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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2022
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 2.12.2022
DEGERLEME

BITiS TARIHI 27.12.2022
RAPOR TARIHi 29.12.2022
RAPOR NO BASGZ-2210070

KULLANIM AMACI

42 ADET PARSELIN PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ANKARA ILi GOLBASI, ALTINDAG, ETIMESGUT, YENI MAHALLE,
MAMAK, CANKAYA, KECIOREN ILGELERI'NDE YER ALAN 42 ADET
PARSEL

DEGERLEME ADRESI

ANKARA iLi, GOLBASI ILCESI, HACILAR 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, ETIMESGUT ILCESI
BAHCEKAPI MAH. 16580 ADA 2 PARSEL, ERLER MAH. 130023 ADA 4
PARSEL, YAPRACIKOYU MAH. 48615 ADA 2 PARSEL, KECIOREN
ILCESI PINARBASI MAH., 4086 ADA 6 PARSEL, KARARGAHTEPE
MAH.5559 ADA 2 PARSEL, KAVACIK SUBAYEVLERI MAH. 6768 ADA 8
PARSEL, MAMAK ILCESI GULVEREN MAH. 9020 ADA 1 PARSEL,
CANKAYA ILCESI, ERZURUM MAH. 1557 ADA 3 PARSEL, AYRANCI
MAH. 2811 ADA 30 PARSEL, YENIMAHALLE ILCESI YAKACIK IMAR
MAH. 44326 ADA 3 PARSEL, YESILEVLER MAH. 60615 ADA 1 PARSEL
NO'lU TASINMAZLAR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - A. Ozgiin HERGUL (Lisans No: 402487)
Degerleme Uzmani - S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No: 405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans N0:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 3 - Pazar Yontemine Gore Parsellerin Deder Tablosu

Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - Diger Belgeler

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan toplam 42 adet parselin pazar deger tespiti
amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.
Kiziirmak Mah. Ufuk Uni. Cad. No:13/A-B Cukurambar/ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Musterinin, asagida bilgileri bulunan toplam 42 adet parselin Pazar deder tespiti talebi
bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor BASGZ-2210070 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir. A.
Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak ve Serife Seda YUCEL
KARAGOZ raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak, Eren KURT raporu onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde hazirlanmis
rapor bulunmamaktadir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

GOLBASI HACILAR 1383 | 127802 1 401,93m? 401,93m* 1 1 TARLA 14 1373 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;EQEﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1385 | 127802 3 401,61m* 401,61m* 1 1 TARLA 14 1375 3.08.2022 33459 BASKENT DDGA;I??AKZE.ﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1387 | 127802 5 402,87m? 402,87m? 1 1 TARLA 14 1377 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;ﬁizEﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1389 | 127802 7 406,25m* 406,25m* 1 1 TARLA 14 1379 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;I?R’:‘(ZE%AG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1390 | 127802 8 404,98m? 404,98m* 1 1 TARLA 14 1380 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;iiAKZEﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1391 | 127802 9 404,37m? 404,37m* 1 1 TARLA 14 1381 3.08.2022 33459 BASKENT DOGAsLIi’;ZE.ﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1392 | 127802 10 403,01m? 403,01m? 1 1 TARLA 14 1382 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;ﬁAKZEﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1393 | 127802 20 192,98m? 192,98m? 1 1 TARLA 14 1383 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;I?&ZE%AG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1394 | 127802 19 402,87m? 402,87m? 1 1 TARLA 14 1384 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;i?{AKZEﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1397 |127802| 16 405,98m* 405,98m* 1 1 TARLA 14 1387 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;I(;?ZE%AG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1309 |127802| 14 402,18m* 402,18m* 1 1 TARLA 14 1389 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;ﬁAKZEﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1402 | 127802 11 402,20m* 402,20m* 1 1 TARLA 14 1392 3.08.2022 33459 BASKENT DOGAL?QZE%AG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1404 | 127803 1 404,22m? 404,22m* 1 1 TARLA 14 1394 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;ﬁiEﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1405 | 127803 2 405,24m? 405,24m* 1 1 TARLA 14 1395 3.08.2022 33459 BASKENT DOGAL?QZE%AG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1406 | 127803 3 402,97m? 402,97m? 1 1 TARLA 14 1396 3.08.2022 33459 BASKENT DOGAéfiéﬁAé'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1407 | 127803 4 404,62m* 404,62m* 1 1 TARLA 14 1397 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;;’;EﬂAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1408 | 127803 5 403,30m* 403,30m* 1 1 TARLA 14 1398 3.08.2022 33459 BASKENT DOGALQAéﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1412 | 127803 9 403,65m* 403,65m* 1 1 TARLA 14 1402 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;@QEEAG'T'M ANONIM
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
GOLBASI HACILAR 1413 |127803| 19 301,86m? 301,86m? 1 1 TARLA 14 1403 3.08.2022 33459 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
IRKETI
GOLBASI HACILAR 1419 | 127803 13 402,55m* 402,55m* 1 1 TARLA 14 1409 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA\;‘;QE%AG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1421 | 127803 11 403,03m* 403,03m* 1 1 TARLA 14 1411 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;SQQZEETAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1422 | 127803 10 403,68m* 403,68m* 1 1 TARLA 14 1412 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA\;‘;QE%AG'T'M ANONIM
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
GOLBASI HACILAR 1423 | 127803 21 158,21m? 158,21m? 1 1 TARLA 14 1413 3.08.2022 33459 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
IRKETI
GOLBASI HACILAR 1428 |127803| 26 402,77m? 402,77m? 1 1 TARLA 14 1418 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;EQEﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1429 |127803| 27 402,26m* 402,26m* 1 1 TARLA 14 1419 3.08.2022 33459 BASKENT DDGA;I??AKZE.ﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1432 |127803| 30 402,22m? 402,22m? 1 1 TARLA 14 1422 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;ﬁizEﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1439 |127803| 33 404,05m* 404,05m* 1 1 TARLA 14 1429 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;@?(ZE%AG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1438 | 127803 | 34 403,74m? 403,74m? 1 1 TARLA 14 1428 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;if{AKZEﬁAG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1437 |127803| 35 402,33m* 402,33m* 1 1 TARLA 14 1427 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;%’;\(ZE%AG'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1447 | 127803 | 46 354,48m? 354,48m? 1 1 TARLA 14 1437 3.08.2022 33459 BASKENT DOGA;ﬁAKZEﬁAG'T'M ANONIM
KECIOREN PINARBASI . 4086 6 110,00m? 110,00m? 1 1 ARSA 31 3041 7.10.2011 44643 BASKENT DOGA;I?&ZE%AG'T'M ANONIM
KEGIOREN KARARGAHTEPE [ * 5559 2 918,00m? 257,19m* 65 232 HALI ARAZI 14 1303 7.10.2011 44643 BASKENT DOGA;i?{AKZEﬁAG'T'M ANONIM
AVACIK BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
KEGIOREN SUBAYEVLERI - 6768 8 413,00m? 150,00m? 150 413 TARLA 13 229 16.05.2016 32261 |GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
YENIMAHALLE | YAKACIK-IMAR * 44326 3 5.278,00m? 2.500,00m* | 1250|/| 2639 ARSA 27 2596 11.05.2016 24702 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
IRKETI
BASKENT DORALGAZ DAGTTTV
YENIMAHALLE YESILEVLER - 60615 1 100,00m? 30,00m? 3 10 ARSA 7 652 11.05.2016 24702 |GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
- KARGIR KONST. “BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ETIMESGUT BAHGEKAPI * 16580 2 112.163,37m? | 4.183,0am? | 2100|/| 56309 BINA 38 3717 21.08.2020 41964 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
IRKETI
ETIMESGUT YAPRACIKKOY * 48615 2 2.371,02m? 2.371,02m? 1 1 ARSA 63 6725 30.04.2018 17292 BASKENT DOGAL(;’;E%AG'T'M ANONIM
ETIMESGUT ERLER 49214/6| 130023 4 1.593,00m? 1.593,00m? 1 1 ARSA 27 2707 14.09.2021 46286 BASKENT DOGAéi?‘AKéﬁAG'T'M ANONIM
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
GANKAYA KIRKKONAKLAR * 26359 4 179,00m? 35,92m? 898 /| 4475 ARSA 14 1364 16.03.2021 23398 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
Si EKETI
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
GANKAYA AYRANCI * 2811 30 89,00m? 89,00m? 1 1 ARSA 7 625 11.05.2016 36267 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
%KETT
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
GANKAYA ERZURUM * 1557 3 492,00m? 250,00m* | 125 246 ARSA 254 52 19.01.2022 6002 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
Si EKETW
- OUAN SEBZE “BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
MAMAK GULVEREN * 9020 1 1.440,00m? 400,00m* 5 18 ¢ 456 3453 25.04.2016 22099 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
BAHGESI IRKET]
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin 14.12.2022 tarihli takyidat ve miilkiyet bilgileri Baskent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.$. Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup, ilgili
belgeler ekte sunulmaktadir.

Bazi tagsinmazlarin mulkiyeti Bagkent Dogalgaz Dagitim A.S. milkiyetindedir. 04.02.2016 tarih,
9004 sayili Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde sirket nvanin Baskent Dogalgaz Dagitim A.S.
iken Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. olarak degistidi anlasiimis,
ilgili yazi eklerde sunulmustur.

Golbasi iigesi'nde Kayith Tiim Parseller Uzerinde Miigtereken (127802 ve 127803
Adalar)

* Bu tasinmaz, devir amaci veya devreden idarenin izni disinda bagkaca bir kamusal amagla
kullanilamaz. (18.10.2012-14242)

Golbasi ilgesi, Hacilar Mahallesi, 127802 Ada 3 Parsel ve 127803 Ada 2 Parsel Numarali
Gayrimenkuller Uzerinde Miistereken

* Ankara golbagl asliye hukuk mahkemesinin 05/12/2003 tarih 2003/1427-1570 sayili ilgili
idarenin Yazili Talebi yazilari ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregince
serh (05.01.2004-21)

Golbasi ilgesi, Hacilar Mahallesi, 127802 Ada 7 Parsel, 127802 Ada 10 Parsel, 127802
Ada 14 Parsel, 127802 Ada 16 Parsel, 127802 Ada 19 Parsel, 127802 Ada 20 Parsel,
127803 Ada 5 Parsel, 127803 Ada 13 Parsel, 127803 Ada 27 Parsel, 127803 Ada 33
Parsel Numaral Gayrimenkuller Uzerinde Miistereken

* Botas tarafindan 2942 sayili yasanin 7.mad geredi kamulastirilacaktir. 09/12/2002 Y:7195(
Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine Gore Belirtme (09.12.2002-7195)

Golbasi ilgesi, Hacilar Mahallesi, 127803 Ada19 Parsel Uzerinde

* |crai Haciz : Ankara 1. icra Dairesi nin 11/11/2021 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 2199.69 TL bedel ile Alacakh : Ankara Defterdarligi Muhakemat Madurliga lehine
haciz islenmistir. (11.11.2021-42493)

icrai Haciz : Ankara 1. icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 2343.81 TL bedel ile Alacakh : Ankara Defterdarligi Muhakemat Madurliga lehine
haciz islenmistir. (07.09.2022-39036)

Golbasi ilgesi, Hacilar Mahallesi, 127803 Ada 21 Parsel Uzerinde

* jcrai Haciz : Ankara 1. icra Dairesi nin 11/11/2021 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 2199.69 TL bedel ile Alacakh : Ankara Defterdarligi Muhakemat Madurligu lehine
haciz iglenmistir. (11.11.2021-42493)

icrai Haciz : Ankara 1. icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 2343.81 TL bedel ile Alacakh : Ankara Defterdarligi Muhakemat Madurligua lehine
haciz islenmistir. (07.09.2022-39035)

0.1 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. ( Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel
Mudurliga lehine 21.01.2019 tarihinden baslamak Gzere 99 yilhidina kira serhi ) (14.02.2019-
3283)
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kul - Fizibilite - Proje

Kegioren ilgesi, Karargahtepe Mahallesi, 5559 Ada 2 Parsel, Pinarbasi Mahallesi 4086
Ada 6 Parsel Uzerinde

* Ego genel mudirligiu hukuk musavirligi nin 17/09/2013 tarih 43482 sayili resmi yazi. ankara
tapu ve kadastro 1.bdlge mudirligunenin 18/09/2013 tarih 106.01/2221 sayili Resmi Yazi
yazilari ile kisithdir. (23.09.2013-48630)

Kegioren llgesi, Kavacik Subayevleri Mahallesi, 6768 Ada 8 Parsel Uzerinde

* Jcrai Haciz: Ankara 1. icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilar ile 2343.81 TL bedel ile Alacakh : Ankara Defterdarligi Muhakemat Madurliga lehine
haciz islenmistir. (07.09.2022-72418)

Mamak ilgesi, Giilveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel Uzerinde

