Parsel
Uzerinde reglaj Unitesi bulunmakta olup bunun disinda tek kath bir muUstakil yapr daha bulundugu
gdzlemlenmistir. Parsel yamuk formda bir geometriye sahiptir. Park yerlesiminin icerisinde kalmaktadir.

Etimesgut iicesi Bahcekapi Mahallesi 16580 Ada 1 Parsel numarall tasinmaz cins tashihlidir. "Kargir Bina Kargir
Konst. Bina" niteliklidir. DUz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde cok sayida yapi bulunmakta olup Baskent
Dogalgaz Yatinm GYO A.S. hissesine denk gelen kismda dogalgaz basing dusirme ve dlcUm istasyonu
bulundugu belirtimis olup yasal olarak hissenin konum tespiti yapllamamaktadir. Parsel yaklasik amorf
geometriye sahip olup hisseli mUlkiyete sahiptir. Erler Mahallesi 130023 ada 4 parsel 2 imar yoluna cephelidir.
Arsa vasfindadir. DUz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde dogalgaz reglaj Unitesi ve 2 katl bir yapi
bulunmaktadir. Yaklasik olarak dikddértgen geometriye sahip durumdadir. 1/1 hisseli mulkiyete sahip durumdadir.
Yapracikkdéy Mahallesi 48615 ada 2 parsel "Arsa" vasfinda olup meskin saha disinda konumlanmustir. Hafif egimli
bir arazi Uzerinde yer almaktadir. Dikdértgen geometriye sahipfir. Parsel Uzerinde dogalgaz reglaj Unitesi
bulunmaktadir. Efrafi tel érgUler ile ¢evrilmis durumdadir.

Gdlbasi licesi'nde bulunan 127802 ada 7, 8, 9, 10, 11 ve 14 numaral parseller ile 127803 ada 9, 10, 11 parseller
ile 127803 ada 30 parsel Uzerinde dogalgaz basing dustrme ve dlcum istasyonu yer almaktadir. Parseller dUz bir
topografyaya sahip olup etfrafi tel 6rgl ve betonarme duvar ile cevrili durumdadir. TUm parseller yaklasik
dikdértgen geometrik formundadir. 127802 ada 1, 3, 5, 16, 19 ve 20 numaral parseller ile 127803 ada 1, 2, 3, 4,
5,13, 26 ve 27 parseller Uzerinde hangar tipi yapilar bulunmaktadir. 127803 ada 33, 34, ve 35 parseller Uzerinde
ise tek katl prefabrik yardimci yapilar bulunmaktadir. 127803 ada 19 parsel, 21 parsel ve 46 parsel Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamakta oldugu gézlemlenmistir. Ayni zamanda bu U¢ parselin komsu parsellerle bir
arada kullanilmakta olup tarla vasfini kaybetmis durumdadirlar. Parsellerin tUmU tarla vasfindadir.
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Kecidren licesi Karargahtepe Mahallesi 5559 Ada 2 Parsel 2 imar yoluna cephelidir. Hali arazi vasfindadir. DUz bir
arazi yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde dogalgaz reglaj Unitesi bulunmaktadir. Parsel yaklasik olarak dikdértgen
formundadir. Pinarbasi Mahallesi 4086 ada é parsel 2 imar yoluna cephelidir. Arsa vasfindadir. DUz bir arazi
yapisina sahipfir. Parsel Uzerinde dogalgaz reglaj Unitesi bulunmakta olup Unite okul sinirlan icerisinde duvarlarla
cevrili oldugu icin kismen ftespit edilebilmistir. Parsel yaklasik dolarak dikddértgen formundadir. Kavacik
Subayevleri Mahallesi 6768 ada 8 parsel tarla vasfinda olup park alaniicerisinde konumlanmistir. Parsel yaklasik
dolarak dikdoértgen formundadir. Hafif egimli bir arazi Uzerinde yer almaktadir. Parsel Uzerinde dogalgaz reglaj
Unitesi bulunmaktadir. Etrafi tel drguler ile cevrilmis durumdadir.

Mamak iicesi GUlveren Mahallesi 9020 arsa 1 parsel numarali tasinmaz cadde cepheli olup 'icinde evi olan sebze
bahcesi" niteliklidir. Parsel Uzerinde reglaj Unitesi bulunmakta olup bunun disinda 2 kath bir mUstakil yapi daha
bulundugu gdzlemlenmistir. Parsel yamuk formda bir geometriye sahiptir. Hisseli milkiyete sahip durumdadir. DUz
bir arazi Uzerinde olup parsel zemini yol kotunun bir miktar altinda kalmaktadir. Parselin yizélcimu, tapu ve
mUlkiyet bilgileri ek tabloda sunulmustur.

Yenimahalle llcesi Yakacik-imar Mahallesi 44326 ada 3 parsel numarall tasinmaz "Arsa" niteliklidir. Hisseli
mUlkiyete sahip durumdadir. Parsel Uzerinde dogalgaz basing distrme ve dlcUm istasyonu ile yigma tek katl bir
yap! bulunmaktadir. Yaklask besgen formunda bir geometriye sahiptir. Hisseli mUlkiyete sahip durumdadir.
Yesilevler Mahallesi 60615 ada 1 parsel numaral tasinmaz "Arsa" niteliklidir. Yaklasik kare formunda bir
geometriye sahip durumdadir. Hisseli muUlkiyete sahiptir. Parsel Uzerinde tel orgU ile cevrili reglaj Unitesi
bulunmaktadir.

Parsellerin yUzodlcUmU, tapu ve muUlkiyet bilgileri “2.1.1 Tapu Kayitlan” bélimuide sunulmustur.

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

ilgili belediye imar arsivlerinde yapilan sorgulamalarda parseller Uzerindeki yapilar icin herhangi bir ruhsat, iskan
veya mimari projeye ulasilamamistir.

