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RAPOR OZET

Raporu Talep Eden VERA KONSEPT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Raporu Hazirlayan ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S
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Degerleme Tarihi

(Baslangic-Bitis) 24.12.2025-30.12.2025

Rapor Tarihi 30.12.2025
Deger Tarihi 24.12.2025
Rapor No 2025-OZEL-0191

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Rapor Kapsam Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda
Teblig”in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi1 kapsaminda hazirlanmistir.

Ankara ili, Yenimahalle flgesi, Yuva Mahallesi, 63529 Ada 3 Parsel (193
Raporun Konusu m?2) ile 63535 ada 1 parselde (13m2) yer alan arsa nitelikli taginmazlarin
Karayollar1 Genel Miidiirliigii adina kayith hisseleri

T.C Ulastirma ve Altyap1 Bakanligi Karayollar1 4. Bolge Miidiirligii
Raporun Kullanim Amaci tarafindan satis yontemi ile ihalesi yapilan tasinmazin ihalelerine katilim
nedeniyle hazirlanmstir.

Degerlemeye Konu

. .. . Yuva Mahallesi, 63529/3 ile 63535/1 Ada/Parsel Yenimahalle/ANKARA
Gayrimenkuliin Adresi

Yilmaz GUNEY -Degerleme Uzman (Lisans No:405932)

R Hazirl . i
aporu Haziriayan Pinar MUFTUOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:901706)

1 .
Uzmanlar Pelin SEKERCI- Sorumlu Degerleme Uzman (Lisans No: 405934)
RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No0:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans No0:405934)

#




UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde SPK mevzuati ve
Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) cercevesinde hazirlanmistir.

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadartyla dogru
oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir boliimiine bagl olmadigini,
Degerleme ¢aligmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar
catismasi olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu,

Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmadigini,

Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamig
olup Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,
Zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢aligmalarinin, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamast
nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir etki olmadiginin varsayildigini,
Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin raporun
tamamen veya kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarmin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigin
beyan ederiz.
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1- RAPOR BIiLGIiLERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:

30.12.2025 tarih ve 2025-OZEL-0191 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Amaci

Bu rapor; tapu kaydinda Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, Yuva Mahallesi, 63529 Ada 3 Parsel ile 63535 ada 1
parsel numarali “Arsa” Niteligindeki taginmazlarin rapor tarihindeki birim metre kare pazar degerinin
belirlenmesine yonelik 23.12.2025-30.12.2025 tarihleri arasinda yapilan ekspertiz ¢alismasi neticesinde
tasinmazin piyasa kosullarinda Tiirk Lirast (b) cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

1.3. Raporun Kapsam

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “’Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan ’Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cer¢evesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
“’Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuatina tabi ortak ortakliklar,
ihragcilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan
gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari g¢ercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar1

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmanlari, Yilmaz GUNEY (SPK Lisans No:
405932), Pinar MUFTUOGLU (SPK Lisans No: 901706) ve sorumlu degerleme uzmani Pelin SEKERCI
(Lisans No: 405934) tarafindan hazirlanmistir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlari 23.12.2025 tarihinde c¢aligsmalara baglamuis,
24.12.2025 tarihine kadar ¢aligmalarini tamamlamis ve 30.12.2025 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu
siirede gayrimenkuller mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmustir.
1.6.Dayanak Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanlik A.S. ile Vera Konsept Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1t A.S. arasinda taraflarin hak ve yikiimliiliiklerini belirleyen 22.12.2025 tarihli dayanak
sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmigtir.

1.7. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015

1.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin tarafimizca daha dnce rapor hazirlanmamastir.

1.9. Degerleme Calismasim1 Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.



2- DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Ankara Ili, Yenimahalle Ilcesi, Yuva Mahallesi, 63529 Ada 3 Parsel ile
63535 ada 1 parsel numarali “Arsa” Niteligindeki tasinmazlarin degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmastir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 gercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir miilkiin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satic1 arasinda herhangi bir
zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma c¢ercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayimlanan ana sozlesmesinde belirtildigi tizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Bagbakanlik Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢er¢evesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karari ile alinmistir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karan ile bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketidir.

Adresi  : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133.sokak, No:2/5 Cankaya- ANKARA

eposta :etkin@etkindegerleme.com

web : www.etkindegerleme.com

tel :312-286 80 80

2.3. Hizmet Alan Miisteri

VERA KONSEPT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Firat Holding’e ait olarak, 2018 yil1 itibari ile yasam ve ticari alan projeleri gerg¢eklestirmek icin “Vera Grup
Miihendislik A.S” unvani ile kurulan sirket, 2023 yil1 itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan “Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi’na doniisiim izni alinmis ve “Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S” olarak
faaliyetlerine devam etmektedir.

Sirket, vizyonunu; “gelisen konut sektoriiyle birlikte bu dogrultuda gerekli arazi yatirimlar1 yapmak amaci ile
hedef olarak sadece biiyiiksehirlerde nitelikli konut projeleri olmayip, ihtiyag duyulan her sehirde markali
konutlar iiretmek, ayrica liikks konutlarin yan sira gerek kentsel doniisiim, gerekse orta ve dar gelir grubuna
yonelik projeler gelistirerek ve yatirimcilara finansman destegi de saglayarak toplumun her kesiminden
vatandaslarimizi konut sahibi yapmak ve bu sekilde lilkemizdeki konut stokunun artirilmasina destek olarak”
belirlemistir.