* jcrai Haciz :  Ankara 1. icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilar ile  2343.81 TL bedel ile Alacakli : Ankara Defterdarligi Muhakemat Muduarligu
lehine haciz islenmistir. (07.09.2022-65738)

Yenimahalle ilgesi, Yakacik imar Mahallesi 44326 Ada 3 Parsel, Yesilevler Mahallesi
60615 Ada 1 Parsel Uzerinde

* Diger (Konusu: Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.$. adina tapu devri
yapilacagina dair yazi Yesilevler AT 652 dosyadadir. ) Tarih: 01/04/2016 Sayi: 27028 sayili
basvuru (Tarih ve yevmiye bulunmamaktadir.)

icrai Haciz :  Ankara 1. icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilar ile  2343.81 TL bedel ile Alacakli : Ankara Defterdarligi Muhakemat Muduarligu
lehine haciz islenmistir. (07.09.2022-66383)

Gankaya llgesi, Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel

* Diger (Konusu: Baskent doglagaz dagitim gayrimenkul yatinm ortakliginin 42206 sayili yazisi
sisteme taralidir ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (04.01.2021-238)
Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karari vardir. Konu : Tescile yonelik konuyu tanimlayiniz.
( Sablon: Tescile ydnelik kesinlesmis mahkeme kararlarinin belirtimesi) (07.03.2019-17934)
81035/1 NOLU PLAN GEREGINCE 370 M2 YOLA GITMEKTEDIR( Sablon: imar Planina Gére
Tescile Tabidir Belirtmesi) (05.01.1996-115)
icrai Haciz :  Ankara 1. icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilar ile  2343.81 TL bedel ile Alacakli : Ankara Defterdarligi Muhakemat Mudurlagu
lehine haciz islenmistir. (07.09.2022-91862)

Gankaya ilgesi, Ayranci Mahallesi 2811 Ada 30 Parsel

* Haciz: 18/07/1975 y. 7433 hs: 13060 ank. 1. icra me. 975/5563 sayili yazilari 97,403 tl icin
(18.07.1975-7433)
Ankara belediyesinin 23/05/1994 ta. 27/19428 sayili yazilari ile genel mudurligin oluru
alinmadan herhangi bir kurum adina tescil islemi yapilamaz. (23.09.1994-1488)
icrai Haciz :  Ankara 1. icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilar ile  2343.81 TL bedel ile Alacakli : Ankara Defterdarhgi Muhakemat Mudurlidu
lehine haciz iglenmistir. (07.09.2022-91862) o EEE L
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Altindag ilgesi, Erzurum Mahallesi 1557 Ada 2 Parsel

* BASKENT DOGALGAZ GYO A.S. Hissesi lizerinde;
icrai Haciz : Ankara 1. icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 2343.81 TL bedel ile Alacakli : Ankara Defterdarligi Muhakemat MadurlGgu lehine
haciz islenmisgtir.

Etimesgut ilgesi, Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel

* Askeri glvenlik bdlgesi icinde kalmaktadir. 23/05/1989 YV: 1455( $ablon: Askeri guvenlik
bolgesi belirtmesi) (23.05.1989-1455)
Y. mah. 2. sulh hukuk mahkemesi yazi isleri mid. nin 10/06/1988 gin ve 986/9 satis sayili
yazilari ile izale-i suyu serhi. 13/06/1988 YV:2907 ( Sablon: izale-i Suyuu (Ortakh@in gideriimesi)
(13.06.1988-2907)
Diger (Konusu: Atatlirk Orman Ciftligi Mudirliginin muvafakati olmadan herhangi bir islem
tesis edilmemesine yonelik Atatirk Orman Ciftligi MudarlGginin 22/10/2020 Tarih ve 2960988
sayili yazisi vardir. ) Tarih: 22/10/2020 Sayi:2960988 (04.11.2020-55952)
Diger (Konusu: Baskent Dodalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S. adina tapu devri
yapilacagina dair yazi Yesilevler AT 652 dosyadadir. ) Tarih: 01/04/2016 Sayi:27028 sayili
basvuru
icrai Haciz :  Ankara 1. icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilar ile  2343.81 TL bedel ile Alacakli : Ankara Defterdarligi Muhakemat Muduarligu
lehine haciz islenmistir. (07.09.2022-47161)
** Bu parsel lizerinde Ankara Biiyliksehir Belediyesi hissesi lizerinde icrai haciz serhleri
bulunmaktadir.

Etimesgut ilgesi, Erler Mahallesi 130023 Ada 4 Parsel

* Ozel Gulvenlik Bolgesi icinde Kalmaktadir.( Sablon: Ozel Giivenlik Bélgesi Belirtmesi)
(03.06.2015-23224)
M:193 m2 lik kisminda botas boru hatlari ile petrol tagsima a.s. lehine irtifak hakki( Sablon: Diger
irtifak Hakki) (24.08.2006-18038)
Reglaj istasyonu olarak ayrilmistir.(Sablon: 3194/11.Maddeye gbére Umumi Hizmetlere
Ayrilmistir Belirtmesi) (Tarih ve yevmiye bulunmamaktadir)

Etimesgut ilgesi, Yapracikkdy Mahallesi 48615 Ada 2 Parsel

* Diger (Konusu: Etimesgut belediye baskanligi plan ve proje mudurligunin 15/12/2021 tarih
44490 sayil yazisi ile; ankara bolge idare mahkemesi nin 15/12/2021 tarih ve esas no:2020/559
karar no:2021/1197 sayil karari ile ankara ili, etimesgut ilgesi, yapracik mahallesi, eskisehir yolu
kuzeyine iliskin 1/1000 d&lgekli uygulama imar planina istinaden yapilan 85314 nolu parselasyon
planinin iptal edildigi belirtilmistir. ) tarih: 15/12/2021 sayi: 44490( Sablon:Diger) (20.12.2021-
69228)

Taginmazin 1173,59 m2 sinde botas lehine daimi irtifak hakki( Sablon: Diger irtifak Hakki)
(11.05.2016-20869)
Tasinmazin 1055 m2 sinde botas lehine irtifak hakki (11.05.2016-20869)

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

(2942 sayill Kamulagtirma Kanunu‘nun “Kamulastirmada énce yapilacak islemler ve idari serh”
baslikli 7. madde su sekildedir:

Madde 7 — Kamulastirmay! yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile lzerinde
irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiizélglimiini ve cinsini
gosterir 6lcekli planini yapar veya yaptirir; kamulagtirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari lizerinden veya ayrica
haricen yaptiracagi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

ligili vergi dairesi idarenin istedi (izerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini,
vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek dederi en gec bir ay
icerisinde verir.)

Kadastro Kanunu Madde 22 Evvelce Kkadastrosu yapilan yerler. Madde 22 -
(Degisik:22/2/2005 — 5304/6 md.) Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro
veya tapulamasi yapiimis olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa
kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro blitiin sonuglariyla hiikiimstiz sayilir ve Tirk Medent
Kanununun 1026 nci maddesine gére islem yapilir. Siiresinde dava agiimadigi takdirde, ikinci
defa yapilan kadastro, tapu sicil mdddrliigiince re’sen iptal edilir. Tapulama ve kadastro
calismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin tescili yapilir.
Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalari teknik mevzuata uygun olanlar aynen, digerleri ise
teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu kitigine aktarilir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun “Yasak Isler ve Eylemler" baslikli 31/b maddesi su
sekildedir:

Mahkemece 10 uncu madde uyarinca yapilan tebligat, davet veya ilanen tebligden

sonra taginmaz malin baskasina devir ve ferag veya temliki.)

Taginmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemelerde 127803 ada 19 ve 21 parseller, 6768
ada 8 parsel, 44326 ada 3 parse, 60615 ada 1 parsel, 16580 ada 2 parsel, 26359 ada 4 parsel,
2811 ada 30 parsel, 1557 ada 3 parsel ve 9020 ada 1 parsel (izerinde ICRAI HACIZ serhleri
bulundugu gériilmistiir. icrai haciz serhleri bulunan parsellerdeki hisseler Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Esaslarina lliskin Teblig kapsaminda portféye alinmasina engel tegkil etmektedirler.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Golbas! ilgesi'nde Hacilar Mahallesi'nde kayith gayrimenkullerin edinim sebebi "3402 S.Y.nin
22/A Md.Geregince Yenilemenin Tescili" olup edinme tarihi/yevmiyesi 03.08.2022/33459 dir.

Etimesgut ilgesi Bahgekap! Mahallesi 16580 ada 2 parsel ifraz iglemi ile 21.08.2020 tarih ve
41964 yevmiye numarasi ile tescil edilmistir.

Etimesgut ilgesi Erler Mahallesi 130023 ada 4 parseel imar uygulamasi nedeni ile 14.09.2021
tarih ve 46286 yevmiye numarasi ile tescil edilmistir. Cankaya ilgesi Kirkkonaklar Mahallesi
26359 ada 4 parsel kamulastirma sebebi ile 16.03.2021 tarih ve 23398 yevmiye numarasi ile
tescil edilmigtir.

Diger tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.
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BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

- imar Durumuna iligkin Veriler

23.11.2022 tarih ve E-49485841-754-30915 sayili yazili imar durumu belgesine gére Gélbasi
iigesi Hacilar Mahallesi 1383, 1385,1387, 1389, 1390, 1391, 1392, 1393, 1394, 1397, 1399,
1402,1404, 1405, 1406, 1407, 1408, 1412, 1413, 1419, 1421, 1422, 1423, 1428, 1429, 1432,
1437, 1438, 1439, 1447 parseller Ozel Cevre Koruma Kurumu Bagkanliginca onaylanan Mogan
Gélii Bati Kiyisi Rekreasyon Alani 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda alana iliskin
parselasyon planinin bulunmadigi belirtimektedir. imar durum belgesi eski parsel numaralari
sunularak hazirlanmistir.)

16.11.2022 tarih ve E-94563481-622.01-1160960 sayili yazili imar durumu belgesine gore
Kegioren llgesi, Karargahtepe Mahallesi, 5559 ada 2 numarali parselin onayli imar planina
gére 'Reglaj istasyon Alani" olarak planlandigt,

Kavacik Subayevleri Mahallesi 6768 Ada 8 Parselin onayli imar planina gére 'Reglaj istasyon
Alan!" olarak planlandigi,

s6z konusu ada parselin de i¢inde bulundugu Kavacik Subayevleri ve Haskdy Mahallelerine Ait
imar Plani Kegiéren Belediye Meclisinin 02.08.2021 tarih ve 412 sayili karari ve Ankara
Buyuksehir Belediye Baskanliginin 10.03.2022 tarih ve 542 sayili karari ile onaylandigi Belediye
internet sayfasinda ve imar ve Sehircilik Miudirliigi aski panosunda 26.10.2022 tarihinden
itibaren 1 ay sureyle askiya ¢ikarildigi,

Pinarbasi Mahallesi 4086 ada 6 parselin onayli imar planina gére 'Teknik Altyapi Alani' olarak
planlandigi,

s6z konusu ada parselin de bulundugu alani kapsayan 'Pinarbasi Kuscagdiz Mahallelerine Ait
Revizyon imar Plani' Kegiéren Belediye Meclisinin 04.01.2021 tarih ve 42 sayili karari Ankara
BlyUksehir Belediye Meclisinin 09.02.2021 tarih ve 196 sayili karari ile onaylandigi s6z konusu
planin Ankara 2. idare Mahkemesi'nin 2021/2010 Esas, 2022/565K. ve 28.03.2022 tarihli karari
ile iptal edildigi, bunun Uzerine Keci6ren Belediye tarafindan yeni bir plan c¢alismasinin
06.10.2022 tarih ve 509 sayili karari ile uygun gorilerek Ankara Buylksehir Belediyesine
goénderildigi imar durumunun heniiz netlesmedigi husular tespit edilmistir. Son G¢ yil icerisinde
6768 ada 8 parsel icin yeni plan hazirlanmis ve 4086 ada 6 parsel igin ise plan hazirlanmis
hazirlanan plan iptal edilmis ve yeni plan hazirlanmistir. BuyUksehir belediyesinde onay
asamasindadir.

08.12.2022 tarih ve E-95959595-310-1.6.8-00000846182 sayili yazili imar durumu yazisina
gére Mamak llgesi 9020 ada 1 parsel sayili tasinmazin imar arsiv kayitlarinda bulunmadig
Anakara Biylksehir Belediyesi'nden bilgi alinmasi hususu belirtilmistir. lige belediyesi planlama
sefligi ve Ankara BlylUksehir Belediyesi Planlama Burosunda alinan bilgiye gére tasinmazin H:
4 kat konut alaninda kaldigi ve imar paftasinda reglaj istasyonunun igli oldugu bilgisi alinmigtir.