3.4.3 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibaryla Hangi Amagcla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin
Hangi Amacgla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsellerden 42 tanesi "Arsa”, "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup sadece Etimesgut Bahcekapi
Mahallesi 16580 Ada 1 Parsel ve Mamak GuUlveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel numarall tasinmaziar cins
tashihlidir. Bu ilcelerde belediye imar arsivlerinde yapilan sorgulamalarda parseller Uzerindeki yapilar icin
herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari projeye ulasilamamistir. Diger parseller Uzerinde ise cins tashihi yapimamis
reglqj istasyonu nitelikli frafo benzeri teknik altyapi binalan bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan
sadece Hacilar Mahallesi 127803 ada 19 parsel, 21 parsel ve 46 parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta
oldugu gdzlemlenmistir. Ayni zamanda Mamak licesi ana gayrimenkul nitelidi "icinde evi olan sebze bahcesi"
olup mevcut durumda parsel Uzerinde muUstakil bir yapi ve reglaj Unitesi bulunmaktadir. Fiili kullanimi ve tapu
niteliginin uygun olmadigr dUsGnUlmektedir. Efimesgut Bahgekapl Mahallesi 16580 Ada 1 Parselde ise ana
gayrimenkul niteligi "Kargir bina Kargir Kons. Bina" dir. Parsel Uzerinde ¢ok sayida yapi bulunmakta olup Baskent
Dogalgaz Yafinm GYO A.S. hissesine denk gelen kisimda dogalgaz basing disirme ve OlcUm istasyonu
bulundugu belirtilmis ancak hissenin arsa Uzerindeki yasal konum tfespiti yapllamamaktadir. Bu parselde cins
fashihinin bulunmasi nedeni ile fiili kullanim ve tapu niteliginin birbiri ile uyumlu oldugu dusinUlmektedir. Golbasi
Hacilar Mahallesi 127803 ada 19, 21 ve 46 parseller ile Etimesgut Bahcekapi Mahallesi 16580 Ada 1 Parselde yer
alan tasinmazn fiili niteliginin tapudaki niteligi ile uyumlu, diger parsellerin ise mevcut durumu ve tapu niteliginin
uyumlu olmadigi kanaatine ulasiimistir.
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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
amaci ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yUkUmlUlogun, 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 kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tfasinmaz mulkiyet haklarnnin, 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 itibanyla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goérGlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya ylkumlulGgun 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, bunlarnn bir arada
foplam degerinin, ayn ayrn 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 getirilmesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli gorGimektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Satis (Forced Sale)

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

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagdan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
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 dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, 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 dnemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son ddnemde satiimis olmasi,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élctde benzerlik tasiyan varliklann akfif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) bnemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.
Pazar yaklasiminda 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 yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

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

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle degeri etkileyen cok énemili 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 dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; degerleme konusu varligin ve degerleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tOrinun secilimesi (6rnedin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazilanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, 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 kUlfet 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
varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge
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 paylarnin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

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

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlkla dnemli dlcude ayni faydaya sahip bir varlidr yasal kisittlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sUrede 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 tfemel olarak ikame degeri 6rneginde 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
+  Etimesgut licesi Yapracikkdyl Mahallesi 48615 Ada x  Parsellerin bir kisminin Uzerinde icrai haciz serhi
2 Parsel haric diger tUm tasinmaziarn ulasim olmasi
kabiliyetlerinin yUksek olmasi x  Parseller kamusal kullanimda olup imar plani ve
parsel kullanimlarina gére proje gelistrmeye uygun
nitelikte olmamalan
< Sinirl alici kitlesine hitap etmesi
Firsat Tehditler

x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tim 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 arastirmalarn sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta turizmm amacl kullanimdadir. Degerlemede kullanilacak maliyet analizinde arsa
degerinin tespitine yonelik yakin bdlgedeki, arsa vasifli gayrimenkuller satislan emsalleri arastinimis olup, olumlu
ve olumsuz 6zelliklerine gdére analiz edilmigtir.

Satlik Arsa Emsalleri (Cankaya ilcesi)

No Mahalle Durum Ada/Parsel imar Fiyath Alan  Fiyah Aciklama ilefisim
Durumu (TL) (m?) (TL/m?)

1 Yukan Satiik  28140/1 Egitim 3.475.000 240 14.479 Tasinmazlarla ayniilcede bulunan, egitim imarl 240 m*  (508) 690
Ovecler arsa 3.475.000 TL bedelle satiliktr. 2220

2 Alacaatl Satiik  44928/1 Saglik 3.150.000 180 17.500 Tasinmazlarla ayniilcede bulunan, saglik imarl 180 m?  (532) 387
arsa 3.150.000 TL bedelle satiliktir. 0002

3 Alacaati Satilk  44583/1 Egitim ~ 105.000.000  5.420 19.373 Tasinmazlarla ayni iicede bulunan, egitim imarli 5.420  (532) 604
m2 arsa 105.000.000 TL bedelle satiliktr. 01 50

4 Alacaath Satiik  42901/1 Egitim  115.000.000  5.774 19.917 Tasinmaziarla ayni ilcede bulunan, egitim imarli 5.774  (532) 659
m2 arsa 115.000.000 TL bedelle satliktr. 3069

Sahlik Arsa Emsalleri (Etimesgut ilcesi)

No Mahalle Durum Ada/Parsel imar Fiyah Alan  Fiyah Aciklama iletisim
Durumu (TL) (m2) (TL/m?)