Adresi : Kizzhrmak Mah. Dumlupmar Bul. A No:9a i¢ Kap1 460 Cankaya/ ANKARA
Web : https://www.verakonseptgyo.com.tr/
Tel :+900312220 1661

E-posta : info@verakonseptgyo.com.tr

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsam

Tapu kaydinda Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Yuva Mahallesi, 63529 Ada 3 Parsel ile 63535 ada 1 parsel
numarali “Arsa”, Nitelikli tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik
ekspertiz calismasi yapilarak, tasmmmazlarin piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (b) cinsinden nakit Pazar
Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Talebinin Kapsam ve Simirlamalar

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle ‘“Pazar degeri” tespiti
talebi bulunmaktadir.


mailto:etkin@etkindegerleme.com
http://www.etkindegerleme.com/

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve I11-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.

Degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesi konusunda herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BiLGIiLERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi

li ANKARA Tasinmaz Kimlik No | - Arsa Payl 1/1
Pafta No -
Tlgesi YENIMAHALLE | Ada No 63529 Blok/Kat No | -
Bucag - Parsel No 3 Bag. Bl. No -
Mabhallesi | YUVA Parsel Alam 9.742,00 Kapi No -
Mevki | - Ana gmenkulin | ,pga Niteligi .
vasfi
o . KARAYOLLARI GENEL
Sokag1 - Malikler MUDURLUGU
li ANKARA Tasinmaz Kimlik No | - Arsa Payl 1/1
Pafta No -
Tlcesi YENIMAHALLE Ada No 63535 Blok/Kat No -
Bucagi - Parsel No 1 Bag. Bl. No -
Mabhallesi | YUVA Parsel Alam 8.037,00 Kapi No -
Mevki - Ana gmenkuliin ARSA Niteligi -
vasfi
o . KARAYOLLARI GENEL
Sokag - Malikler MUDURLUGU

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tasimmmazlarin tapu kiitiigi tarafimizdan goriilmemis olup, Karayollar1 4. Bolge Miidiirligi’niin izin
vermemesi nedeni ile tagimmazlar ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlan {izerinde bulunan takyidat bilgileri
incelenememistir. Taginmazlarin degerlemesinde tapu kayitlari iizerinde yer alabilecek olasi takyidat kayitlari
dikkate alinmadan degerleme calismasi yapilmistir.

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Tasinmazlarin tapu kiitiigi tarafimizdan goriilmemis olup, Karayollar1 4. Bolge Miidiirligi’niin izin
vermemesi nedeni ile taginmazlar ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlar1 {izerinde bulunan takyidat bilgileri
incelenememis olup taginmazlarin alim-satimina engel teskil edebilecek takyidat kaydi bulunup bulunmadigi
tespit edilememistir.

3.2.2. Tasinmazlarin Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Taginmazlarin tapu kiitiigi tarafimizdan goriilmemis olup, Karayollar1 4. Bolge Miidirliigii’niin izin
vermemesi nedeni ile taginmazlarin son ii¢ yillik alim satim islemleri incelenememistir.

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iliskin Yasal izinler Iimar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

Konu tagimmazlar Arsa nitelikli olup parseller {izerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Yenimahalle
Belediyesi arsivinde konu taginmazlara ait devam eden ruhsat/ proje vb ¢alisma mevcut degildir.



3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Yenimahalle Belediyesi imar Miidiirliigiinde yetkili memurun tarafimiza vermis oldugu imar paftasi
goriintlsiine gore; Degerleme konusu tasinmazlar Konut Alaninda kalmakta olup, Emsal=1,20, Hmax:24 kat
olacak sekilde yapilagma sartlarina sahip oldugu bilgisi sifahi olarak alinmistir. Taginmazlarin imar durumu
yazili olarak talep edilmis ancak imar durum yazimiza cevap alinamadigindan taginmazlarin imar durum bilgisi
alman sifahi bilgiler ve ekran goriintiisii izerinden temin edilen bilgiler dogrultusunda elde edilmistir.

3.3.2. Proje Bilgileri:

Yenimahalle belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
iizerinde yapilan incelemelerde tasinmazlar i¢in diizenlenmis proje bulunmadigi tespit edilmistir.

3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yapi Kullanim izin Belgesi Bilgileri:

Yenimahalle belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Miidiirligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
iizerinde yapilan incelemelerde tasinmazlar i¢in diizenlenmis yap1 ruhsat1 ve yap1 kullanma izni bulunmadigi
tespit edilmistir.

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Degerleme konusu taginmazlar i¢in diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.b.)
Iiskin Bilgi

Son 3 yillik dénem igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Midiirliigii Cografi Bilgi Sistemi {izerinden, Ankara Kadastro Miudiirligi ve
Yenimahalle belediyesi nezdinde imar paftasindan yapilan incelemelerde, parsellerin konumu ve yeri imar
paftasina uygun oldugu teyit edilmistir.