26.11.2022 tarih ve E-18426575-115.01.99.01-115860 sayili yazili imar durumu yazisina gore
Yemimahalle ilgesi 44326 ada 3 parsel 1/1000 oélcekli 84193/2 no'lu parselasyon plani
kapsaminda E:0.60 Yencok:5 kat yapilasma kosullari ile 'Belediye Hizmet Alani' kullaniminda
kaldigi, 60615 ada 1 parselin 1/1000 Olgekli 84220 no'lu parselasyon plani kapsaminda Reglaj
kullaniminda kaldigi hususlari tespit edilmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tapu kayitlarinda ve TKGM portalinda Altindag ligesi 1557 ada 2 parsel olarak kayitl
tasinmaz idari mahalle sinirlarinda Gankaya ligesi’'nde kalmaktadir. Ayni zamanda TKGM
portalinda Cankaya ligesi Erzurum Mahallesi'nde ayni parsel yiizélgiimii ile 1557 ada 3
parsel olarak kayithdir. idari mahallesinin Cankaya licesi'nde kalmasindan dolay yazili
imar durumu belgesi Cankaya Belediyesi'nden temin edilmistir.

06.12.2022 tarih ve E-53849070-115.01.07-578972 sayili yazili imar durumu yazisina gore
Cankaya ilgesi 1557 ada 3 parsel numarali taginmazin imar iskan Bakanligi Planlama ve imar
G. Md. Sehircilik Daire Baskanh@i 02.11.1968 tarih ve PL.060232263-11054 sayil yazilari ile
onanan plana istinaden hazirlanan ve imar idare Heyetinin 22.11.1968 tarih ve 849 sayili karari
ile onaylanan 61700 sayili plan degisikligi ile Cocuk Bahgesi ve Havagazi Reglaj istasyonu
biyutulerek imarin 1557 ada 1 ve 2 sayil parselleri olusturulmus daha sonra Ankara Buytksehir
Belediye Meclisince 19.11.1987 tarih ve 232 sayili karari ile onaylanan ve Ankara Buyiksehir
Belediye Meclisince onaylanan 61700/1 nolu parselasyon plani ile de imarin 1557 ada 1 ve 2
parseller dizenlemeye alinarak 3 ve 4 sayili parselleri olusturulmustur. 492 m2 yizoélgimle
61700/1 nolu parselasyon plani kapsaminda olusturulan imarin 1557 ada 3 parselin onanl imar
planina gére imar kullaniminin Havagazi Reglaj istasyonu olarak belirlendigi belirtiimektedir.

06.12.2022 tarih ve E-53849070-115.01.07-578972 sayili yazili imar durumu yazisina goére
Cankaya llgesi 26359 ada 1 parsel Ankara Bliyiiksehir Belediye Enciimeninin 01.08.2019 tarih
ve 1148 sayili karari ile 26359 ada 2,3,4,5 sayili parsellerin olusturuldugu 179 m2 yizdélgimli
imarin 26359 ada 4 parselin onanli imar planina gére imar kullaniminin 'Reglaj’ olarak
belirlendigi belirtimektedir. 06.12.2022 tarih ve E-53849070-115.01.07-578972 sayili yazili imar
durumu yazisina gére Cankaya ilgesi 2811 ada 30 parsel icin; 2811 ada 26 parselin 2811 ada
30,31,32 ve 33 numarall parsellere suyulandinldigi 89 m2 yizdlgimle 62850/1 no'lu
parselasyon plani ile olusturulan imarin 2811 ada 30 parselin onanli imar planina gbre imar
kullaniminin 'Reglaj' olarak belirlendigi belirtimektedir.

18.11.2022 tarih ve E-49026196-100-89650 sayili imar durumu yazisina gére Etimesgut ilgesi,
16580 ada 2 parselin 1/1000 olgekli uygulama imar plani ve 1/5000 olgekli nazim imar
planlarinin bulunmadigi, 48615 ada 2 parselin Eskisehir Yolu Kuzeyine iligkin 1/1000 olgekli
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 N0:2020/559 Karar
N0:2021/1197 sayil karari ile iptal edildigi, 49214 ada 6 parselin ise 85091/6 no'lu parselasyon
plani ile dizenlemeye alinarak imarin 130023 ada 4 parsele donustigu, Reglaj ve Teknik
Altyapi alani olarak ayrildigi, ingsaat emsalinin E:0.50 yapi yuksekliginin Yengok:3 kat olacak
sekilde yapilasma kosulunun bulundugu belirtiimektedir. Son g yil igerisinde 48615 ada 2 igin
plan iptali bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Golbasi iigesi'nde Kayitl 30 Adet Parsel (127802 ve 127803 Adalar)
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Mamak ilgesi, Giilveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yenimahalle ilgesi, Yakacik imar Mahallesi 44326 Ada 3 Parsel, Yesilevler Mahallesi
60615 Ada 1 Parsel Uzerinde
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Gankaya llgesi, Erzurum Mabhallesi 1557 Ada 3 Parsel

Gankaya ilgesi, Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel, Ayranci Mahallesi 2811 Ada
30 Parsel
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Etimesgut ilgesi, Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel, Erler Mahallesi 130023 Ada 4
Parsel, Yapracikkdy Mahallesi 48615 Ada 2 Parsel
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Kegidren ilgesi'nde Son i¢ yil icerisinde 6768 ada 8 parsel igin yeni plan hazirlanmis ve 4086
ada 6 parsel i¢in ise plan hazirlanmis, hazirlanan plan iptal edilmis ve yeni plan hazirlanmistir.
Biiyiiksehir belediyesinde onay agsamasindadir. Etimesgut iicesi 48615 ada 2 parselin Eskisehir
Yolu Kuzeyine iliskin 1/1000 6lgekli uygulama imar plani ve buna ait 85314 no'lu parselasyon
plani kapsaminda kaldi§i ancak sdz konusu planlarin Ankara 5. idare Dava Dairesinin
12.11.2021 tarih ve esas N0:2020/559 Karar No:2021/1197 sayili karari ile iptal edilmistir.

Etimesgut llgesi Erler Mahallesi 49214 ada 6 parselin ise 85091/6 no'lu parselasyon plani ile
dizenlemeye alinarak imarin 130023 ada 4 parsele donustigu, Reglaj ve Teknik Altyapi alani
olarak ayrildigi, insaat emsalinin E:0.50 yapi yuksekliginin Yencok:3 kat olacak sekilde
yapilagsma kosulunun bulundugu tespit edilmistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu parsellerden 40 tanesi "Arsa”, "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup sadece
Etimesgut Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel ve Mamak Giilveren Mahallesi 9020 Ada 1
Parsel numaral tasinmazlar cins tashihlidir. Bu 2 ilgede yapilan belediye imar arsivlerinde
yapilan sorgulamalarda parseller tzerindeki yapilar i¢in herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari
projeye ulasilamamistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu parsellerden 40 tanesi "Arsa", "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup sadece
Etimesgut Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel ve Mamak Giilveren Mahallesi 9020 Ada 1
Parsel numarali tasinmazlar cins tashihlidir. Bu 2 ilgede yapilan belediye imar argivlerinde
yapilan sorgulamalarda parseller Uzerindeki yapilar i¢in herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari
projeye ulasilamamistir. Diger parseller Gzerinde ise cins tashihi yapilmamis reglaj istasyonu
nitelikli trafo benzeri teknik altyapi binalari bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan
sadece Hacilar Mahallesi 127803 ada 19 parsel, 21 parsel ve 46 parsel Gzerinde herhangi bir
yap! bulunmamakta oldugu gézlemlenmistir. Ayni zamanda Mamak ilgesi ana gayrimenkul
niteligi "icinde evi olan sebze bahgesi" olup mevcut durumda parsel tGzerinde mustakil bir yapi
ve reglaj Unitesi bulunmaktadir. Fiili kullanimi ve tapu niteliginin uygun olmadigi
disltnulmektedir. Etimesgut Bahg¢ekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parselde ise ana gayrimenkul
niteligi "Kargir bina Kargir Kons. Bina" dir. Parsel lzerinde ¢ok sayida yapi bulunmakta olup
Baskent Dogalgaz Yatirim GYO A.S. hissesine denk gelen kisimda dogalgaz basing diistrme
ve 6lgim istasyonu bulundugubelirtilmistir. Ancak yasal olarak hissenin parsel lzerinde nereye
denk geldigi bilinememektedir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.5 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parseller Uzerinde bulunan yapilara ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

21



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Golbasi ilcesi, Hacilar Mahallesi'nde yer alan 127802
ada 1, 3,5,7,8,9,10,11, 14, 16, 19, 20, 127803 ada 1, 2, 3, 4, 5, 9, 10, 11, 13, 19, 21, 26, 27,
30, 33, 34, 35, 46 numaral parseller ile Cankaya ilgesi, Erzurum Mahallesi 1557 ada 3 parsel,
Cankaya ilgesi, Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel, Ayranci Mahallesi 2811 Ada 30
parsel, Etimesgut Ilcesi Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel, Erler Mahallesi 130023 Ada 4
Parsel, Yapracikkdy Mahallesi 48615 Ada 2 Parsel,

Mamak ilgesi Giilveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel, Kegitren llgesi Karargahtepe Mahallesi
5559 Ada 2 Parsel, Kavacik Subayevleri Mahallesi 6768 Ada 8 Parsel, Pinarbasi Mahallesi
4086 Ada 6 Parsel ve Yenimahalle ilgesi Yakacik-imar Mahallesi 44326 Ada 3 Parsel,
Yesilevler Mahallesi 60615 Ada 1 parsel numarali tasinmazlardir. Tasinmazlar ile ilgili detayl
anlatim fiziki 6zellikler béliminde anlatiimistir. Degerleme konusu 42 parselden 40 tanesi Arsa,

Tarla ve Hali Arazi Vasifli olup 2 tanesi cins tashihlidir.

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)

) BA$K!ENT G_YO
) ESKI o A$ HISSESINE
ILCE MAHALLE | ADA/PARSEL | ADA | PARSEL | YUZOLCUMU DUSEN ARSA
GOLBASI HACILAR 1383 127802 1 401,93 m? 401,93 m?
GOLBASI HACILAR 1385 127802 3 401,61 m? 401,61 m?
GOLBASI HACILAR 1387 127802 D) 402,87 m? 402,87 m?
GOLBASI HACILAR 1389 127802 7 406,25 m? 406,25 m?
GOLBASI HACILAR 1390 127802 8 404,98 m? 404,98 m?
GOLBASI HACILAR 1391 127802 9 404,37 m? 404,37 m?
GOLBASI HACILAR 1392 127802 10 403,01 m? 403,01 m?
GOLBASI HACILAR 1393 127802 20 192,98 m? 192,98 m?
GOLBASI HACILAR 1394 127802 19 402,87 m? 402,87 m?
GOLBASI HACILAR 1397 127802 16 405,98 m? 405,98 m?
GOLBASI HACILAR 1399 127802 14 402,18 m? 402,18 m?
GOLBASI HACILAR 1402 127802 11 402,20 m? 402,20 m?
GOLBASI HACILAR 1404 127803 1 404,22 m? 404,22 m?
GOLBASI HACILAR 1405 127803 2 405,24 m? 405,24 m?
GOLBASI HACILAR 1406 127803 3 402,97 m? 402,97 m?
GOLBASI HACILAR 1407 127803 4 404,62 m? 404,62 m?
GOLBASI HACILAR 1408 127803 ) 403,30 m? 403,30 m?
GOLBASI HACILAR 1412 127803 9 403,65 m? 403,65 m?
GOLBASI HACILAR 1413 127803 19 301,86 m? 301,86 m?
GOLBASI HACILAR 1419 127803 13 402,55 m? 402,55 m?
GOLBASI HACILAR 1421 127803 11 403,03 m? 403,03 m?
GOLBASI HACILAR 1422 127803 10 403,68 m? 403,68 m?
GOLBASI HACILAR 1423 127803 21 158,21 m? 158,21 m?
GOLBASI HACILAR 1428 127803 26 402,77 m? 402,77 m?
GOLBASI HACILAR 1429 127803 27 402,26 m? 402,26 m?
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GOLBASI HACILAR 1432 127803 30 402,22 m? 402,22 m?
GOLBASI HACILAR 1439 127803 33 404,05 m? 404,05 m?
GOLBASI HACILAR 1438 127803 34 403,74 m? 403,74 m?
GOLBASI HACILAR 1437 127803 35 402,33 m? 402,33 m?
GOLBASI HACILAR 1447 127803 46 354,48 m? 354,48 m?
KEGIOREN PINARBASI * 4086 6 110,00 m? 110,00 m?
KEGIOREN | KARARGAHTEPE * 5559 2 918,00 m? 257,19 m?
RAVACIK

KEGIOREN SUBAYEVLERI * 6768 8 413,00 m? 150,00 m?

YENIMAHALLE |  YAKACIK-IMAR * 44326 3 5.278,00 m? 2.500,00 m?
YENIMAHALLE YESILEVLER * 60615 1 100,00 m? 30,00 m?