1 Yukarnyurtcu Satiik - EQitim 15.750.000 3.272  4.814 Tasinmazlaria ayni iicede bulunan, EGitim imarl 3.272  (541) 807
m2 arsa 15.750.000 TL bedelle satiliktr. 97 88

2 Yeni Satillk  46841/2 Egitim 275.000 64 4.297 Tasinmazlarla ayni iicede bulunan, EJitim imarli 64 m?  (505) 279
Baglica arsa 275.000 TL bedelle satiliktr. 4039

3  Yaprack Satilk  49045/1 Saglk 760.000 176  4.318 Tasinmazlarla ayniilcede bulunan, Saglik imarl 176 m?  (543) 173
arsa 760.000 TL bedelle satiliktir. 90 54

4 Yaprack Safiik  49319/1 Saglik 1.500.000 500 3.000 Tasinmazlarla ayniilcede bulunan, saglik imarl 500 m*  (542) 301
arsa 1.500.000 TL bedelle satiliktir. 6581

Satlik Arsa Emsalleri (Gélbasi ilcesi)

No Mahalle Durum Ada/Parsel imar Fiyah Alan  Fiyah Aciklama iletisim
Durumu (L) (m?) (TL/m?)
1 Karsiyaka Satiik  127806/26 Tarla 600.000 280 2.143 Tasinmazlara yakin bdlgede bulunan Tarla vasifli 280 m?  (505) 418
alana sahip parsel 600.000 TL bedelle satiliktir. 0608
2 Karsiyaka Satilik  127770/8 Tarla 700.000 256 2.734 Tasinmazlara yakin bdlgede bulunan Tarla vasifli 256 m? (537) 248
alana sahip parsel 700.000 TL bedelle satilikr. 3565
3  Karsiyaka Satiik  127809/18 Tarla 949.000 351 2.704 Tasinmazlara yakin bélgede bulunan Tarla vasifli 351 m?  (541) 652
alana sahip parsel 949.000 TL bedelle satiliktir. 4006
-
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4 Karsiyaka Satilk  127806/19  Tarla
5 Karsiyaka Satiik  127812/12  Tarla
6  Karsiyaka Satilk  127811/36 Tarla

Sahlik Arsa Emsalleri (Kecidren ilcesi)

imar

No Mahalle Durum Ada/Parsel

Durumu
1 Ovacik Safilik - Spor A.
2  Ovacik Satilk  91758/8 Spor A.
3  Ovack Satfilk - Egitim
4 Ovack Satilk  92109/1 Egitim

Sahlik Arsa Emsalleri (Mamak ilcesi)

No Mahdlle Durum Ada/Parsel imar
Durumu
1 HUrel Satilk  52127/8 Konut
2 HUrel Satilk  51581/8 Konut
3 Harman Satiik  521127/6 Konut
4 HUseyingazi Satillk  6682/8 Konut
5 Harman Satilk - Konut

905.000
1.250.000
719.000

Fiyah
(TL)
3.575.000

4.150.000
16.585.000
200.000

Fiyah
(TL)
465.000

600.000
9.250.000
4.750.000
1.850.000

Sahlik Arsa Emsalleri (Yenimahalle ilcesi)

No Mahalle Durum Ada/Parsel imar
Durumu

1 Yuvakdy Satillk  63493/2 EQitim

2  Kardelen Satilk  43130/6 EQitim

3 Kardelen Satiik  43119/1 EGitim

4 Susuz Safilk  64530/2 Saglk

Fiyah
(TL)
650.000

1.250.000
300.000
1.100.000

301
403
291

Alan
(m?)
500
577

1.600

Alan
(m?)
48
50
804
385

260

Alan
(m?)
200
240
32

110

3.007

Tasinmazlara yakin bdlgede bulunan Tarla vasifli 301 m?

alana sahip parsel 05.000 TL bedelle satiliktir.

3.102

Tasinmazlara yakin bdlgede bulunan Tarla vasifli 403 m?

alana sahip parsel 1.250.000 TL bedelle satiliktir.

2.471

Tasinmazlara yakin bdlgede bulunan Tarla vasifli 291 m?

alana sahip parsel 719.000 TL bedelle satiliktir.

Fiyah
(TL/m?)
7.150

7.192
10.366
9.524

Fiyah
(TL/m?)
9.688

12.000
11.505
12.338

7.115

Fiyah
(TL/m?)
3.250

5.208
9.375
10.000

Aciklama

Tasinmazlarla ayni iicede bulunan, Spor Alani imarli
500 m? arsa 3.575.000 TL bedelle satiliktir.
Tasinmazlarla ayni ilgede bulunan, Spor Alani imarl
577 m? arsa 4.150.000 TL bedelle satiliktir.
Tasinmazlarla ayni ilgede bulunan Egitim imarli 1.600
m? arsa 16.585.000 TL bedelle satiliktr.

Tasinmazlarla ayni iigede bulunan EGitim imarl 21 m?
arsa 200.000 TL bedelle satiliktir.

Aciklama

Tasinmaza yakin konudma bulunan, Konut imarli 48
m? arsa 465.000 TL bedelle satiliktir.

Tasinmaza yakin konudma bulunan, Konut imarli 50
m? arsa 600.000 TL bedelle saftiliktir.

Tasinmaza yakin konudma bulunan, Konut imarl 804
m? arsa 9.250.000 TL bedelle satiliktir.

Tasinmaza yakin konudma bulunan, Konut imarli 385
m? arsa 4.750.000 TL bedelle satiliktir.

Tasinmaza yakin konudma bulunan, Konut imarl 260
m? arsa 1.850.000 TL bedelle saftiliktir.

Aciklama

Tasinmazlarla ayni ilgede bulunan, Egitim imarl 200
m? arsa 650.000 TL bedelle saftiliktir.

Tasinmazlarla ayni iigede bulunan, Egitim imarli 240
m? arsa 1.250.000 TL bedelle satiliktir.

Tasinmazlarla ayniilcede bulunan, Egitim imarli 32 m?
arsa 300.000 TL bedelle satiliktir.

Tasinmazlarla ayniilcede bulunan Saglik imarli 110 m?
arsa 1.100.000 TL bedelle saftiliktir.
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iletisim
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(532) 384
2804

(530) 344
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(533) 359
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye konu
gayrimenkul ile benzer imar sartlanna sahip emsaller incelenmistir. Yapilan arastrmalarda gayrimenkul aracilik
faaliyefinde bulunan kisiler ile gorustimUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlarn incelenmistir. Yapilan
sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi

\(
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edinilmis olup, agrrlikl olarak halihazirda piyasada satilik olarak pazarlanan gayrimenkulin detaylar 6grenilmistir.
Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan
alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklan goérGlmUstr.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklan olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmali) tercih ediimesine; 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 tarzlarnnin (hisseli molkiyet, Ust hakki devri, devre mUlk vs.) ortaya cikaracagi
serefiye farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine™ dikkat edilmistir.