3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithlik Durumu:

Yenimahalle belediyesinde yapilan incelemede; parseller ile ilgili herhangi bir tutanak, karar, kisitlamanin
bulunduguna dair belgeye rastlanmamuistir.

3.7.Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu

Degerlemeye konu taginmazlar {izerinde herhangi bir yap1 bulunmadigindan 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

3.8 Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yenimahalle belediyesi ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi tlizerinde
yapilan incelemelerde taginmazlar igin diizenlenmis proje bulunmadig: tespit edilmistir.

3.9 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

3.10 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme konusu taginmazlar Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle iizerlerinde herhangi bir yapi/insat
faaliyet bulunmamaktadir.



4, KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIiZLERI

4.1. Tasinmazin Bulundu@u Bélgenin Analizi
4.1.1 Ankara ili

Ankara, Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2024 itibariyla 5.864.049 kisidir. Bu niifus;
25 ilge ve bu ilgelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik boliimii I¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizol¢iimii olarak iilkenin ii¢lincii biiyiik ilidir. Etrafi Bolu, Cankir1, Kirikkale, Kirsehir,
Aksaray, Konya ve Eskigehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve Tiirkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilifa dayanan ilin
topraklarinin yarisi hala tarim amagl kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir.

Ankara niifusunun dortte ticti hizmet sektoriinde caligir ve bu sektdr ilin gayrisafi hasilasinda en biiyiik paya
sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, Baskent olmasindan dolayr kamu hizmet sektoriiniin
yogunlugu, gdcle gelen niifusa istihdam saglayacak kadar biiyiik kamu sektorii ve sanayinin bulunmamasidir.
Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatirimlari, Ankara'nin bagkent olmasindan dolay1
kamu hizmet alaninin yiiksek olmasi, bagka illerden biiyiik bir niifus gogiinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giiniimiize, niifusu iilke niifusunun iki kat1 hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte ti¢li hizmet
sektori olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagsim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide,
%?2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, Ozellikle tekstil, gida ve ingaat sektorlerinde yogunlagmuistir.
Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirim yapilmaktadir. Ankara'da {iretimin
biiyiik kism1 Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi
(OSTIM) Organize Sanayi bolgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biiyiik kiiciik ve orta boy
sanayi iiretim alamdir. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulagilir.

Ankara il niifusu Tiirkiye geneline gore daha yiiksek bir egitim diizeyine sahiptir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida
iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, iiniversite diplomali kisi orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu
egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur.

10



4.1.2. Yenimahalle Ilcesi

‘ 1946-1949 yillarinda ilin imart
- ' £ ile oOzellikle o devrin Ankara
ekl Belediye Baskan1 Ragip Tiiziin
tarafindan Ankara'min yakin
yerlesim alani olarak
planlanmis ve 1950 yillarinda
Ankara dar gelirli is¢i ve memur
H vatandaslari  konut  sahibi
; yapmak gayesi ile ikiser kath
Yenipegensk | olarak kurulmaya baglanmis,
TG A ) & | bugiinkii gibi hizli bir gelisme
= gosteren Yenimahalle, 1 Eyliil
BT | 1957 tarihinde ilge merkezi
Vikarurte j ovec an | haline getirilmistir.
A - o c Yenimahalle, ilce merkezi
haricinde engebeli bir arazide
kurulmustur. Denizden
; yiiksekligi 830  metredir.
Fevzie. | i [lgenin yiizoélgiimii 274 km?dir.
& AR Komsu illerden gelen Cubuk
Cay1, Hatip Cay1 ve Incesu
Deresi, ilgenin  Akkdprii
mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, Giivercinlik ve Etimesgut'tan gecerek Sincan Osmaniye kdyii yakinindaki
Akinci Ovasi'ndan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cay1 adin alir ve Sakarya Nehri'nin biiyiik bir kolu
olarak Polatli sinirlarina kadar girer. Yenimahalle ilgesi, kuzeyde Kahramankazan, doguda Kecidren ve
Altindag, giineyde Etimesgut ve Cankaya, batida ise Sincan ilgesi ile komsudur.
IIgenin sehir kesiminde oturanlarin ¢ogunlugu memur ve iscilerdir. Son yillarda hizli bir gelisme gdsteren
ilcede ticaret ile ilgilenen kisilerin sayis1 artmistir. Son yillarda Ankara ilinin yeni yerlesim alani olarak 6n
siralara gecen bu ilgede, ozellikle D-100 Devlet Karayolu cevresinde yerlesim alanlar1 ve sanayi agirlik
kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tiizel ve 6zel kisilere ait fabrikalar1 ve 6zellikle Macun
Mahallesi sinirlari igerisinde kurulan Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB Is Merkezi, Ivedik
Organize Sanayi Bolgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Erciyes Isyerleri, Baskent Oto
Sanayi ve GIMAT bulunmaktadir. Birgok alisveris merkezi (AVM) bu ilgede yer almaktadir. ANKAmall,
ACity Premium Outlet, Atlantis, Bat1 Park, Podium ve Gimart aligveris merkezleri bu ilgede bulunmaktadir.
Ankara'nin en biiyiik mezarlig1 olan Karsiyaka Mezarligi da bu ilgede bulunmaktadir.