ETIMESGUT BAHCEKAPI * 16580 2 112.163,37 m? 4.183,04 m?

ETIMESGUT | YAPRACIKKOY * 48615 2 2.371,02 m? 2.371,02 m?

ETIMESGUT ERLER 49214/6 130023 4 1.593,00 m? 1.593,00 m?
GCANKAYA KIRKKONAKLAR * 26359 4 179,00 m? 35,92 m?
GCANKAYA AYRANCI * 2811 30 89,00 m? 89,00 m?
GCANKAYA ERZURUM * 1557 3 492,00 m? 250,00 m?
MAMAK GULVEREN * 9020 1 1.440,00 m? 400,00 m?

TOPLAM YUZOLCUMU 136.642,80 m? 23.465,58 m?

ilcede

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)

konumlanmiglardir. Parsellerden 30 tanesi Goélbasi ilgesinde, 3 tanesi Kegidren ilgesi, 3 tanesi
Etimesgut llgesi, 1 tanesi Mamak llgesi, 2 tanesi Yenimahalle, 3 tanesi ise Cankaya ilgesinde
konumlanmistir. Parsellerden Gdlbasi, Etimesgut, Yenimahalle ilgesi igerisinde olanlar sehir
merkezinin geperinde, Cankaya, Kegiéren, Mamak ve Altindag ilgelerinde yer alanlar ise sehir
merkezi igerisinde meskiln alanlarda kalmaktadir.

Goélbasi Hacilar Mahallesi igerisinde yer alan parseller meskin alanlara kismen mesafeli
konumda Goélbasi ilge merkezine yaklasik 8-10 dakika arag mesafesinde yer almaktadirlar.
Goélbasi-Haymana karayolu Uzerinde yer alan 127802 ve 127803 adalar Uzerinde yer
almaktadirlar. Yakin ¢evresi kismen sanayi, kismen ticari birimlerden ve arsalardan
olusmaktadir. Mogan Golu civarinda restoran, otel vb. turistik ve ticari yapilar da bulunmaktadir.
Etimesgut llgesinde yer alan Yapracikkdy Mahallesi 48615 Ada 2 Parselde yer alan tasinmaz
Yapracikkdy Mahallesi icerisinde meskin alanin diginda yer almaktadir. Yakin c¢evresinde
yapilagsma bulunmamaktadir.

Etimesgut ilgesi Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel ise kismen sanayi yapilarinin kismen
bos arsalarin bulundugu sehir merkezinin ¢eperinde konumlanmigtir. Erler Mahallesi 130023
Ada 4 Parsel ise kismen konut ve ticaret fonksiyonlu gelisen ve gelisimini sirdiren bir noktada
bulunmaktadir. Kegiéren ilgesinde yer alan her ii¢ parselde ilge merkezinde meskiin alanlar
icerisinde konumlanmistir. Yakin gevresi konut fonksiyonlu olarak gelismistir. Cankaya ilgesi
Kirkkanklar Mahallesi ve Ayranci Mahallesinde yer alan 2 parsel sehir merkezi igerisinde konut
ve kamusal alanlara yakin konumda yer almaktadir. Ayranci Mahallesi'nde konumlu 2811 ada
30 parsel Emniyet Genel Mudirligu ek binalarina komsu noktada yer almaktadir.
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Her iki parsel de konut sahasi icerisindedir. Yenimahalle llgesi igerisinde yer alan parsellerden
Yesilevler Mahallesi igerisinde yer alan tasinmaz konut yerlesimlerinin arasinda ana caddeye
yakin konumda bulunmaktadir. Ayakacik-imar Mahallesi icerisinde yer alan tasinmaz ise
nispeten ilge merkezine ve sehrin ana merkezine uzak mesafede yer almaktadir. Etrafinda
distk yogunluklu konut yerlesimleri bulunmaktadir. Mamak ve Cankaya ilgelerinde kayitli
taginmazlar ise sehir merkezinde konumlanmislardir. Cankaya llgesi icerisinde 1557 ada 3
parsel Kurtulus parkinin hemen kuzeyinde konumlanmistir.
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- Ulasim Ozellikleri

Parsellerden Golbagi, Etimesgut, Yenimahalle ilgcesi icerisinde olanlar sehir merkezinin
ceperinde, Cankaya, Kegidren, Mamak ve Altindag ilgelerinde yer alanlar ise sehir merkezi
icerisinde meskiin alanlarda kalmaktadir. Gélbasi ilcesinde yer alan gayrimenkullerin toplu
tasima ile ulasimi oldukga sinirhdir. Gélbasi'na kadar ulastiktan sonra taginmazlarin bulundugu
noktaya 6zel aracglarla veya sehirlerarasi galisan firmalar vasitasi ile ulasilabilmektedir.

Etimesgut ilgesinde yer alan Yapracikkdy Mahallesi 48615 ada 2 parsel numarali tasinmaza
sadece 6zel araglarla ve asfalt yoldan ¢ikilarak stabilize yollar vasitasi ile ulasilabilmektedir.
Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel, Erler Mahallesi 130023 Ada 4 Parsel numarali
tasinmazlara ise toplu tagsima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir. Yenimahalle ilgesinde
yer alan Yesilevler Mahallesi 60615 ada 1 parsel numarasi tagsinmaz meskun alan igerisinde yer
almaktadir. Toplu tagima araglari ve 6ézel araclarla erisimi mevcuttur. Yakacik-imar Mahallesi
44326 ada 3 parsel ise izmir - Ankara otoban hattinin kuzeyinde kalmakta olup toplu tagima
ulagimi sinirhdir. Ozel araglarla parselin bulundugu noktaya daha kolay erisim saglanmaktadir.

Kegioren llgesi igerisinde yer alan Karargahtepe Mahallesi 5559 Ada 2 Parsel, Kavacik
Subayevleri Mahallesi 6768 Ada 8 Parsel, Pinarbasi Mahallesi 4086 Ada 6 Parsel numarali
tasinmazlar ilge merkezine yakin noktalarda meskiin saha igerisinde yer almaktadirlar.
Ulasilabilirlikleri iyi durumda olup 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile erigsimleri mimkdn
durumdadir. Cankaya ilgesi icerisinde yer alan Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel,
Ayranci Mahallesi 2811 Ada 30 parsel numarali tasinmazlar sehir merkezi igerisinde yer
almakta olup ulasilabilirlikleri iyi durumdadir. 26359 ada 4 parsel nispeten daha sapa bir
noktada yer almaktadir.

Mamak ilgesi Giilveren Mahallesi 9020 ada 1 parsel numarali taginmaz ile Cankaya ilgesi 1557
ada 3 parsel numarall tasinmaz sehir merkezinde meskln saha igerisinde konumlanmiglardir.
Erisimleri cok rahat durumdadir.

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Gélbas! ilgesi, Hacilar Mahallesi'nde yer alan 127802
ada1l, 3,5,7,8,9, 10,11, 14, 16, 19, 20, 127803 ada 1, 2, 3, 4, 5, 9, 10, 11, 13, 19, 21, 26, 27,
30, 33, 34, 35, 46 numaral parseller ile Cankaya ilgesi, Erzurum Mahallesi 1557 ada 3 parsel,
Cankaya llgesi, Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel, Ayranci Mahallesi 2811 Ada 30
parsel, Etimesgut iigesi Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel, Erler Mahallesi 130023 Ada 4
Parsel, Yapracikkdy Mahallesi 48615 Ada 2 Parsel, Mamak ilgesi Giilveren Mahallesi 9020 Ada
1 Parsel, Kegidren llgesi Karargahtepe Mahallesi 5559 Ada 2 Parsel, Kavacik Subayevleri
Mahallesi 6768 Ada 8 Parsel, Pinarbasi Mahallesi 4086 Ada 6 Parsel ve Yenimahalle ilcesi
Yakacik-imar Mahallesi 44326 Ada 3 Parsel, Yesilevler Mahallesi 60615 Ada 1 parsel numarali
tasinmazlardir.
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Golbasi iigesi'nde Kayitl 30 Adet Parsel (127802 ve 127803 Ada)

Degerleme konusu tasinmazlardan 127802 ada 7, 8, 9, 10, 11 ve 14 numaral parseller ile
127803 ada 9, 10, 11 parseller ile 127803 ada 30 parsel Gizerinde dogalgaz basing disirme ve
Olgum istasyonu yer almaktadir. Parseller diz bir topografyaya sahip olup etrafi tel 6rgu 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 lzerinde hangar tipi yapilar bulunmaktadir. 127803 ada 33, 34, ve 35
parseller Gzerinde ise tek kath prefabrik yardimci yapilar bulunmaktadir. 127803 ada 19 parsel,
21 parsel ve 46 parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta oldugu goézlemlenmistir. Ayni
zamanda bu G¢ parselin komsu parsellerle bir arada kullaniimakta olup tarla vasfini kaybetmis
durumdadirlar. Parsellerin timua tarla vasfindadir. Parsellerin yizolgimu, tapu ve milkiyet
bilgileri ek tabloda sunulmustur.
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127802 VE

127803

ADALAR
BIRLIKTE
GORUNUM

Kegioren llgesi Karargahtepe Mahallesi, 5559 Ada 2 Parsel, Pinarbagi Mahallesi 4086
Ada 6 Parsel Kavacik Subayevleri Mahallesi, 6768 Ada 8 Parsel

Karargahtepe Mahallesi 5559 Ada 2 Parsel 2 imar yoluna cephelidir. Hali arazi vasfindadir. Diz
bir arazi yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde dogalgaz reglaj Unitesi bulunmaktadir. Parsel
yaklasik dolarak dikdértgen formundadir. Pinarbasi Mahallesi 4086 ada 6 parsel 2 imar yoluna
cephelidir. Arsa vasfindadir. Diz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde dogalgaz reglaj
Unitesi bulunmakta olup Gnite okul sinirlar icerisinde duvarlarla gevrili oldugu icin kismen tespit
edilebilmistir. Parsel yaklasik dolarak dikdértgen formundadir. Kavacik Subayevleri Mahallesi
6768 ada 8 parsel tarla vasfinda olup park alani igerisinde konumlanmistir. Parsel yaklasik
dolarak dikdoértgen formundadirHafif egimli bir arazi Gzerinde yer almaktadir. Parsel lzerinde
dogalgaz reglaj Unitesi bulunmaktadir. Etrafi tel érguler ile ¢evrilmis durumdadir. Pinarbasi
Mahallesi 4086 ada 6 parsel 1/1 hisseli mulkiyete sahip olup Kavacik Subayevleri Mahallesi
6768 ada 8 parsel ve Karargahtepe Mahallesi 5559 Ada 2 Parsel hisseli miilkiyete sahiptir.
Parsellerin yuzolgim, tapu ve miulkiyet bilgileri ek tabloda sunulmustur.

§|Karargahtepe Mah.
(5559 Ada 2 Parzsel
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Pinarbasi Mah. 4086
Ada 6 Parsel

Mamak ilgesi, Giilveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel

Gulveren Mahallesi 9020 arsa 1 parsel numaral taginmaz cadde cepheli olup ‘iginde evi olan
sebze bahcesi" niteliklidir. Parsel Gzerinde reglaj Gnitesi bulunmakta olup bunun diginda 2 katl
bir muistakil yapi daha bulundugu goézlemlenmistir. Parzsel yamuk formda bir geometriye
sahiptir. Hisseli mulkiyete sahip durumdadir. Duz bir arazi Uzerinde olup parsel zemini yol
kotunun bir miktar altinda kalmaktadir. Parselin ylizolgiimu, tapu ve miulkiyet bilgileri ek tabloda
sunulmustur.
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Giilveren Mah. 9020 ;
Ada 1 Parsel :

Gankaya llgesi, Erzurum Mabhallesi 1557 Ada 3 Parsel

Erzurum Mabhallesi 1557 ada 3 parsel numarali tagsinmaz cadde cepheli olup ‘Arsa’ niteliklidir.
Parsel Uzerinde reglaj Unitesi bulunmakta olup bunun disinda tek katl bir mustakil yapi daha
bulundugu goézlemlenmistir. Parsel yamuk formda bir geometriye sahiptir. Park yerlesiminin
icerisinde kalmaktadir. Hisseli miulkiyete sahip durumdadir. Parselin ylizolgimi, tapu ve
mulkiyet bilgileri ek tabloda sunulmustur.