e Cankaya licesinde yapilan arastrmalarda gayrimenkullerle ayni mahallelerde benzer nitelikli satilik veya
satilmis arsalara rasttanamamis, buna bagl olarak Cankaya licesi genelinde benzer nitelikte, imar
durumu kisith (egitim, saglik, spor alani vb.) satilik arsalar incelenmigtir.

e Etimesgut iicesinde yapilan arastrmalarda gayrimenkullerle ayni mahallelerde benzer nitelikli satilik veya
satimis arsalara rastlanamamis, buna badl olarak Etimesgut iicesi genelinde benzer nitelikte, imar
durumu kisitlh (egitim, saglik, spor alani vb.) satilik arsalar incelenmistir.

e Golbasi iicesi Hacllar Mahallesi'nde yapilan arastrmalarda, gayrimenkullerle yakin konumda bulunan
ve ayni nitelikte arsalar incelenmistir.

e Kecidren iicesinde yapilan arastirmalarda gayrimenkullerle ayni mahallelerde benzer nitelikli satilik veya
satilmis arsalara rastlanamamis, buna bagdl olarak Etimesgut iicesi genelinde benzer nitelikte, imar
durumu kisitlh (egitim, saglik, spor alani vb.) satilik arsalar incelenmistir.

e Mamak ilcesi Hacillar Mahallesi'nde yapilan arastrmalarda, gayrimenkullerle yakin konumda bulunan
ve ayni nitelikte arsalar incelenmistir.

e Yenimahalle iicesinde yapilan arastrmalarda gayrimenkullerle ayni mahallelerde benzer nitelikli satilik
veya satiimis arsalara rastianamamis, buna bagl olarak Etimesgut iicesi genelinde benzer nitelikte, imar
durumu kisith (egitim, saglik, spor alani vb.) satilik arsalar incelenmistir.

Emsallerin Karsilastiriimasi

Satilik arsa emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerin gére karsilastirimis ve serefiyelendirme calismasi ile uyumlu hale
getirilmistir.

Emsal gayrimenkulden 6ngoérilen pazarlk paylarnin distlmesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, imar durumu, alan bUyUklogu, geometri, mulkiyet durumu” gibi kriterlere gore serefiyelendiriimistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gésteren Krokiler” bolimUnde sunulan emsal
krokilerinde belirfilen konumlan géz 6ninde bulundurularak; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi
konumu vb. kriterleri géz 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar Durumlarina lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin yapilasma sartlarn ve fonksiyonlan géz éniinde
bulundurularak dizeltme yapimistir. Emsal arastinlan bdlgelerde genellikle Konut ve Ticaret alani imarili
parsellere olan talebin daha yUksek oldugu, yUksek yapilasma haklanna sahip arsalann daha yUksek bedellere
talep gdérmesi vb. kriterleri géz dnUnde bulundurularak dizeltime yapilmistir.

Emsallerin Alan BUyUklUgUne lliskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éninde bulundurularak dizeltme

yapilmistir. Kicuk alana sahip arsalar, bUyUk alana sahip arsalara gére daha yuksek birim degerlerle
satiimaktadir. Bu bélimde alan kriterleri g6z énUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Tablodan secilen gayrimenkul, numaratajlarina gére tabloya islenmistir.

Emsallerin MUlkiyet Durumlanna iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin hisseli veya tam mulkiyet olmasi géz
onUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Tam mdlkiyetli emsallerin satis islemlerinin daha rahat ve hizli
olacagi dUstUncesi ile dUzeltme yapilmistir.

Karsilagtirma Tablosu - Arsa Sats Degeri (Cankaya ilgesi)

El E2 ES E4
Durum Satilik Satilk Satilik Satilk
Pazarlanan Deger (A) 3.475.000 3.150.000 105.000.000 115.000.000 TL
Pazarlik Payi 25% 35% 50% 45% %
DUzeltilmis Deger (B) 2.606.250 2.047.500 52.500.000 63.250.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 240 180 5.420 5.774 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 240 180 5.420 5.774 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 14.479 17.500 19.373 19.917 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 10.859 11.375 9.686 10.954 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 5% 10% 10% 10% %
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imar Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 20% 20% %
Alana lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% %
MUlkiyet Durumuna lliskin DUzeltme 10% 10% 10% 0% %
Toplam DuUzeltme 15% 20% 40% 30% %
Serefiye Uygulanmis Deger 12.488 13.650 13.561 14.241 TL/m?
Ortalamasi 13.485 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
**Emsaller, Ayranci Mahallesi 2811 Ada 30 Parselde bulunan tasinmaz ile karsilastinimis, ilgede bulunan diger gayrimenkullerin degeri,
tasinmazlarin kendi iclerinde yapilan serefiye calismasi sonrasi takdir edilmistir.

Pazarlk ve serefiye duzeltmesi uygulandiktan sonra, konu gayrimenkulin satis degerinin ~13.485 TL/m?
olabilecegdi gorus ve kanaatine varilmigtir.

Karsilagtrma Tablosu — Arsa Sahs Degeri (Etimesgut ilgesi)

El E2 E3 E4
Durum Saftilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 15.750.000 275.000 760.000 1.500.000 TL
Pazarlik Payi 30% 30% 30% 10% %
DUzeltilmis Deger (B) 11.025.000 192.500 532.000 1.350.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 3.272 64 176 500 m?2
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 3.272 64 176 500 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 4.814 4.297 4.318 3.000 TL/m?
Pazarlikli DUzeltiimis Deger (B/D) 3.369 3.008 3.023 2.700 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 15% -10% 0% -5% %
imar Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 10% -20% -15% -10% %
Mulkiyet Durumuna lliskin DUzeltme 0% 50% 50% 50% %
Toplam DUzeltme 25% 20% 35% 35% %
Serefiye Uygulanmis Deger 4.212 3.609 4.081 3.645 TL/m?
Ortalamasi 3.887 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
**Emsaller, Yapracikkdyl Mahallesi 48615 Ada 2 Parselde bulunan tasinmaz ile karsilastinimis, iicede bulunan diger gayrimenkullerin
degeri, tasinmazlarin kendi iglerinde yapilan serefiye calismasi sonrasi takdir edilmistir.