Polatiar

Gilbas Yaylabaf

Grencik
Ballkuyurmcs

4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Yuva Mahallesi, 63529 ada 3 parsel numarali
9.742,00 m? yiizolgtimli “Arsa” Niteligindeki tasinmaz ile 63535 ada 1 parsel numarali 8.037,00 m?
yiizolgiimlu “Arsa” Niteligindeki tasinmazlardr.

Degerleme konusu tasinmazlardan Yuva Mahallesi 63529 ada 3 parsel, 63535 ada 1 parsel Yenimahalle /
Ankara adresinde, 63529 ada 3 parsel yaklasik 40.0037-32.6949 cografi koordinatlarinda, 63535 Ada 3 parsel
40.0084-32.6965 cografi koordinatlarinda konumludur. Taginmazlarin konumlandigi bolge, Ankara sehir
merkezinin kuzeybatisinda, sehir merkezine yaklagik 12 km mesafede bulunmaktadir. Taginmazlarin konumlu
oldugu bolgede altyapr ve kamu hizmetlerinin gelisimi devam etmektedir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde
konut amach insa edilmis binalar yer almaktadir. Bolge, orta ve st diizey gelir grubuna sahip insanlar
tarafindan ikame ve yatirim amagh tercih edilen bir bdlge 6zelligini tasimaktadir.
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5. DEMOGRAFIK VE EKONOMIiK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore 1 Temmuz 2025 itibartyla Tiirkiye'nin
niifusu (referans tarihinde gegerli ikamet veya ¢alisma iznine sahip yabanci uyruklu kisiler, uluslararasi
koruma kimlik belgesi gibi ikamet izni yerine gegen kimlik belgesi olan ve referans tarihinde gecerli adres
beyani olan kisiler ve izinle Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligindan ¢ikmis referans tarihinde gecerli adres
beyani olan mavi kart hamili kigiler dahil olmak {izere, gecici koruma kapsamindaki Suriyeli siginmacilar ve
90 giinden kisa siireli ikamet izni veya vize sahibi yabanci uyruklu kisiler hari¢ olmak {izere)
85.824.854'tiir.Bu sayimin yiizde 50,01'si (42.923.584) erkeklerden, ylizde 49,99'i (42.901.270) kadinlardan
olusur. 0-14 yas grubu niifus, toplam niifusun yiizde 20,6'sin1 olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli
azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 2007'de niifusun yiizde 26,4'{inii
olustururken 2023'te yiizde 21,4'line, 2025'te de yiizde 20,6'sina karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde gdzlemlenen en 6nemli degisimlerden biri kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun
%75,8'1 kirsal (10.000'den az niifuslu yerlesimler), %24,2'si ise kentsel alanlarda yasamaktayken, bu oranlar
zamanla tersine donmdiistiir. 2011 y1li itibartyla Tiirkiye ntifusunun %23,2'si (17.338.563 kisi) kirsal alanlarda
(belde ve koylerde), %76,8'1 (57.385.706 kisi) ise kentsel alanlarda (il ve ilge merkezleri) yasamaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler

2024 tiglincii ceyrekte gayri safi yurt ici hasila (GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore
ceyreklik bazda %0,2 daralmigtir. Takvim etkisinden arindirilmis veride %2,6’dan %1,9’a, arindirilmamig
seride ise %2,4’ten %2,1’e diismistiir. Dolar bazinda yilliklandirilmis GSYH, 1 trilyon 260 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiikketiminden gelen katk: artarken net dis talebin
biiylimeye pozitif katkisi siirmiistiir. Bu sonuglarla yillik bazda biiyiime %3,2 olmustur.
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GSYH Yillik Biyiimesi ve Harcama Bilesenlerinin Katkilari

30% s Oze| Sektor Tiketimi mmmmm Kamu Harcamalan
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Kaynak: TUIK, TSKB Ekonomik Arastirmalar

Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net dis talebin biiylimeye pozitif katkisi
siirdii. Arindirilmamis verilere gore hane halki ile kar amaci giitmeyen kuruluslarin toplamini olusturan 6zel
sektor tiiketimi y1llik bazda yavaslayarak sadece %1,6 biiyiirken, toplam biiylimeye 1,2 yiizde puan katki yapti.
Dayanikli tiiketim mallarina yonelik harcamalarda %7,3’liik sert daralma dikkat ¢ekerken, dayaniksiz tiiketim
mallarina yonelik harcamalar %5,4 artisla direngli kaldi. Kamu harcamalarinda da biiyiime yavaslarken,
bliylimeye katkist 0,1 yiizde puan olarak gergeklesti. Yatirimlar tarafinda ise insaat ve makine-teghizat
ayrismasi meydana geldi. Toplamda yatirimlar %0,5 ile olduk¢a sinirl biiylirken, toplam GSYH biiylimesine
katkis1 0,1 yiizde puan oldu. Ancak ingaat yatirimlart %8,0 ile yine gii¢lii artt1. Makine-teghizat yatirimlari ise
yillik bazda %5,6 ile 18 ¢eyrek sonra ilk kez daraldi. Bu siiregte stok kaleminin biiylimeyi asagi ¢cekmesi pes
pese on besinci ¢eyrekte de gozlendi. Toplam biiylimeyi stoklar 0,2 yilizde puan asagi ¢ekerken, stoklar dahil
toplam i¢ talepten bilyiimeye gelen katki 1,2 yiizde puan oldu. Ihracat reel olarak yataya yakin kalirken,
ithalatta yillik bazda %35,7 diisiis goriildii. Bu sonuglarla net dis talep biiyiimeyi 1,3 yilizde puan yukari gekti.