Erzurum Mah. 1557
Ada 2 Parsel

e e

e in B (AT RO s
PSRRI

Gocgle
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Etimesgut ilgesi, Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel, Erler Mahallesi 130023 Ada 4
Parsel, Yapracikkoy Mahallesi 48615 Ada 2 Parsel

Bahgekap! Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel numarali taginmaz cins tashihlidir. "Kargir Bina Kargir
Konst. Bina" niteliklidir. Diz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel (zerinde ¢ok sayida yapi
bulunmakta olup Baskent Dogalgaz Yatirrm GYO A.S. hissesine denk gelen kisimda dogalgaz
basing dislirme ve 6lgiim istasyonu bulundugu belirtiimis olup yasal olarak hissenin konum
tespiti yapilamamaktadir. Parsel yaklasik amorf geometriye sahip olup hisseli milkiyete
sahiptir. Erler Mahallesi 130023 ada 4 parsel 2 imar yoluna cephelidir. Arsa vasfindadir. Diz bir
arazi yapisina sahiptir. Parsel Gzerinde dogalgaz reglaj tnitesi ve 2 kath bir yapi bulunmaktadir.
Yaklasik olarak dikdértgen geometriye sahip durumdadir. 1/1 hisseli milkiyete sahip
durumdadir. Yapracikkdy Mahallesi 48615 ada 2 parsel "Arsa" vasfinda olup meskin saha
disinda konumlanmistir. Hafif egimli bir arazi Gzerinde yer almaktadir. Dikdértgen geometriye
sahiptir. Parsel Gzerinde dogalgaz reglaj Unitesi bulunmaktadir. Etrafi tel orguler ile gevrilmis
durumdadir. 1/1 hisseli milkiyete sahip durumdadir. Parsellerin yizélgimu, tapu ve milkiyet
bilgileri ek tabloda sunulmustur.

Bahgekapi Mah.
16580 Ada 2 Parsel
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Yenimahalle ilg.esi, Yakacik imar Mahallesi 44326 Ada 3 Parsel, Yesilevler Mahallesi
60615 Ada 1 Parsel

Yakacik-imar Mahallesi 44326 ada 3 parsel numarali tasinmaz "Arsa" niteliklidir. Hisseli
mulkiyete sahip durumdadir. Parsel lzerinde dogalgaz basing distirme ve dlgiim istasyonu ile
yigma tek kath bir yapi bulunmaktadir. Yaklasik besgen formunda bir geometriye sahiptir.
Hisseli milkiyete sahip durumdadir. Yesilevler Mahallesi 60615 ada 1 parsel numarali tasinmaz
"Arsa" niteliklidir. Yaklasik kare formunda bir geometriye sahip durumdadir. Hisseli mulkiyete

sahiptir. Parsel Uzerinde tel 6rgi ile gevrili reglaj Gnitesi bulunmaktadir. Parsellerin yizolgimd,
tapu ve mulkiyet bilgileri ek tabloda sunulmustur.

Yakacik-imar Mah.
44326 Ada 3 Parsel

Yesilevler Mah.

60615 Ada 1 Parsel
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Gankaya llgesi, Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel, Ayranci Mahallesi 2811 Ada
30 Parsel

Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel "Arsa" niteliklidir. Hisseli mulkiyete sahip olup parsel
tizerinde reglaj Unitesi bulunmaktadir. Unite tel érgii ile gevrili durumdadir. Diiz bir topografya
Uzerindedir. Parsellerin yuzdlgim, tapu ve milkiyet bilgileri ek tabloda sunulmustur. Ayranci
Mahallesi 2811 Ada 30 Parsel "Arsa" niteliklidir. 1/1 hisseli mulkiyete sahip durumdadir. Parsel
tizerinde reglaj tnitesi bulunmaktadir. Unite tel érgii ile gevrili durumdadir. Diiz bir topografya
Uzerindedir. Parsel zemini yol kotundan bir miktar yukarda yer almaktadir.
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Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Parseller Gzerinde bulunan yapilara iliskin ruhsat vb. bir belgeye rastlanmamis olup, ilgili
yapllara mevzuat kapsaminda ruhsat alinarak cins tahsislerinin yapilmasi gerektigi
disindlmektedir.
Gélbasi ligesi Hacilar Mahallesi 127803 ada 19-21-46 parseller lizerinde herhangi bir yapiya
rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizdlgimi olarak Glkenin Ugtincl blydk ilidir. YUzdélgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
ginimizde Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciida dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru gerek
Ozel sektdr yatirimlari, baska illerden biyik bir nifus goginu tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giinimize, nufusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda g¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Gunimuizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulagilir.

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bélgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkindur. Akarsu boylarinda
siralar halinde gérilen igde, s6gut ve kavak agaclar step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal iklimin hikim sirdigi Ankara'da, kiglar soguk ve kar yagisli, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma suresi ortalama 62 gundur.
Gece ile glindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Agdustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama
0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

B

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?'lik
yizélglimii ile Polath Ovasi, en biyiik géliini yaklasik 490 km?2lik yiizélgtimii (il ici) ile Tuz Géli,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini
83,8 km2.lik yuzdlgiimu ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gél, 136
sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Gdlbas! - Kalecik - Kazan - Kegidéren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camhidere - Evren - Gldil - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polath - Sereflikoghisardir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu
2021 yih Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére
Ankara'nin Toplam Nuifusu 5.747.325 kigidir.

Ankara nifusunun dortte Ugl hizmet sektériinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en buylk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gécgle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar blyidk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60" tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
drGnlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye’nin ikinci blyik tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates olduk¢a c¢ok yetistirilir. Sakarya ve buna
dokilen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzimud meshurdur. Polatli, Haymana, $.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve
sebze Uretimi de tarimda ¢ok Onemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik,
aycicegi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetigtirilir. En ¢ok yetistirilen meyve Gzimdur.

4.1.2- - Gélbasi ilgesi

Golbasi daha 6nce Orencik Kdyline bagh Gélhani adi ile anilan bir mahalle iken 1923 yilinda,
buraya Ogulbey Kdéyindeki Bucak Mudurlagu ile Jandarma Karakolunun tasinmasi ile Gélbasi
Nahiyesi adini aldi. 1936 yilinda ise ilge olan Cankaya'ya baglandi. 1955 yilinda E-5 Devlet
Karayolunun bu bdélgeden gegmesi ile Goélbasi'nin nufus artigi ve gelismesi hizlandi. 1965
yilinda da Goélbasi Belediye teskilati kuruldu. 29.11.1983 giin ve 2963 sayili Kanun ile de
Golbasi ilge oldu. 22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayih Bakanlar Kurulu karari ile 2872 sayili Cevre
Kanununun 9 uncu maddesine dayanilarak “Gélbasi iigesi Ozel Cevre Koruma Bolgesi” olarak
ilan edildi. 1991 yilinda da Godlbasl Belediyesi Buyuksehir Belediyesi sinirlari igine alindi.
Ginumuzde Golbasi ilcesi Ankara il merkezine 20 km uzaklikta olup Ankara Buyuksehir
Belediyesi sinirlari igerisinde, 142.961 kisi nufusu ve 1650 km? 'lik yizdlgimuyle devamh
gelisen ve buyuyen bir ilge konumundadir.

Golbasi; 970 metre rakimh ve i¢ Anadolu platosu Uizerinde bulunan bir ilgedir. Dogusunda Bala,
Batisinda Yenimahalle, Guneyinde Haymana ve Kuzeyinde Cankaya ilceleri bulunmaktadir.
olbasi'nin 54 mahallesinin 11'i merkezde bulunmaktadir. Gélbasi ilgesi adindan da anlasilacagi
Uzere, Ankara ilinin gdller boélgesidir. Bélgede Mogan ve Eymir gélleri bulunmaktadir. Mogan
Golu havzasi genelde diizglin yer yer orta engebeli bir havzanin alt ucunda allGivyoner setlerin
arkasinda olusmus dogal baraj golidur.Yizdlgimu ortalama 6 km? dir.Golin gineyinden
itibaren 2 km'lik bir mesafede, sulak-bataklk alan nitelikli bir gegis zonu ile yer alti ve yer
Ustinden kuzey dogusundaki 1.25 km?Zlik alana sahip Eymir Géline ortalama 5 metrelik kot
farkiyla bosalim saglamaktadir. Boylelikle Eymir Golunin su girdisinin tamamina yakini Mogan
Golu tarafindan saglanmaktadir. Genis bir havzadan drene olan yer alti ve yer usti sulari
Mogan-Eymir. géllerinden gecerek havzanin kuzeydogu ucundan imrahor Vadisine bosalrr.
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4.1.2- - Kegioren ilgesi

Kegidren’in Hizmet Alanlari 30 Kasim 1983 tarihli ve 2983 sayili kanunla ayri bir ilge haline
getirilen Kecidren’in sinirlari igisleri Bakanhgrnin 13/81 sayili karariyla tesbit edildi. Kegiéren
Belediyesi’nin hizmet alani blydklik olarak 58,66 km2'dir. Baglum’unda Belediyemize
baglanmasi ile bu alan 156 km2 ye ulasmistir. Kecidéren Ankara’nin kuzeyinde merkeze 13 km.
uzakhkta, yukseklik olarak 1075 rakima sahiptir. Kegidren’de yer alan 51 mahallenin %90
nindan fazlasi g¢evre yolunun glineyinde yer alirken %10’a yakin bir kismi ise Baglum
bélgesinde bulunmaktadir. Kegiéren ilgesi metropol ilge belediyeleri, arasinda niifus bakimindan
en biyuk ilge olup 2021 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine goére 942.884
nifusa sahiptir. Kegiéren 1966 yilinda Altindag ilgesine baglandi, 1984 yilinda ilge olmustur.

4.1.2- - Etimesgut llgesi

20 Mayis 1990 gin ve 20525 saylli Resmi Gazete'de yayinlanan 3644 Sayili kanunla
Yenimahalle'den ayrilarak ilge yapilmig, hemen ardindan 19 Agustos 1990 tarihinde yapilan
Belediye Bagkanligi sec¢imi ile Belediye Teskilati kurulmustur. Etimesgut'un sinirlari 6360 sayili
yasayla Yenimahalle'den alinan Asagiyurtcu, Yukariyurtgu, Ballikuyumcu, Fevziye ve Sehitali
mabhalleleriyle genislemistir. Etimesgut ilgesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300 hektar
yuzolgimiine sahip Ankara metropolinin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey
ve dogusunda Yenimahalle, giineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur. Etimesgut ilgesi,
Dogudan batiya dogru egimi azalan ¢anak seklinde bir oluk Vadi gérinimdedir. Vadinin
tabanina oturmus Ankara Cayi'na dik tepe aralarindan uzanan yan vadilerle bitiinlesen Ankara
Ovasi yer alrr. ilgemizin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir. 2021 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 606.472 kisi nifusa sahiptir.

4.1.2- - Yenimahalle ilgesi

Yenimahalle, 1 Eylil 1957 tarihinde ilce merkezi haline getirilmigtir. Yenimahalle, ilce merkezi
haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiiksekligi 830 metredir. iigenin yiizélglimii
274 km2dir. Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cayi ve incesu Deresi, ilgenin Akkdprii
mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, Glvercinlik ve Etimesgut'tan gegerek Sincan'a bagli olan
Osmaniye koéyu'nin yakinindaki Akinci Ovasi'ndan gelen Ova Cay ile birleserek Ankara Cayi
adini alir ve Sakarya Nehri'nin blylk bir kolu olarak Polatli sinirlarina kadar girer. Yenimahalle
ilcesi, kuzeyde Kahramankazan, dogjuda Kegcidren ve Altindag, giineyde Etimesgut ve Cankaya,
batida ise Sincan ilgesi ile komsudur. ilcede 54 mahalle bulunmaktadir. Kirsal mahallelerin
(kdylerin) yarisi arazi ve yerlesim durumu itibariyla ova Gzerindedir. Diger yarisi engebeli arazi
Uzerine kurulmustur. enimahalle nifusu 2021 yilina gére 703.809. Bu niifus, 342.333 erkek ve
361.476 kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %48,64 erkek, %51,36 kadindir.
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4.1.2- - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzélgimu 307 km2 dir. Cumhuriyet 6ncesinde kuguk bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’'nin baskent olmasindan, Atatliirk’in konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmigtir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da
Ankara’nin liiks bir semt durumuna gelmistir. Devlet ve hikimet yonetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya'da toplanmistir. Ulkenin en 6nemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, cesitli Glkelerin buyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
buyik otelleri, kiltlr ve sanat kuruluslarini, restoranlari, edlence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir. Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Cankaya'nin Toplam
Nufusu 949.265 kisidir.

4.1.2-- Mamak llgesi

29 Kasim 1983 tarihinde kabul edilen Alti ilge Kurulmasi ve Ankara ili Merkez ilgesinin
Kaldiriimasi Hakkinda Kanun ile Cankaya ilgesinden ayrilarak bagimsiz ilge olmustur. Bu
tarihten itibaren baslayan sehirlesme ve imar hareketleri, son 1999 yilindan itibaren daha da hiz
kazanir. 2008 yilindan itibaren de Kutludigun ve Bayindir beldelerinin ilceye katilmasi ile bugln
64 mabhalleden olusan ilge, 28.922 hektarlik bir micavir alana sahip durumdadir. Mamak ilgesi
kuzeyde Altindag, doguda Elmadag, giineyde Bala, batida ise Cankaya ilgesi ile komsudur.
Mamak'in nifusu 2020 sayimlarina goére 669.465 Kkisidir. 2021 yili nifus verilerine
ulasilamamistir. iice 64 mahalleden olusmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinium

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Turkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yagsanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yihinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etk|I| oldu Bovlece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.
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2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim ddnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.