Pazarlik ve serefiye dUzeltmesi uygulandiktan sonra, konu gayrimenkulUn satfis degerinin ~3.887 TL/m? olabilecegi

gorus ve kanaatine vanimistir.

Karsilashrma Tablosu - Arsa Satis Degeri (Golbasi ilgesi)

El E2 ES E4 ES E6
Durum Satilik Satilk Satilk Satilk Satilk Satilk
Pazarlanan Deder (A) 600.000 700.000 949.000 905.000 1.250.000 719.000 TL
Pazarlik Payi 30% 35% 40% 45% 55% 45% %
DUzeltilmis Deger (B) 420.000 455.000 569.400 497.750 562.500 395.450 TL
Pazarlanan Alan (C) 280 256 351 301 403 291 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 280 256 351 301 403 291 m?2
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 2.143 2.734 2.704 3.007 3.102 2.471 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 1.500 1.777 1.622 1.654 1.396 1.359 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% %
imar Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -12% -14% -5% -10% 0% -11% %
MUlkiyet Durumuna lliskin Dizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% %
Toplam DUzeltme -12% -14% -5% -10% 0% -11% %
Serefiye Uygulanmis Deger 1.320 1.529 1.541 1.488 1.396 1.209 TL/m?
Ortalamasi 1.414 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
**Emsaller, Hacllar Mahallesi 127802 Ada 1 Parselde bulunan tasinmaz ile karsilastinimis, ilcede bulunan diger gayrimenkullerin degeri,
tasinmazlarin kendi iclerinde yapilan serefiye ¢alismasi sonrasi takdir edilmistir.

Pazarlik ve serefiye dUzeltmesi uygulandiktan sonra, konu gayrimenkulUn satis degerinin ~1.414 TL/m? olabilecegi
gorUs ve kanaatine varimistir.

Karsilaghrma Tablosu - Arsa Sahs Degeri (Kegidren ilgesi)

El E2 E3 E4
Durum Saftilik Saftilik Saftilik Saftilik
Pazarlanan Deger (A) 3.575.000 4.150.000 16.585.000 200.000 TL
Pazarlik Payi 30% 20% 50% 30% %
DUzeltilmis Deger (B) 2.502.500 3.320.000 8.292.500 140.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 500 577 1.600 21 m?
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Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 500 577 1.600 21 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 7.150 7.192 10.366 9.524 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 5.005 5.754 5.183 6.667 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 5% 5% 5% 10% %
imar Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -10% -10% 10% -25% %
Mulkiyet Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% %
Toplam DuUzeltme -5% -5% 15% -15% %
Serefiye Uygulanmis Deger 4.755 5.466 5.960 5.667 TL/m?
Ortalamasi 5.462 TL/m?

Pazarlik ve serefiye dUzeltmesi uygulandiktan sonra, konu gayrimenkulUn satfis degerinin ~5.462 TL/m? olabilecegi

gorUs ve kanaatine varlimistir.

Karsilastirma Tablosu — Arsa Satis Degeri (Mamak licesi)

El E2 E3 E4 ES5
Durum Saftilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 465.000 600.000 9.250.000 4.750.000 1.850.000 TL
Pazarlik Payi 15% 30% 30% 20% 20% %
DUzeltilmis Deger (B) 395.250 420.000 6.475.000 3.800.000 1.480.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 48 50 804 385 260 m?2
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 48 50 804 385 260 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 9.688 12.000 11.505 12.338 7.115 TL/m?
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 8.234 8.400 8.053 9.870 5.692 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -15% -7% -7% -5% 0% %
imar Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -20% -20% -10% -15% -15% %
Mulkiyet Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% -25% 0% %
Toplam Duzeltime -35% -27% -17% -45% -15% %
Serefiye Uygulanmis Deger 5.352 6.132 6.684 5.429 4.838 TL/m?
Ortalamasi 5.687 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Pazarlik ve serefiye dUzeltmesi uygulandiktan sonra, konu gayrimenkulUn satfis degerinin ~5.687 TL/m? olabilecegi

gorUs ve kanaatine varimistir.

Karsilagtirma Tablosu — Arsa Sahs Degeri (Yenimahalle ilgesi)

El E2 E3 E4
Durum Satilk Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deder (A) 650.000 1.250.000 300.000 1.100.000 TL
Pazarlik Payi 10% 25% 35% 55% %
DUzeltilmis Deger (B) 585.000 937.500 195.000 495.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 200 240 32 110 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 200 240 32 110 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 3.250 5.208 9.375 10.000 TL/m?
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 2.925 3.906 6.094 4.500 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -10% -20% -10% 5% %
imar Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -35% -35% -45% -40% %
MUlkiyet Durumuna lliskin DOzeltme 0% 0% 0% 0% %
Toplam DUzeltme -45% -55% -55% -35% %
Serefiye Uygulanmis Deger 1.609 1.758 2.742 2.925 TL/m?
Ortalamasi 2.258 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
**Emsaller, Yakacik-imar Mahallesi 44326 Ada 3 Parselde bulunan tasinmaz ile karsilastinimis, ilcede bulunan diger gayrimenkullerin
degeri, tasinmazlarin kendi iclerinde yapilan serefiye ¢calismasi sonrasi takdir edilmistir.

Pazarlik ve serefiye dizeltmesi uygulandiktan sonra, konu gayrimenkulUn satis degerinin ~2.258 TL/m? olabilecedi
gorUs ve kanaatine varimistir.
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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 ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydéntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapilmistir.

Tek bir yontem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkullerin arsasinin
bugUlnkU Pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik
veriimesi gerekli gérulmektedir:

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

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

(c) bnemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

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

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkullerin arsa degeri tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikartiimis, satiimis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmustir.