Iktisadi faaliyet kollarinda yavaslama genele yaygin yasan gergeklesti. Sanayi yillik bazda %1,8 daralirken,
toplam GSYH biiyiimesini 0,4 yiizde puan asagi ¢ekti. Tek basina insaat %6,5, gayrimenkul hizmetleri %3,7
biiyiirken, ikisi birlikte toplam GSYH biiyiimesine 0,6 yiizde puan katki yapti. Hizmetlerde biiyiime orani
%3,8’den %2,9’a inerken, yillik biiyiimeye katkis1 1,0 yiizde puandan 0,8 ylizde puana indi. Finans ve
sigortada biiylime %6,7’den %3,4’e gerilerken, yillik biiyiimeye katkist 0,2 yiizde puan ile ilk ¢eyrektekinin
yarisi kadar gergeklesti. Tarim yillik bazda %3,7 biiytirken, biiyiimeye katkis1 0,1 yiizde puan oldu.

6. GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BILGILERI

6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tamimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlar tizerinde herhangi bir yap1 yer almamaktadir.

6.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir
Durumlara liskin Bilgiler

Tasinmazlarin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik s6z konusu degildir.

6.3 Ruhsat Ahnmus Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik séz konusu
degildir.
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7. SWOT ANALIZIi
7.1 Giiclii Yanlar

* Taginmazlarin yer aldig1 bolge gelisime agik bir bolgedir.
* Taginmazlar imar plan1 dahilinde yer almaktadir.

7.2 Zay1if Yanlar

* Ulasim imkanlar1 kisithdir.

* Sehir merkezine uzak konumludur.

* Hisseli tasinmaz olmalar1

7.3 Firsatlar

» Konu tasinmazlar Gelisen Bolgede konumludur.

7.4 Tehditler

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de olumsuz yénde
etkilemektedir.
* Piyasadaki durgunluk nitelikli proje pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.

8. DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

8.1. Deger Tanmimlari

Her tiirlii gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarn belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik i¢inde kalinarak yapilan g¢alismaya “degerleme”, bu
¢alismanin sonucunda taraflar i¢in belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

8.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi takdir
edilen tutardir.

8.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz oniinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satig i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

8.2. Degerleme Yaklasimlar:

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 kapsaminda ti¢ farkli degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklasimi’dir. Her {i¢ yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

8.2.1 Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilastirma Yontemi, Pazar Yaklasimi)

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bolgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve
nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, biyiikligi, kullanim ve fiziki durumu, gevresel
ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢aligmada degerlemesi yapilan
miilkiin, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satig fiyatlar1 ile karsilagtirmaya dayali degerleme
yontemidir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklif fiyatlar1 da dikkate alinabilir.

Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan miilk ile emsal gayrimenkullerin
benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, art1 eksi indirgeme oranlar1 kullanilarak degerlemeye
konu miilk diizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alan1 vardir.

- Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.
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- Kaynak: Gergeklesmis satiglar, Satig Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

8.2.2 Nakit Akisi (Gelir) Yontemi

Bu yontemde; miilkiin gelecekteki yararlart ve liretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir giincel
deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Calismalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
almir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklasimin temel 6gesidir. Y ontem ayrica
miilkiin satis fiyat1 ve kira beklentisi arasindaki iligkiyi yansitir.

Sonuca varmak i¢in yillik gelir ile mal bedeli iliskisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Y1llik Gelir / Kapitalizasyon Orani = Deger veya

- Toplam Y1llik Gelir x Miilkiin Kendini Amorti Etme Siiresi = Deger

8.2.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag1 kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Bayindirlik Bakanlig1 Yap1 Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada aynm 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan
goriismeler ve gegmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler goz Oniine alinir.
Binalardaki yipranma pay1, binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklagimlardan yola c¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylar diisiilerek olusturulur. Sonug¢ deger takdirine ise bu her
iki deger toplanarak ulasilir.

8.2.4 Proje Gelistirme Yontemi,

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa iizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarina, toplam
piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu yaklasimda gayrimenkule
teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje
ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Bu caligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net bugiinkii deger hesab1 yapilir. Degerleme ¢alismasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumunda, tasinmaz ¢evresindeki yapilagma gercevesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilagtirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildig: varsayilir.