Pandeminin ilk déneminde ekonomik kaybi diger Ulkelerdeki gibi ylksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére
20271’in Gglincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyidu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda blylyerek buyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYIH 2. ceyrekte yillik
%22’lik guclu bir artisin ardindan 3. ceyrekte %7,4 artti. Boylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik
blylme %11,7 dizeyinde gerceklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel blyimeye olumlu katki yaparken, insaat yatinmlarindaki azalisin
etkisiyle yatirrm harcamalari buyumeyi sinirlandirdi.

Kuresel bluyimenin, 2020 yilindaki keskin distsin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
gucld bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7 ile beklentinin
Uzerinde buyimesi, kiiresel biylimenin de 6ngodriilenden daha gicli olabilecegi beklentilerini
artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baslica merkez bankalarinin
para politikas! kararlarinin kiresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor. FED, ocak
ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandinp faiz artirrmlarina
baslayacagi sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artigl yapacagini 6ngoériyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yukselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk blylik merkez bankasi olan

ingiltere Merkez Bankasrnin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro
buyuklugindeki Pandemi Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracagini
acikladi. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis Glke ekonomilerinin genislemeci para politikalarini
sonlandirip yavas yavas daraltici para politikalarina gegmeleri, Turkiye gibi gelismekte olan
tilkelere olan sermaye akisinda baski olusturabilir. (Colliers International, 2021, ikinci Yari
Raporu).

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle tretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kuresel tesviklerin etkisiyle artan varlk
talebi icinde en 6nemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, dusuk faiz ve bol likidite dénemi de bu slrece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak buyime guclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.
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Dinya ekonomisinde 2022 ilk ¢eyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir donem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak g¢atismaya doéntsen gerilim enerji fiyatlari basta
olmak Uzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon gorinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken blylime beklentileri asagi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF) Kiresel
Ekonomik Gorinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken, 2022 yih
dinya buyume o6ngorilerini %4,4'ten %3,6’ya indirmistir. Raporda, gelismis ekonomilerde
enflasyonun bir onceki tahminlerine kiyasla 1,8 ylizde puan daha yukarida %5,7 olacagini
ongorirken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile dnceki beklentisinin 2,8 yizde
puan (zerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden savas, gelismis
ekonomilerde beklenen parasal sikilasma, finansal piyasalarda oynaklik, salgin déneminde
alinan geniglemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢ekilmesi, Cin’deki yavaslama ile salginin
seyri ve aslya erisim konularini kiresel gdrinim Uzerindeki belirleyici unsurlar olarak
siralamistir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)

2021 yihni guglt bir blyime ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirh bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdiincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla gu¢li blyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH bir dnceki doneme gore %1,5 buylrken, yillik bliyime orani %9,1 ile 6nceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli buyuime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yukselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda blyumeye en yiksek katki 6zel sektdr
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda ingsaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
buylimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk ¢eyrege iliskin 6ncl veriler ise ekonomiye iliskin karisik sinyaller vermektedir. Sanayi
uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda bulyumustir. Perakende
satislarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subatta %0,5 yiikselis kaydetmistir. isgiici
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo

ortaya cikmigtir. Mevsimsellikten arindirilmig verilere gére 2021 sonunda %11,4 olan igsizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik gOstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani gliclini korumaktadir. Gliven
endeksleri gerilerken, bankacilik sektéru kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i
talepteki yavaglamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.

2021 sonunda %36,1 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e gikmistir. Ayni donemde g¢ekirdek enflasyon (C endeks) %31,9dan %48,4’e
yukselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7’den %71,6’ya yukselmistir. 2021 sonunda
%79,9 olan genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart'ta %115,0’e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6’ya ulasmistir. Mart ayi verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte stirdigina teyit etmigtir.

TCMB para politikasi faizini %14’te sabit tutarken, tim politika aracglarinda yuratilen kapsamli
gbzden gecgirmenin devam ettiginin altini ¢izmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol agtigi enerji
maliyeti artislarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici etkilerinin ve
kiresel emtia fiyatlarindaki artiglarin olusturdugu gugli negatif arz soklarinin enflasyondaki
yukseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Surdarilebilir fiyat istikrari ve finansal istikrarin
tesisi igin atilan ve kararlilikla surdurilmekte olan adimlarla, enflasyonda baz etkilerinin ortadan
kalkmasiyla ve kiresel barig ortaminin yeniden tesis edilmesiyle dezenflasyonist
surecinbaslayacagdini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda kalici duguse isaret eden
gucli gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya kadar elindeki tim araclari
“Liralasma stratejisi” cergevesinde kararlilikla kullanacagini vurgulamaktadir.(Gyoder,2022,
1.Ceyrek Raporu)
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Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yih sonunda %36,1’e ulasan enflasyon, 2022 yilin
ilk yarisinda da ylkselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62’ye ulasti. Oxford
Ecomomics haziran ayi tahminlerine gére, enflasyonun 2022’de yurt ici eneriji

fiyat artiglari ve lira Uzerindeki baski g6z 6nlne alindiginda yiksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve

yil sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yilsonunda %69,4’ seviyesinde olmasi
bekleniyor.

Pandeminin etkisiyle kétllesen igsizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda basladigi toparlanma
surecini siirdirerek Nisan 2022 itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics

haziran ayl tahminlerine goére, is gucu verilerinin bir miktar bozulmasi ve 2022 yilinda issizlik
oraninin %11,5 olarak gerceklesmesi bekleniyor. (Colliers, 2022 ilk Yari Raporu)

2022 yil ikinci geyregi jeopolitik belirsizliklerin stirdigu ve kiresel biyime gérinimu Gzerindeki
asagd yonlu risklerin belirginlestidi bir dénem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez
bankalari faiz artirimlarinin surecegini teyit ederken, finansal kosullarin sikilagsmasina yol
acmistir. Acgiklanan veriler kiiresel ekonomik aktivitede ivme kaybini teyit ederken, resesyon
endiseleri artmistir. Blylme kaygilari ham petrol basta olmak Uzere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol agsa da enflasyonda yikselis egilimi sirmektedir. Birikmis maliyetler, tedarik
zinciri sorunlari ve beklentilerdeki ylkselisten dolaylr enflasyonda disisin zaman alabilecegi
endiseleri 6ne ¢ikmaktadir. Bu dinamiklerle hareket eden kiresel risk istahi zayif bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere yénelik sermaye akimlarinda kirilganhklar sirmektedir.

Turkiye ekonomisi 2022 yili ilk geyrekte ekonomik aktivite glicinu korurken, ikinci ¢eyrege dair
oncl veriler yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. 2022 yili ilk ¢eyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda
%1,2 biyirken, yilliklandirilmis GSYH biyimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. ikinci
ceyrege iliskin éncl veriler ekonomide 1imli yavaglamanin sirdiigiine isaret etmektedir. ikinci
ceyrekte imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) daralma bdlgesinde kalirken,
sektorel gliven endeksleri ayrisan performanslar sergilemektedirler. Sanayi tretimi aylik bazda
Nisan ayinda yatay kalirken, Mayis ayinda %3,0 oraninda azalmigtir. S6z konusu iki ayda
perakende satiglar sirasiyla %2,1 ve %1,9 artis kaydetmistir. Mevsimsellikten arindiriimis
verilere gére 2021 yil sonunda %11,4 olan issizlik orani Mayis itibariyla %10,9'a gerilemistir.
(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2016 2.626.560 3313 862744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.686 7,50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797124 9.792 3,00 4,71

2019 4320191 52316 760.355 9213 0,90 5,68
2020 5.047.909 60.537 716.902 8.599 1,80 7,04
2021 7.209.040 85672 802.678 9.539 9,10 8,98
2022* 2.496.328 - 179.800 - 7,30 13,88

GSYH 2022 yilt birinci geyrek ilk tahmini; zincilenmig hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin aymi geyregine
gore %7,3 artti.
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ihracatta yavaslama sinirli kalirken, turizmde giiglii toparlanma siirmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi enerji fiyatlarindaki artigla dis ticaret agigi ve cari agik genislemektedir. Ticaret
Bakanhgi onci verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021’in ayni dénemine gére %20 artarken,
ithalatta artis %401 agsmistir. Bundan dolayi 2021 yih ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dis ticaret
acigl 51,4 milyar dolara ulagsmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021
yill OcakMayis déneminde 12,4 milyar dolar olan cari agik 2022’'nin ayni déneminde 28,1 milyar
dolara genislemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %4,95, bir énceki yilin Aralik ayina
gdre %.42,35, bir énceki yihin ayr ayina gore 278,62 ve on iki aylik ortalamalara gére %:44,54 artig gergeklegti.

i ayni ayina gére degigim

Kuresel egilimler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda ylkselis devam
etmektedir. 2022 yili ilk geyrek sonunda %61,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %78,6'ya c¢ikmistir. Ayni donemde genel yurtigi Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yilik enflasyonu %115,0'dan %138,3'e yiikselmistir. Detaylar, baz alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamis olmakla birlikte strdigunu teyit etmektedir. TCMB para
politikasi faizini %14’te sabit tutarken, para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin
glglendirilmesi igin makro ihtiyati adimlar atiimistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

Ekonomik kosullar, yatirimcilarin ticari gayrimenkul piyasasina olan guvenini dogrudan
etkilemektedir. Dinya’da artan faiz oranlarina ek olarak, Rusya-Ukrayna belirsizligi ve
enflasyonun da yatirrmcilarin ilgisini etkiledigi olduk¢a aciktir. Artan borg¢lanma oranlarinin
etkisi, sermaye piyasalarinda yil ortasinda kiresel olarak hissedilmektedir. Bu durum yatirimci
seciciligine ve dogrudan gayrimenkul yatirnm piyasalarindaki yavaslayan blyime hizina
yansimaktadir.
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Tuarkiye'de disuk faiz politikasinin tercih edilmis olmasi sonucunda, bugin yiksek enflasyon,
artan doviz talebi ve yuksek kredi faizleri gibi sorunlarla karsilasiimaktadir. Faiz oranlarinin
yukselmesi, kaldirag kullanmak isteyen yatirimcilar igin zorlu bir ortam olusturmaktadir. Kredi
kullanmay: tercih eden yatirimcilar, yiksek kredi faizleri sebebiyle maliyetlerini karsilayamama
ve disik karlilik gibi risklerle karsilasmaktadirlar. Bu durum, artan maliyetlerden kagmak
isteyen yatirimcilarin yatirim tercihlerini degistirmelerine neden olmaktadir.

Gayrimenkul islemlerinde talep edilen satis fiyati ile teklif edilen fiyat arasinda makas
genislemekte ve teklif yodunlugu azalmaktadir. Bununla birlikte, dinya genelinde artis
egiliminde olan faiz oranlari ve buna bagh yatirirm enstrimanlari, gayrimenkul yatirim sinifi getiri
beklentisi Uzerinde yukari yonli baski olustururken, destekleyen arka rizgarlar bozulmadan
kalmakta ve dolayisiyla 6z kaynak veya borglanma piyasasinin likiditesi yok olmaktadir.

ileriki donemlere bakildiginda, artan oran degisikliklerinin piyasalarda yeni fiyat kesfi saglamasi
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi verenlerin ve yatirimcilarin devam eden

derinligi ve cesitliliginin, gayrimenkuldeki sermaye akislari Gzerinde daha derin ve uzun sureli
etki riskini azaltmasi beklenmektedir.

Gunimazin belirsiz piyasa ortaminda risk degerlendirmesinin tartisiimasi, “Al mi, sat mi?”
sorusu yanhs sorudur. Bunun yerine, yatirimcilarin risk istahlarini degistirmeden uzun vadeye
odaklanmalari, birgok faktorli analiz etmeleri 6nemli olmaktadir.

Piyasalar iyi durumda olmasina ragmen insaat maliyetleri ve arsa fiyatlarindaki artig, Gretim
faaliyetini olumsuz etkilemeye baslamistir. Ukrayna’daki savas, Rusya’ya yonelik yaptirimiar,
Cin’deki Covid-19 kisitlamalari ve devam eden tedarik zinciri kesintileri dahil olmak tzere bir dizi
nedenden dolayi enflasyon keskin bir sekilde artmistir. Bu durum, merkez bankalari tarafindan
hizlandinimis bir sikilastirma doéngusuni tetiklemistir.  Bunlarin  hepsi artan belirsizligi
beslemekte, yatirnmcilar i¢in, artan bor¢ maliyeti ve enflasyon, diinya genelinde fiyatlandirma ve
teklif dinamiklerini etkilemektedir.