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

Uluslararasi Degerleme Standartlarn UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
¢ benftlerine gbre; " degerleme konusu varligin veya buna énemli élgctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli élcUde benzer varliklar ile ilgili sikk yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Gayrimenkullerin bulundugu ilceler genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullerin bir kisminda
arsa degerinin takdiri icin emsal olabilecek benzer imar durumuna sahip satilik emsallerin bulunmamasi
sebebiyle, spor alani, egitim, saglik imarl arsa fiyatlan dikkate alinmis, emsal alinan degerler “konum, imar
durumu, alan bUyUklogu, mulkiyet durumu” gibi kriterlere goére serefiyelendirimis ve tasinmazin arsa degeri
takdirinde pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi alfinda sunulmaktadir.

6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikarhlmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler

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

-«
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6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

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

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

Degerleme Tablosu - Pazar Degeri

Malik
Hissesine Malik
DUsen Hissesine
Arsa Dusen
Alan Alani  Deger Deger Deger
iice Mahalle Ada Parsel Niteligi Hisse (m?) (m2) (TL/m?) (TL) (TL)
1 Cankaya Ayranci 2811 30 Arsa 1/1 89,00 89,00 15.035 1.200.165  1.200.165
2 Cankaya Erzurum 1557 3 Arsa 125/246 492,00 250,00  6.757 2.981.844  1.515.164
3 Cankaya Kirkonaklar 26359 4 Arsa 898/4475 179,00 35,92  8.447 1.356.137 272.137
Kargir Bina
Kargir Konst.
4 Etimesgut Bahcekapl 16580 1 Bina 2100/56309 112.618,00 4.200,00  6.538 657.606.646 24.524.924
5 Etimesgut Balikuyumcu 71 2 Arsa 1/1 397,00 397,00 9.154 3.245.813  3.245.813
6  Etimesgut Erler 130023 4 Arsa /1 1.593,00 1.593,00 9.154 13.024.131 13.024.131
7  Efimesgut Yapracikkdyl 48615 2 Arsa 1/1 2.371,02 2.371,02 4352 9.216.155  9.216.155
8 Golbas Hacilar 127802 1 Tarla /1 401,93 401,93  1.508 568.329 568.329
9 Golbas Hacilar 127802 3 Tarla /1 401,61 401,61 1.508 567.877 567.877
10 Golbasi Hacilar 127802 5 Tarla /1 402,87 402,87  1.508 569.658 569.658
11 Golbasi Hacilar 127802 7 Tarla /1 406,25 406,25 1.508 574.438 574.438
12 Golbasi Hacilar 127802 8 Tarla /1 404,98 404,98  1.508 572.642 572.642
13 Golbasi Hacilar 127802 9 Tarla /1 404,37 404,37  1.508 571.779 571.779
14 Golbasi Hacilar 127802 10 Tarla /1 403,01 403,01 1.508 569.856 569.856
15 Golbasi Hacilar 127802 11 Tarla /1 402,20 402,20 1.508 568.711 568.711
16 Golbasi Hacilar 127802 14 Tarla /1 402,18 402,18  1.508 568.683 568.683
17 Golbasi Hacllar 127802 16 Tarla N1 405,98 405,98  1.508 574.056 574.056
18 Golbasi Hacllar 127802 19 Tarla N1 402,87 402,87  1.508 569.658 569.658
19 Golbasi Hacllar 127802 20 Tarla N1 192,98 192,98  1.508 272.874 272.874
20 Golbasi Hacllar 127803 1 Tarla 11 404,22 404,22 1.508 571.567 571.567
21 Golbasi Hacllar 127803 2 Tarla 11 405,24 405,24  1.508 573.009 573.009
22 Golbasi Hacllar 127803 3 Tarla 11 402,97 402,97  1.508 569.800 569.800
23 Golbasi Hacllar 127803 4 Tarla 11 404,62 404,62  1.508 572.133 572.133
24 Golbasi Hacllar 127803 5 Tarla 11 403,30 403,30  1.508 570.266 570.266
25 Golbasi Hacllar 127803 9 Tarla 11 403,65 403,65 1.508 570.761 570.761
26 Golbasi Hacllar 127803 10 Tarla 11 403,68 403,68  1.508 570.804 570.804
27 Golbas Hacilar 127803 11 Tarla /1 403,03 403,03  1.508 569.884 569.884
28 Golbasl Hacilar 127803 13 Tarla /1 402,55 402,55 1.508 569.206 569.206
29 Golbas Hacilar 127803 19 Tarla /1 301,86 301,86  1.508 426.830 426.830
30 Golbas Hacilar 127803 21 Tarla /1 158,21 158,21 1.508 223.709 223.709
31 Golbasi Hacilar 127803 26 Tarla /1 402,77 402,77  1.508 569.517 569.517
32 Golbas Hacilar 127803 27 Tarla /1 402,26 402,26  1.508 568.796 568.796
33 Golbasl Hacilar 127803 30 Tarla /1 402,22 402,22  1.508 568.739 568.739
34 Golbas Hacilar 127803 33 Tarla /1 404,05 404,05 1.508 571.327 571.327
35 Golbas Hacilar 127803 34 Tarla /1 403,74 403,74  1.508 570.888 570.888
36 Golbas Hacilar 127803 35 Tarla /1 402,33 402,33  1.508 568.895 568.895
37 Golbas Hacilar 127803 46 Tarla /1 354,48 354,48  1.508 501.235 501.235
38 Kecidren Baglarbas 30435 2 Arsa /1 984,00 984,00 7.009 5.374.608  5.374.608
39 Kecidren Karargahtepe 5559 2 Hali Arazi 65/232 918,00 257,20  6.372 5.014.116  1.404.817
Kavacik
40 Kecidren Subayevleri 6768 8 Tarla 150/413 413,00 150,00 6.372 2.255.806 819.300
41 Kecidren Pinarbasi 4086 6 Arsa /1 110,00 110,00 7.539 710.865 710.865
icinde Evi
Olan Sebze
42 Mamak GuUlveren 92020 1 Bahgesi 5/18 1.440,00 400,00  6.421 8.189.280  2.274.800
43 Yenimahalle Yakacik-imar 44326 3 Arsa 1250/2639 5.278,00 2.500,00 2.531 11.917.724  5.645.000
44 Yenimahalle Yesil Evier 60615 1 Arsa 3/10 100,00 30,00 7.443 620.950 186.285

Toplam 138.478,43 24.863,55 738.970.164 85.670.088
Pazar Yaklasimi ile tasinmazlarnn Malik Hissesine DUsen Toplam Degeri KDV haric 85.670.000 TL Pazar degeri takdir
edilmistir.
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6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Madliyet Yaklagimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUifet 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
varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdr ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge
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 paylarnnin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri
icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sUGrede yeniden
olusturulabilmesi,

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

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

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

6.2.3 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.