Kullanim Alanlar1:

Proje degerlemesinde,

Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satig verisi olmadiginda,

Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

Kat karsilig, hasilat, gelir paylasimi projelerinin degerlemesinde

8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1%¢ Pazar
yaklagimi “varligmn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynmi veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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Bu yontemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satis1 gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz i¢in
ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig, emlak
pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalar ile goriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki data ve
bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna énemli
Olciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi ve/veya dnemli 6l¢iide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklagimi ydnteminin
uygulanmasini saglamaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede var olan emsallerin bdlgedeki arsa birim fiyatlar1 hakkinda yeterli fikri
vermesi nedeniyle degerleme konusu tasginmazlarin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi” yontemi
kullanilmastir.

8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti
-Satilik Arsa Emsalleri

Emsal 1: Sahibinden 0554 854 83 07

Degerlemeye konu taginmazlara yakin konumda yer alan 63524 Ada 4 Parsel Numarali 10.600,00 m2 yiiz 6l¢iimlii Arsa
nitelikli, imar planinda Sosyal Tesis Alaninda yer alan tasinmazin 95 m2 lik hissesi pazarlik dncesi 2.375.000,00 TL
bedelle pazarlanmaktadir.

Emsal 2: Sahibinden 0533 392 90 60

Degerlemeye konu taginmazlara yakin konumda yer alan 64652 Ada 27 Parsel Numarali 3.296,00 m2 yiiz 6l¢iimlii Arsa
nitelikli, imar planinda Kiigiik Sanayi Alaninda yer alan, Bitisik Nizam, Hmax:18,00, 6n bah¢e mesafesi 20 m yapilagsma
sartlarina sahip tasinmazin 49 m2 lik hissesi pazarlik dncesi 1.200.000,00 TL bedelle pazarlanmaktadir.
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Emsal 3: Pia Proje Tasarim 0536 772 60 25

Degerlemeye konu taginmazlara yakin konumda yer alan 295 Ada 2 Parsel Numarali 10.428,35 m2 yiiz 6l¢iimlii Tarla
nitelikli, imar planinda tarim Alaninda yer alan, tasinmazin 285 m2 lik hissesi pazarlik dncesi 3.650.000,00 TL bedelle
pazarlanmaktadir.

Emsal 4: Batikent Goniilden Emlak 0535 549 10 23

Degerlemeye konu taginmazlara yakin konumda yer alan 63449 Ada 8 Parsel Numaral1 5.762,63 m2 yiiz 6l¢iimlii Arsa
nitelikli, imar planinda Kiiciik Sanayi Alaninda yer alan, Bitisik Nizam, Hmax:18,00, 6n bah¢e mesafesi 20 m yapilasma
sartlarina sahip taginmazin 221 m2 lik hissesi pazarlik 6ncesi 6.500.000,00 TL bedelle pazarlanmaktadir.

Emsal Aciklamalar

Taginmazlarin bulundugu bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara birebir emsal olacak emsal
taginmazlara ulasilamamig olup benzer yapilasma kosullarina sahip ve yakin konumda olmasina dikkat
edilmistir. Temin edilen emsal arsalarin konumlari, cepheleri yapilasma kosullar1 ve degerini etkileyen
nitelikler dikkate alinarak art1 eksi yonde indirgeme uygulanarak tasinmaz ile uyumlulastirilarak, asagida
yapilan emsal analizi sonucunda, emsal arsalarin ortalama birim degeri hesap edilmistir. Saha ¢alismasinda,
degerlemeye konu tasinmaza benzer nitelikte, benzer yapilasma kosullarinda ve konumdaki emsallerin ele
alinmasma dikkat edilmistir.

EMSAL ANALIZ TABLOSU
ICERIK Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4
Yiizolciimii 95 m2 49 m2 285 m2 221 m2
Satis Fiyati £2.375.000,00 £1.200.000,00 £3.650.000,00 £6.500.000,00
Birim Satis fiyati £25.000,00 £24.489,80 £12.807,02 £29.411,76
Pazarlik Orani 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%
imar Durumu -40,00% -30,00% -75,00% -30,00%
L Konum 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
‘T |Yol Cephesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
& |Alan 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
'c'/“:n Yapilasma Hakki -40,00% -30,00% -75,00% -30,00%
TOPLAM SEREFIYE -65,00% -45,00% -135,00% -45,00%
DUZELTILMI$ BiRIM FiYAT £41.250,00 £35.510,20 £30.096,49 £42.647,06
ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m2)

Yapilan emsal ¢calisamlari sonrasinda;

Degerlemeye konu tasinmazlarin imar planinda Konut alaninda yer aliyor olmasi, konumlari, kose parsel
konumlu olmalar1 ve hisseli olmalar1 dikkate alinarak birim degerinin 37.375,00TL/m2 olabilecegi kanaati ile
yasal ve mevcut durum degeri tahmin ve takdir edilmistir.