Faiz oranlarinin artmasiyla birlikte yatirnmcilar, gayrimenkul segmentleri arasinda tercihlerini
degistirmektedirler. Konut ve lojistik son iki senelik daralma déneminde daha dayanikli
gayrimenkul segmentleri olarak yer alirken, perakende ve ofis daha kirilgan bir yapi ortaya
koymustur. Otel ve konaklama gayrimenkul segmentleri ise pandemi sonrasi biriken talep ve
doviz getirisi nedeniyle toparlanma yasamistir. Gayrimenkul yatirnrmcilari gayrimenkul
segmentleri arasinda degisen ekonomiye bagh olarak en karli yatinm arayisini
surdurmektedirler.

Konut fiyatlarinda, artan ingaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artig gérilmistir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi gérilmektedir. Konut
fiyatlari ylkselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde yatirimlarin geri dénus
suresinin uzadig! gérulebilmektedir. Krediye erisim imkani bulabilenler ipotekli konut finansmani
¢6zimlerine yonelmistir. Artan konut fiyatlarinin da etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte
son birka¢ aydir yavaslama gézlenmektedir.

Biiyiiksehirlerde artan talep ve kisith arz 6zellikle istanbulda son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat maliyetleri ve
mal sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklagsimindan kaynaklanmakta olup, mal sahipleri
kiralarini da bu artisa endeksli arttirma egilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artig gortlmektedir.
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Kuresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk doneminde sabit kalmig, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis gOstermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis
egiliminde olmasi beklenmektedir. Turkiye’de son 1 yilda artan kira gelirleri yatinmcilari konuta
yoneltirken, getirilen kira artisi kisitlamalari nedeniyle duragan olan ofis pazarina pandemi
etkisinin azalmasiyla birlikte talep artmistir. Ancak ofis kiralarinda da yasanan yukselisin
surdurilebilir halde devam etmesi 6nem kazanmaktadir. Sektér uzmanlari artan ofis kiralama
hacmine bagl olarak, ofis pazarinda arz sikintisi olusabilecegini 6ngérmektedir.

istanbul Finans Merkezi'nin 1,5 milyon metrekarelik ofis arzi sonrasinda, ofis pazarinda orta
vadede daha dengeli bir piyasa olusacagi 6ngoérilmektedir. Kurumsal firmalarda paylasiml ofis
talebi giin gectikgce artmaktadir. Diinya’da artan paylasimh ofis talebi, “kullandidin kadar 6de”
trendini ortaya koymaktadir.

Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en kéti dénemini yasayan
konaklama sektéri 2022 yili basindan itibaren canlanmaya baslamistir ve sektére yapilan
yatirimlar yeniden yiikselige gegmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla’da
bulunurken, Antalya’da turizm yatirim projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin surduarulebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kudltdr turizmi odakh yatirnmlarin Anadolu’ya yayillmasi gerektigini
disinmektedir. Yuksek enflasyonist bir ortamda turizm sektériiniin yabanci para cinsinden gelir
Uretmesi sebebiyle diger gayrimenkul tirlerine gére daha iyi bir yatinm enstrimani olarak,
Ozellikle Ortadogu ve Asyall kurumsal yatirimcilar tarafindan tercih edilmektedir.

Pandemi etkisiyle diger sektorlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektériine olan talep
glcli sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilari pazarda daha fazla baskin bir rol
oynadikga lojistik sektorii daha genis tabanli hale gelmektedir. Yatirimcilar daha az riskli
gorllen kira getirili gayrimenkul arayisinda olduklari igin, pandeminin basindan beri artan e-
ticaret dolayisi ile yikselen trend olan lojistik sektdriine yonelmektedir. Ancak kisith arz
sebebiyle yatirnmcilar portféylerine bu gayrimenkul segmentini eklemekte zorlanmaktadirlar.
Yine pandemi ile ylkselise gegen e-ticaret sektoru ile merkezde, son kilometre dagitim merkezi
olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi konumlardaki diikkanlar yeni
kiclik depolar haline donlGserek e- ticaret sektdrd igcin  yeni yatinm alanlari
olusturmaktadirlar.(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Goélbasi Belediyesi imar Mudurligi, Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi imar Midurliigi, Etimesgut Belediyesi imar Midurliigi ve Kadastro
Midarliigi, Kegiéren Belediyesi imar Mudirligi, Yenimahalle imar Midiarligiu, Cankaya
Belediyesi imar Miidiirliigii, Mamak Belediyesi imar Miidiirliigii, Planlama Midiirligi ve Mamak
Kadastro Mudurliga, Baskent Dogalgaz GYO A.S. ve yerinde yapilan incelemeler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1

*

4.4.2

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)

- Olumlu Faktorler

Yapracikkdy 48615 ada 2 parsel disinda tim parsellere asfalt yollar vasitasi ile
ulasilabilmektedir. Altyapi olanaklari iyi durumdadir.

Cankaya, Kegiéren, Mamak ilgcelerinde yer alanlar ise sehir merkezi icerisinde meskin
alanlarda kalmaktadir.

- Olumsuz Faktorler

Parseller kamusal kullanimda olup imar plani ve parsel kullanimlarina goére proje
gelistirmeye uygun nitelikte bulunmamaktadir.

Gélbasgi ilgesi, Hacilar Mahallesi, 127803 Adal9 Parsel Uzerinde, Gélbasi ilgesi, Hacllar
Mahallesi, 127803 Ada 21 Parsel Uzerinde, Kegcidren llgesi, Kavacik Subayevleri
Mahallesi, 6768 Ada 8 Parsel Uzerinde, Mamak ilgesi, Giilveren Mahallesi 9020 Ada 1
Parsel Uzerinde, Yenimahalle ilcesi, Yakacik imar Mahallesi 44326 Ada 3 Parsel,
Yesilevler Mahallesi 60615 Ada 1 Parsel Uzerinde, Cankaya ilcesi, Kirkkonaklar
Mabhallesi 26359 Ada 4 Parsel, Cankaya ilgesi, Ayranci Mahallesi 2811 Ada 30 Parsel,
Etimesgut ilgesi, Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel iizerinde icrai haciz serhleri
bulunmaktadir.

Degerleme konusu 3 parsel diginda parsellerin fiili kullanimlari ve tapu nitelikleri birbiri ile
uyusmamaktadir. (127803 ada 19,21 ve 46 parsellerin uyumlu oldugu disinuimektedir.)

Alici kitleleri kisithidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasI asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Ankara ili Gélbasi-Etimesgut-Kegiéren-Yenimahalle-Cankaya-Mamak-Altindag ilcelerinde yer alan
toplam 42 adet parsele iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yénteminden yararlaniimistir.

GOLBASI EMSAL HARITASI

EMSALS

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)
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6.1 - Pazar Yaklagimi

TARLA/ARSA EMSALLERI (GOLBASI)

1 ALP GAYRIMENKUL

Tel 0505 566 35 76

Ayni mahalle igerisinde tarla vasfinda 124646 ada 18 parsel igerisinde 2.140 m? hisse satiliktir.
Catalarmut Villalarina yakin konumda citle cevriimis meyve agaclari bulunan yola cephe
konumda tasinmaz hisseli niteliktedir. Yaklasik 50.000 m? parsel igerisinde 2.140 m? satilik
durumdadir. Plansiz alanda yer almaktadir. 845.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 2140 .-M? 845.000 .-TL 395 .-TL/M?

2 ARYA EMLAK GOLBASI

Tel 0530 746 45 99

Ayni mahalle igerisinde tarla vasfinda 124653 ada 16 parsel igerisinde 1.485 m? hisse satiliktir.
Catalarmut Villalarina yakin konumda citle c¢evrilmis meyve agaglari bulunan yola cephe
konumda tasinmaz hisseli niteliktedir. Yaklagik 16.500 m? parsel igerisinde 1.485 m? satilik
durumdadir. Plansiz alanda yer almaktadir. 345.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1485 .-M? 345.000 .-TL 232 -TL/M?

3 MURAT GELIK GAYRIMENKUL

Tel 0505 221 72 00

Ballikpinar Mahallesi'ne yakin konumda Kaks:1.20 yapilasma kosuluna sahip tek mulkiyetli
parsel satilik durumdadir. Parsellere gére daha iyi imar hakkina sahip durumdadir. 515.000 TL
bedelle satiliktir. ilgili planlar Biylksehir onay beklemektedir. Uygulamaya hazir durumda
degildir. 600 m? yuzoélgimludar.

SATILIK 600 .-M? 515.000 .-TL 858 .-TL/M?

4  Sahibinden

Tel 0536 926 76 78

Ayni mahalle icerisinde yer alan 113810 ada 5 parsel numarali arsa satilik durumdadir.
Emsal:0.20 H:6.50 m. villa imarh arsa 1.135 m? yuzdlgimlidur Yapilasma icin engeli
bulunmamaktadir. 1.850.000 TL bedelle satistadir. Piyasa sartlarinin Ustliinde bir bedeelle
satilik oldugu dusinulmektedir.

SATILIK 1135 .-M? 1.850.000 .-TL 1.630 .-TL/M?

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL) W edelis o
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5 IDEAL GAYRIMENKUL
Tel 0552 819 84 52
60.000 m? yiizoélgiimli 124677 ada 8 parsel igerisinde 7.500 m? hisse satilik durumdadir. imar

plani sinirinda yer aldigi ve yatinmlik oldugu beyan edilmistir. 2.050.000 TL bedelle satiliktir.
Halihazirda tarla niteligindedir.

SATILIK 7500 .-M? 2.050.000 .-TL 273 -TL/M?

6 SAHIBINDEN
Tel 0530 406 87 09

124673 ada 1,2 ve 3 parseller bir arada satilik durumdadir. Parseller toplam yizdlgimi 27.673
m? dir. Parseller tarla vasfinda olup imar plan sinirinin disinda kalmaktadirlar. Parseller
6.920.000 TL bedelle satilik durumdadir.

SATILIK 27673 .-M? 6.920.000 .-TL 250 .-TL/M?

7 SAHIBINDEN
Tel 0505 485 49 92

121169 ada 1 parsel igerisinde Kaks:1.60 olan Gelisme Konut alani igerisinde yer alan 1.000
m? arsa hissesi satilik durumdadir. 7.612 m? parsel igerisinde 1.000 m? hisse igin 995.000 TL
istenmektedir.

SATILIK 1000 .-Mm? 995.000 .-TL 995 .-TL/M?

8 TRUE INVEST GAYRIMENKUL
Tel 0553 058 42 06

124669 ada 1 parselde yaklagik 9.000 m? yiizélglimlii parselde 755 m? hisse satiliktir. imarsiz
nitelikte olup 320.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 755 .-M? 320.000 .-TL 424 -TL/M?
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9 REMAXKAREM
Tel 0532 726 67 34

124651 ada 4 parselde yer alan 2330 m? tarla hissesi satilik durumdadir. imarsiz nitelikte olup
775.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 2330 .-M? 775.000 .-TL 333 .-TL/M?

10 A PLUS GAYRIMENKUL
Tel 0552 809 32 18

Ayni yerlesim icerisinde 3400 m? yizolgimlu 1/1 tam hisseli tarla satiik durumdadir. Tasinmaz
1.650.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 3400 .-M2 1.650.000 .-TL 485 .-TL/M?

EMSAL 1

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)




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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

TARLA/ARSA EMSALLERI (ETIMESGUT)

1 YAPRACIK GAYRIMENKUL
Tel 0552 699 19 97

Yapracik Mahallesi igerisinde degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Kaks:3.3 H: 10 kat
Gelisme Konut Alani imarli olan fakat imar planlari iptal edilmis olan bdlgede yer alan 500 m2
arsa hissesi satihk durumdadir. Yapilan gériismede planlarin benzer yapilasma kosullari ile
yeniden hazirlanacaginin beklentisinin bulundugu beyan edilmistir. 2.500.000 TL bedelle
satiliktir. Lejant ve imar hakki agisindan daha degerlidir.

SATILIK 500 .-Mm?2 2.600.000 .-TL 5.200 .-TL/M?

2 REMAXViP

Tel 0532 693 94 83

Etimesgut Erler Mahallesi 47441 ada 19 parsel numarall arsa satilik durumdadir. Kaks:1
H:27.50 m. olan Konut + Ticaret imarl arsa 1/1 hisseli mulkiyet olarak satiliktir. 15.550.000 TL
bedelle satiliktir. Pazarlik marji oldugu disiiniimektedir. imar hakki ve lejant agisindan
degerleme konusu tasinmaza goére degerlidir.

SATILIK 1109 .-Mm? 15.500.000 .-TL 13.977 .-TL/M?