6.2.4 Yapi Mdliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

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

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3 Gelir Yaklasimi

6.3.1 Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgileri

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

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

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen cok dnemili 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 varigin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar; degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine
en uygun nakit akigi tOrGnun secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akiglar
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislannin tahmin edilecegdi en
uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tfahminlerinin hazilanmasi, (varsa) kesin
tfahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarnna uygulanmasi
seklindedir.

-
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6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullanilma Nedeni

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

6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislaninin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
Ve Yapilan Diger Varsayimlar

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

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrninhli Agiklama Ve Gerekgeler

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

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3.6 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.

6.3.7 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

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

6.3.8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

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

6.3.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir.

6.3.10 Bos Arazi Ve Gelistirilmis 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 katiimcisinin teklif etmeye istekli olacagd fiyati formule
ederken, varlik icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

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

e Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkin olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi ttm kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligl,

e Kullanimin finansal karliik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstiorme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecedi getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecegi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir géronim arz etmektedirler. S&z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik agcidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
tfemin edilmis en optimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimuUzde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclarn 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
muUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli

-
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kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ 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, bUyUklogUu, imar durumu gibi 6zellikleri g&z
onUnde bulunduruldugunda gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin “Mevcut Imar Durumlarina Uygun™
olarak kullanilabilecegi dUsunUlmektedir.

6.3.12 Musterek Veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu degerleme calismasinda musterek veya bolinmus kisimlarin degerlemesi yapilmamistir.

-

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 46 | 3



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

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 ve Maliyet Yaklasimi Yéntemi kullaniimustir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi (Arsa Degeri) Pazar Degeri 85.670.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan gayrimenkulin yalnizca arsasina deger takdir edilmesi amaclanmis
olup, pazarda gerceklestiriien benzer mulklerin safislanyla karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu
gayrimenkuller benzer kullanimda emsallere ve somut verilere ulasiimistir.

TUm gayrimenkulUn degeri takdir edilirken ise Maliyet Yaklasimi baz alinmis olup kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesi uygulanmustir.

Buna goére gayrimenkullerin Malik Hissesine DUsen Toplam Pazar Degeri icin 85.670.000 -TL (Seksen Bes Milyon
Alh YUz Yetmis Bin).-Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme calismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer veriimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerlerinde proje gelistirilebilecek nitelikte degildir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
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

28/5/2013 tarinli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmig, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli 6ictde etkileyecek nitelikte herhangi bir fakyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidr.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

GayrimenkulUn tapu kaydinda yapilan incelemede, Baskent GYO hisseleri Uzerinde “ipotek” kaydi bulunmadidi
gOorGlmustar.

Degerleme konusu tasinmaziardan; 2811 ada 30 parsel, 1557 ada 3 parsel ve 127803 ada 21 parsel nolu
tasinmazlar Uzerinde yer alan “Haciz serhleri”, tasinmazlann Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi'nin ilgili maddeleri geregi portfédyde bulunmasina engel teskil etmektedir.

Degerleme konusu tasinmaziardan; 127802 ada 3 parsel ve 127803 ada 2 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde
bulunan 2942 Sayill Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregdince serh gayrimenkulin degerini dogrudan
etkileyebilecek serhlerden olup tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblidi'nin ilgili
maddeleri geregdi portfdyde bulunmasina engel teskil etmektedir.

Uzerinde serh bulunan diger parsellerin, Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Portfdyinde bulunmasi icin konu serhlerin
kaldinimasi gerekmektedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkulUn, Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlcude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan hari¢, gayirmenkulin devrini sinirlayabilecek
baskaca unsurlan asagida sunulmaktadir.

e 127802 ada 3 parsel, 127803 ada-2 parsel nolu tasinmaziar Uzerinde (Ankara Golbasi Asliye Hukuk
Mahkemesi nin 05/12/2003 tarih 2003/1427-1570 sayili iigili idarenin Yazili Talebi yazilarn ile 2942 Sayil
Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregince serh.) serhi bulunmaktadir. Konu serh tasinmazin
devrine engel olusturmaktadir.

e 130023 ada 4 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde; (Ankara Vdaliligi Kadastro MUdirnigunin 7.9.2023 Tarih
9942522 Sayil Yazsi ile Ozel GUvenlik Balgesi icerisindedir. ve Ozel Guvenlik Bdlgesi icinde Kalmaktadir.)
beyanlarn bulunmaktadir. Konu beyanlar gayrimenkulin devrine engel olabilir, ancak bu beyanlar
gayrimenkulin GYO portfdyUne devrine engel dedildir.

e 16580 ada 1 parsel nolu tasinmaz Uzerinde; (ASKERI GUVENLIK BOLGESI ICINDE KALMAKTADIR. ) beyani
bulunmaktadir. Konu beyan gayrimenkulin devrine engel olabilir, ancak bu beyan gayrimenkulin GYO
portféylne devrine engel degildir.

e 2811 ada 30 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde; Ankara Belediyesinin 23/05/1994 TA. 27/19428 SAYILI yazilarn
ile genel midurGgun oluru allinmadan herhangi bir kurum adina tfescil islemi yapillamaz beyani
bulunmaktadir. Konu beyan sebebiyle gérls alinmadan tasinmazin devri yapilamamaktadir. Alinacak
olumlu gorUs ile devri mUmkUnddr.

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

-
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Degerleme konusu tasinmazlardan sadece Hacilar Mahallesi 127803 ada 19 parsel, 21 parsel ve 46 parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta oldugu gézlemlenmistir.