Ankara Ili Yenimahalle Ilgesi Yuva Mahallesinde yer alan 63529 Ada 3 parsel (9.742,00 m2) numarali
tasinmazin Karayollar1 Genel Miidiirliigli adina kayith olan 193,00 m2 lik hissesisin pesin alinmasi halinde
degeri asagidaki gibi hesaplanmistir.

63529 Ada 3 Parsel Deger Tablosu (Karayollari Genel Miidirligii Hissesi)
Alan (m2) Birim m2 Degeri (TL/m2) Yuvarlanmis Deger (TL)
193,00 37375,00 £7.210.000,00
Turk Lirasi
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Ankara Ili Yenimahalle Ilgesi Yuva Mahallesinde yer alan 63535 Ada 1 parsel (8.037,00 m2) numarali
tasinmazin Karayollar1t Genel Midiirliigii adina kayitli olan 13,00 m2 lik hissesisin pesin alinmasi halinde
degeri asagidaki gibi hesaplanmuistir.

62535 Ada 1 Parsel Deger Tablosu (Karayollari Genel Mudiirliigii Hissesi)
Alan (m2) Birim m2 Degeri (TL/m2) Yuvarlanmis Deger (TL)
13,00 37375,00 £490.000,00
Tark Lirasi

Karayollar1 Genel Miidiirliigii adina kayitli olan taginmazlarin satis sartnamesi incelendiginde katilimcilara
taksitli 6deme se¢negi sundugu goriilmiis olup Satis Sartnamesi Madde 9 da “Taksitle 6deme halinde; kesin
teminat alinarak sézlesme diizenlemek suretiyle ihale bedelinin doértte birini (1/4) pesin, kalanini en fazla iki
yilda, esit takistlerle ve hesaplanacak kanuni faizi ile birlikte yatirmak ve ve varsa ihale ile ilgili her tiirlii vergi,
resim, harg, noter ve diger giderleri 6demek ve kendisine ait olan diger ylikiimliiliikleri yerine getirmek
zorundadir.” denilmektedir.

Giiniimiiz ekonomik kosullarinda kanuni faiz oram ile enflasyon oram arasinda farklarin olusmasi,
kanuni faiz oraminin enflasyonist bir ortamda yeterli diizeyde olmamasi, enflasyonist ortamda paranin
deger kaybi ve satis sartnamesi maddeleri dikkate alindiginda tasinmazlarin taksitli olarak
alinmasinin pesin olarak alinmasindan avantajh olacagi kanaatine varilmistir. Giincel enflasyon orani
ile kanuni faiz dikkate alindiginda tasinmazlarin taksitli olarak alinmasi halinde birim degerinin
46.700,00TL/m?2 olabilecegi kanaati varilmistir.

8.3.2- Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklasimina Gore Deger Tespiti

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi i¢in kullanilabilecek emsaller aragtirilmistir. Taginmazin ¢evresinden
alman emsallerin incelenmesi sonucunda arsa degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde herhangi bir yapt bulunmadigindan maliyet yaklagimi
kullanilmamustur.

8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalar1 ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi imar planina uygun olarak kullanimidir.

8.5- KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili1 Bakanlar Kurulu karari ile yiiriirliige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca KDV orani Is yeri Teslimlerinde %20, Arsa/Arazi Teslimlerinde %10 olup konutlar igin giincel
KDV oranlar1 asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu taginmazlarin arsa nitelikli olmasina istinaden tasinmazlar i¢in %10 KDV
uygulamasi yapilmistir.
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KONUT SATISLARINDA UYGULANACAK KDV ORANLARI

Met alamin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Net alamin 150 m2'den fazla olmasi durumunda
* Rezerv Yapi Alanlari Diger Yerler * Rezerv Yap: Alanlan Diger Yerler
01/04/2022 Sonrasi = P 1 ge 1 = P 1 8 |
150 m2 igin % 1, 150 m2’'nin | 150 m2 igin %6 10, 150 m2'nin
% 1 % 10

tzerindeki kismi igin %6 20 Gzerindeki kismi igin % 20

** Net alamin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Met alamin 150 m2'den fazla
yapi ruhsatimin alindig) tarihteki arsa birim m2 vergi degeri olmasi durumunda
1.000 TL (bu tutar dahil) ile
01/01/2017 tarihinden (bu OTLile 1.000 TL aras { ! 2.000 TL Gzeri

2.000 TL (bu tutar dahil) aras:
% 1 % 10 % 20

- = 500 TL (bu tutar dahil)
01/01/2013 ila 31/12/2016 0 TL ile 500 TL aras: ile 1,000 TL arass

tarihleri arasinda 1 1
% 1 % 10 % 20

tarih dahil) sonra

1.000 TL (bu tutar dahil) tzeri

YAPI RUHSATI TARIHi

Net alanin 150 m2 veya daha az Net alanin 150 m2'den fazla Yapi ruhsat) tarihi 01,/03/2013 ile 01,/04/2022 tarihi arasinda
olmasi durumunda olmasi durumunda olmakla birlikte Biyiliksehir olmayan yerlerde ve rezerv yap:
01/01/2013 Sncesi t - alanlarninda yapilan kenutlar ile Bliyiiksehirlerde liiks veya birinei
% 1 % 20 sinif ingaat olarak yapilmayan konutlarda bu b&liimde yer alan
KDV oranlar uygulamr.

* 16/05/2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénbstirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alan ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde déniigiim projeleri

** Biyiksehirlerde (rezerv yapi alam harig) litks veya birinci simif ingaat olarak yapilan konutlarda (ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi
hali de dahil olmak iizere)

9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirinm Ortakhiklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin,
Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

* Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine liskin Bir Stmrlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Goére Degerlendirme

Taginmazlarin tapu kiitiigli tarafimizdan goriilmemis olup, Karayollar1 4. Bolge Miidirliigii’niin izin
vermemesi nedeni ile tasinmazlar ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlar1 iizerinde bulunan takyidat bilgileri
incelenememistir. Bu nedenle tapu kayitlar iizerinde alim-satimina engel teskil edebilecek hukuki anlamda
herhangi bir kisitlayic1 ve baglayici bir durumun olup olmadig: tespit edilememistir.

* Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmas1 Gereken Izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gore tasinmazlar {izerinde ingas1 devam eden herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

* Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu taginmazlar ile ilgili degerleme tarihi itibariyle belediyede yapilan aragtirmada imar durumunda,
23.12.2025 tarihinde mahallinde yapilan arastirmada fiziki olarak degerleme islemini olumsuz yonde
etkileyen bir faktdr bulunmamaktadir. Tasginmazlarin fiili kullanimi ile tapudaki niteligi birbiri ile uyumludur.
Elde edilebilen verilere gore GYO biinyesine arsa olarak alinmasinda ve bulundurulmasinda sorun yoktur.

10-ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.
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10.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Tasinmazlarin tapu kiitiigii tarafimizdan goriilmemis olup, Karayollar1 4. Bolge Miidiirliigii’ niin izin
vermemesi nedeni ile tasinmazlar ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlari lizerinde bulunan takyidat bilgileri
incelenememistir. Bu nedenle tasinmazlarin tapu senetlerine ve tapu kayitlarina rapor igeriginde yer
verilememistir.

10.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlar lizerinde yapilmis veya insasi devam eden herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile flgili Goriis

Rapor konusu taginmazlarin Tapu Kayitlar1 incelenememis olup tasinmazlarin {izerindeki takyidat ve ipotek
kayitlar1 incelenememistir.

10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olg¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas1 Durumlari Harig
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapor konusu taginmazlarin Tapu Kayitlar1 incelenememis olup tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunup bulunmadig1 tespit edilememistir.

10.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Alimindan itibaren gecen siire igerisinde taginmazlar iizerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir
tasarrufta bulunulmadigi tespit edilmistir.

10.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkimin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar iist hakki veya devremiilk hakki degildir.

10.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Aciklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmay1 da g6z
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi
hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma
siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukca uzak
sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandirilmast genel olarak uygun bulunmadigindan,
degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik
birtakim prosediirler yiiriitmesi gerekli goriilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha giivenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek
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amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goriilmektedir."
denmektedir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilastirilmigtir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulagilmis olup
somut verilere ulagilmustir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, Arsa nitelikli tasinmazlarin Pazar yaklagimina gore bulunan degeri
rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

10.9 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, gevrede
yapilan piyasa aragtirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmustir.

Giiniimiiz ekonomik kosullarinda kanuni faiz oram ile enflasyon oram arasinda farklarin olusmasi,
kanuni faiz oraninin enflasyonist bir ortamda yeterli diizeyde olmamasi, enflasyonist ortamda paranin
deger kaybi ve satis sartnamesi maddeleri dikkate ahndiginda tasinmazlarin taksitli olarak
alinmasinin pesin olarak alinmasindan avantajh olacagi kanaatine varilmistir. Giincel enflasyon orani
ile kanuni faiz dikkate alindiginda tasinmazlarin taksitli olarak alinmasi halinde birim degerinin
46.700,00TL/m2 olabilecegi kanaati varilmistir.

Bu durumda;

Ankara Ili Yenimahalle ilcesi Yuva Mahallesinde yer alan 63529 Ada 3 parsel (9.742,00 m2) numaral
tasinmazin Karayollar1 Genel Miidiirligii adina kayitli olan 193,00 m2 lik hissesisin taksitli olarak alinmasi
halinde degeri 9.015.000,00 TL olarak,

Ankara Ili Yenimahalle ilcesi Yuva Mahallesinde yer alan 63535 Ada 1 parsel (8.037,00 m2) numaral
tasinmazin Karayollar1t Genel Miidiirliigii adina kayitli olan 13,00 m2 lik hissesisin taksitli olarak alinmasi
halinde degeri 605.000,00 TL olarak hesaplanmustir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin 24.12.2025 tarihli toplam degeri icin asagidaki
tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

TASINMIZIN DEGERI
KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)
7.700.000,00 8.470.000,00
(YEDIMILYONYEDIYUZBINTL) (SEKIZMILYONDORTYUZYETMIiSBIiNTL)

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans N0:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans N0:405934)

#
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