Efimesgut Bahcekapi Mahallesi 16580 Ada 1 Parsel ve Mamak Gulveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel numaral
tasinmazlar cins tashihli olup Uzerinde yapil bulunmaktadir. Bu ilcelerde belediye imar arsivierinde yapilan
sorgulamalarda parseller Uzerindeki yapilar icin herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari projeye ulasilamamigtir.
Bu sebeple yapilar degerleme calismasinda dikkate alinmamustir.

Diger parseller Uzerinde ise cins tashihi yapilmamis reglaj istasyonu nitelikli frafo benzeri teknik altyapi binalarn
bulunmaktadir. Bu ilcelerde belediye imar arsivlerinde yapilan sorgulamalarda parseller Uzerindeki yapilar icin
herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari projeye ulasiamamistir. Bu sebeple yapilar degerleme calismasinda
dikkate alinmamustrr. iigili yapilara mevzuat kapsaminda ruhsat alinarak, yapi kullanma izin belgelerinin alinmasi
akabinde cins tashihlerinin yapilmasi gerektigi disuntlmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan sadece Hacilar Mahallesi 127803 ada 19 parsel, 21 parsel ve 46 parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta oldugu gézlemlenmigtir.

Diger parseller Uzerinde bulunan yapilara iliskin ruhsat vb. belgeye rastlanmamis olup, ilgili yapillara mevzuat
kapsaminda ruhsat alinarak, yapi kullanma izin belgelerinin alinmasi akabinde cins tashihlerinin yapilmasi
gerektigi dusinulmektedir.

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

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 1II-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lliskin Esaslar Tebligi”Nin
ilgili Maddeleri Kapsaminda Ve llgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Dederlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

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

Ortakhgin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kiUtigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtimis yapilarn bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazrrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit eftirimis olmasi ve sdz konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulun tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapillacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Konu parsellerden 42 tanesi "Arsa”, "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup, sadece 2 tanesi cins tashihlidir.

Hacilar Mahallesi 127803 ada 19, 21 ve 46 parseller ile Etimesgut Bahcekapi Mahallesi 16580 Ada 1 Parselde yer
alan tasinmaazn fiili niteliginin tfapudaki niteligi ile uyumlu oldugu dUsUnUimektedir.

Efimesgut Bahcekapi Mahallesi 16580 Ada 1 Parselde ise ana gayrimenkul niteligi "Kargir bina Kargir Kons. Bina"
drr. Parsel Uzerinde ¢ok sayida yapl bulunmakta olup Baskent Dogalgaz Yatirm GYO A.S. hissesine denk gelen
kismda dogalgaz basing dusiGrme ve olcUm istasyonu bulundugu belirtilmistir. Ancak hissenin yasal olarak
konumu tespit edilememektedir. Bu parselde cins tashihinin bulunmasi nedeni ile fiili kullanim ve tapu niteliginin
birbiri ile uyumlu oldugu disunUlimektedir.

Efimesgut Bahcekapi Mahallesi 16580 Ada 1 Parsel ve Mamak Gulveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel numarali
tasinmazlar cins tashihli olup Uzerinde yapi bulunmaktadir. Ana gayrimenkul niteligi "icinde evi olan sebze
bahcesi" olup mevcut durumda parsel Uzerinde mustakil bir yapi ve reglaj Unitesi bulunmaktadir. Fiili kullanimi

ve tapu niteliginin uygun olmadigi dUsUnUlmektedir.

Degerleme konusu parsellerden diger 39 tanesi "Arsa”, "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup, Uzerlerinde trafo, reglaj
Unitesi ve benzeri yapilar bulunmaktadir. Fiilli kullanimi ve tapu niteliginin uygun olmadigr disinUlmektedir

44 parsel incelendiginde tapu kaydinda “takyidat bulunmayan” ve “tapu niteligi ile fiili kullanim niteliginin
uyumlu” olan 127803 ada 19 parsel numaral tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar
Tebligi'nin ilgili maddeleri geregi portfdyde bulunmasinin uygun olacagi gérisune varlimistr.

Diger parsellerin, Gayrimenkul Yatinm Ortakligl Portfdyinde bulunmasi icin takyidatlannin kaldinimasi ve tapu
niteligi ile fiili kullanim niteliginin uyumlu hale getirilmesi gerekmektedir.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararnyla 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 bagdl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa / Arazi Teslimlerinde 10%
Konutlarda
A) 01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
1) Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

a) Net Alanin 150 m2’den Fazla Olan Kismi icin 20%

b) Net Alanin 150 m?'ye Kadar Olan Kismi icin* 10%

2) Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda* 10%

B) 01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

1) Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
2) Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda* / ** 1%
a) 01.01.2017 Tarihi itibaryla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadarise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindidi Tarihte Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birimm2  1.000 - 2.000 TL ise 10%

Rayic Degeri 2.000 TL Uzeri 20%

b) 01.01.2013 - 31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindidi Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m2 500 - 999 TL ise 10%

Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%

c) 01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsatfi Alinan Durumlarda 1%

*16.05.2012 tarihli ve 1706 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarnn DonUstUrolmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugdu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1 dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan IUks 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.

Tasinmazlar icin sadece arsa-tarla degeri dikkate alindigindan 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 gayrimenkullerden sadece 127803 ada 19 parsel numaral fasinmazin sermaye piyasasi mevzuati
hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligr portféyinde “Arsa/Arazi” bashd altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagdi gorus 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 degderinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiriimis
olmasi varsayimi ile Turk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl olarak ayrica
yer verimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapilmamistir.)

42 Adet Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
“Tarla”, “Arsa”, “Hali Arazi” ve Cins Tahsihli Gayrimenkul Arsasi (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri (Baskent Hissesi) 85.670.000 94.237.000 T

* %10 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagh 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 Kuruluslan Hakkinda Tebli@'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazrrlandigini beyan ederiz.

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

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

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, mUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarninin veya mesleki niteliklerinin referans
veriimesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, hi¢gbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazil
on izni olmadan G¢uncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz 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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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Fotograflar

TGKM Parsel Sorgulama GorintUleri

Gayrimenkullere Ait Tapu Kayit Belgeleri

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslar ve Tecribe Belgeleri
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