3 RELAX GAYRIMENKUL

Tel 0505 273 40 39

Baglica Mahallesi'nde kamu egitim tesisi imarli 30.349 m2 yUzdlgimu arsanin 33 m2 hissesi
satihktir. Kamusal parseldir. 50.000 TL istenmektedir. Konum olarak benzer niteliktedir.

SATILIK 33 .-M? 50.000 .-TL 1.515 .-TL/M?

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)
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KEGIOREN EMSAL HARITASI

TARLA/ARSA EMSALLERI (KECIOREN)

1 Giindogan ingaat Emlak

Tel 0530 766 43 43

Kegioren Ilgesi Ovacik Mahallesi'nde Spor Tesis Alaninda kalan KOP parseli niteliginde 33 m2
arsa hissesi satiliktir. Hisse payi igin 82.500 TL istenmektedir. Konum olarak ilge merkezinin
daha disinda yer almaktadir.

SATILIK 33 .-M? 82.500 .-TL 2.500 .-TL/M?

2 SAHIBINDEN

Tel 0505 296 65 72

Ovacik Mahallesi igerisinde otoban kenarinda ilge merkezinin kuzeyinde 91758 ada 8 parsel
icerisinde 330 m2 hisse satilik durumdadir. Kaks:1 Spor Tesis Alani i¢erisinde yer aldigi beyan
edilmigtir. 530.000 TL bedelle satiliktir. Konum olarak ilge merkezinin daha disinda yer
almaktadir.

SATILIK 330 .-Mm? 530.000 .-TL 1.606 .-TL/M?
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3 CATMA YATIRIM

Tel 0530 278 14 21
91610 ada 1 parselde yer alan kamu nitelikli arsa hissesi satilik durumdadir. 65 m2 arsa hissesi
icin 65.000 TL istenmektedir. Konum olarak ilge merkezinin daha diginda yer almaktadir.

65 .-M? 65.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

SATILIK

TARLA/ARSA EMSALLERI (YENIMAHALLE)

1 ARSALAN EMLAK
Tel 0544 404 05 05

Yakacik Mahallesi'nde 1.256 m2 tek tapu oldugu beyan edilen Sosyal Kiltlirel Tesis Alani
lejantli arsa satiik durumdadir. Kaks:1.05 H: Avan projedir. Parsel 1.600.000 TL bedelle
satiliktir. Lejant olarak benzer niteliktedir. Yesilevler Mahallesi'ne gére konumu daha sapadir.

SATILIK 1256 .-M? 1.600.000 .-TL 1.274 -TL/IM?
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2 ARASLAR GAYRIMENKUL

Tel 054131504 74

Konut imarl bir bdlgede otobanin kuzey kisminda yer alan buylk hacimli arsanin 1.000 m2
hissesi satiik durumdadir. Bu hisseden 4 daire kazanci saglanabilecedi beyan edilmistir.
2.500.000 TL bedelle satiliktir. Dederleme konusu tagsinmazlara gére lejant agisindan degerlidir.

SATILIK 1000 .-M? 2.500.000 .-TL 2.500 .-TL/M?

3 TEKIN EMLAK

Tel 0546 460 50 51

Kaks:0.85 olan Konut Gelisim Alaninda yer alan 1.684 m2 arsa igerisinde 255 m2 arsa hissesi
satilik durumdadir. 510.000 TL bedelle satiliktir. Lejant ve imar hakki olarak degerleme konusu
tasinmazlara gére daha iyi niteliktedir. Hisseli olup arsa igerisinde 900 m2 maliye hazinesi
hissesi oldugu beyan edilmigtir.

SATILIK 255 -M? 510.000 .-TL 2.000 .-TL/M?

CANKAYA EMSAL HARITASI

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)
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TARLA/ARSA EMSALLERIi (CANKAYA)

1 INTENGO

Tel 0543 312 27 85

Cankaya Kavaklidere'de Ataturk Bulvarina yakin konumda imara kapali 311 m2 yuzdlgimli
parsel igerisinde 14.51 m2 hisse satilik durumdadir. Tagsinmazin ada parsel numarasi 9909/13
tur. Kadastral yapisi nedeni ile yapilagsma kisiti bulunmaktadir. Hisse miktari 82.915 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 14,51 .-Mm? 82.915 .-TL 5.714 -TL/M?

2 KARAKUS iNSAAT EMLAK

Tel 0532 498 96 47

Kirkkonaklar Mahallesi sinirlari icerisinde hobi bahgesi olarak kullanilabilecek 300 m2 olarak
gayriresmi parselasyonu yapilmis arsalar satistadir. imara kapal olup sehir merkezine 10-15
dakika uzaklikta oldugu beyan edilmistir. Konum agisindan Kirkkonaklar Mahallesi'nde yer alan
tasinmaza gore daha sapa bir noktadadir. 320.000 TL bedelle satiliktir. Tarla vasfindadir.

SATILIK 300 .-Mm2 320.000 .-TL 1.067 .-TL/M?

3 SAHIBINDEN

Tel 0533 446 40 40

Kirkkonaklara yakin konumda Cukurca Mahallesi'nde Kaks:1 Saglik Tesis Alani igerisinde yer
alan 109 m2 hisse satilik durumdadir. Parsel alani 26584 m2 olup hisseli milkiyete sahip imar
parselidir. 540.000 TL bedelle satiliktir. Konum ve lejant olarak degerleme konusu tasinmazlara
benzer niteliktedir.

SATILIK 109 .-M2 540.000 .-TL 4.954 -TL/M?

4  Yicesan Gayrimenkul

Tel 0532 558 17 18

Yesilkent Mahallesi'nde sehir merkezine mesafeli konumda 500 m2 hobi bahgesi ve igerisinde
tek katll ev satiik durumdadir. imara kapali durumda olup yapi kayit belgesi alindigi beyan
edilmistir. 845.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 500 .-M2 845.000 .-TL 1.690 .-TL/M?

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)
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TARLA/ARSA EMSALLERIi (MAMAK)

1 OYAK BIRLIK EMLAK

Tel 0536 339 11 25

Mutlu Mahallesi icerisinde ayrik nizamda 4 kat yerlesik konut alaninda yer alan arsa satilik
durumdadir. 198 m2 arsa i¢in 975.000 TL istenmektedir. Degerleme konusu tasinmaz daha
merkezi bir konumda ana cadde Uzerindedir. 37851 ada 2 parsel numarall tagsinmazdir.

SATILIK 198 .-M? 975.000 .-TL 4.924 -TL/IM?

2 AYYILDIZ EMLAK & INSAAT

Tel 0530 363 23 42

Peyami Safa Mahallesi'nde Hmaks:3 kat ayrik nizamda Konut alaninda yer alan tasinmaz satilik
durumdadir. 766 m2 arsa igin 3.200.000 TL bedel istenmektedir. Konum olarak benzer
yapilasma hakkl olarak daha disuktir. 9220 ada 7 parsel numarali tagsinmazdir.

SATILIK 766 .-M? 3.200.000 .-TL 4.178 .-TL/M?
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3 OZKAN INSAAT EMLAK

Tel 0532 465 75 44

Degerleme konusu tasinmazla ayni mahallede Karadeniz Caddesi Gzerinde Emsal:2 Konut +
Ticaret alaninda kalan 270 m2 yiizélcimli arsa satilik durumdadir. H:24.50m. irtifa hakkina
sahip oldugu beyan edilmistir. 1.620.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 270 -M? 1.620.000 .-TL 6.000 .-TL/M?

BASGZ-2210070 ANKARA (42 PARSEL)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Emsaller tim ilgelerde ayni lokasyonlardan kamusal parseller veya yapi kisitlamasi olan
parsellerden elde edilmeye calisiimistir. Konut imarli emsallerde ise karlilastirma yapilarak
degerleme konusu parselin degeri tespit edilmeye calisiimistir. Birbirinden uzak yerlesimlerde
yer alan mahallelerde bulunan gayrimenkuller igin ortalama bir m2 degeri bulunmus ve konum
faktorl g6z 6niinde bulundurularak deger takdiri yapiimistir.

Golbas ilgesinde yer alan degerleme konusu tasinmazlardan yola cephesi olan 5 adet parsel
digerlerinden daha ylksek birim m2 degerleri ile takdir edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan sadece Etimesgut Erler Mahallesi 130023 ada 4 parsel ve Mamak 9020 ada 1
parsel numarall tasinmazlar Reglaj istasyonu imarindan farkh bir imar lejantina sahiptir. Erler
Mahallesi'nde yer alan parsel Belediye Hizmet Alaninda, Mamakta yer alan parsel ise yerlesim
konut alaninda kalmaktadir. Mamak parselinin konut arsalari géz éninde bulundurularak tespit
edilmeye calisiimistir. Ayni zamanda parsellerin tek basina yapilasip yapilasamayacaklari, ilge
bazinda rayic degerleri, milkiyet durumu (hisseli veya 1/1 tam hisseli) gibi faktorler de
degerlendirilerek nihai sonuca ulagiimaya ¢alisiimistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) y6nde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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REEL

DEGERLEME

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (GOLBASI 127802/1)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-5 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 345.000 2.050.000 515.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 401,93 m? 1.485,00 7.500,00 600,00
BIRIM M? DEGERI 232 273 858
S ORTA BUYUK BUYUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
10% 20% 0%
IMAR KOSULLARI rekreasyon imarsiz imarsiz E:0.20
YAPILASMA KOSULLARINA Tarla BENZER BENZER iyi
iLISKIN DUZELTME 0% 0% -20%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 20% 20% 10%
KONUM KOTU KOTU ORTAIYI
KONUMA iLISKIN DUZELTME 20% 20% -8%
DIGER BILGILER TAM MULKIYET]
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 127802/1 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . ) .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 40% 50% -28%
DUZELTILMiS DEGER 450 325 410 615
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (KEGIOREN 559/2 )

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 82.500 530.000 65.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 918,00 m2 33,00 330,00 65,00
BIRIM M? DEGERI 2.500 1.606 1.000
S KUGUK ORTA KUGUK KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢
-20% -10% -15%
IMAR KOSULLARI KOP KOP KOP
YAPILASMA KOSULLARINA Tenik Altyapi BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 25% 25% 25%
DIGER BILGILER HISSELI
DIGER BILGILERE iLISKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiISKIN 0 o o
DUZELTME 8% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 12% 25% 20%
DUZELTILMiS DEGER
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (ETIMESGUT 48615/2)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.600.000 15.550.000 50.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 2.371,00 m? 500,00 1.109,00 33,00
BIRIM M2 DEGERI 5.200 14.022 1.515
S ORTA KUCUK | ORTA KUCUK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢
-10% -10% -20%
IMAR KOSULLARI E:3.3 E:1.00
Teknik Altyapi i o o
YAPILASMA KOSULLARINA Alamy P COK iYi iYi ORTA iYi
iLISKIN DUZELTME
-30% -20% -10%
FONKSIYON GELISME KONUT K+T KOP PARSELI
FONKSIYONA iLISKIN iYi GOK iYi BENZER
DUZELTME -20% -30% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
DIGER BILGILER TAM MULKIYET HISSELI HISSELI
DIGER BILGILERE iLISKIN ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 5% 0% 5%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 10% 15% 10%
TOPLAM DUZELTME -75% -85% -45%
DUZELTILMIS DEGER 1.400 1.300 2.065 833
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (MAMAK PARSELLER)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 975.000 3.200.000 1.620.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.039,00 m? 198,00 766,00 270,00
BIRIM M2 DEGERI 4.924 4.178 6.000
o KUCUK ORTA KUCUK KUGUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME ¢ ¢ ¢
-20% -10% -20%
IMAR KOSULLARI 4 KAT 4 KAT 3 KAT E:2
YAPILASMA KOSULLARINA Konut BENZER ORTA KOTU iYi
iLISKIN DUZELTME 0% 5% “11%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN [EKNIK ALTYAR ivi iYi iYi
DUZELTME -20% -20% -20%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER TAM MULKIYET
DIGER BILGILERE iLISKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN oo o oo
DUZELTME 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -60% -45% -71%
DUZELTILMiS DEGER
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (YENIMALALLE 44326/3)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.600.000 2.500.000 510.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 5.278,00 m? 1.256,00 1.000,00 255,00
BIRIM M2 DEGERI 1.274 2.500 2.000
S KUCUK KUCUK OK KUCUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢
-15% -15% -25%
IMAR KOSULLARI E=0.50 E=1.05 E:0.85
Belediye
YAPILASMA KOSULLARINA Hizmet iYi ORTAIYI ORTA iYi
iLiSKIN DUZELTME Alani
-15% -10% -10%
FONKSIYON SKT KONUT KONUT
FONKSIYONA iLISKIN BENZER ORTA IYi ORTA iYi
DUZELTME 0% -10% -10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER iyi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -15% 0%
DIGER BILGILER HISSELI
DIGER BILGILERE iLISKIN HISSELI HISSELI HISSELI
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 10% 15% 10%
TOPLAM DUZELTME -40% -65% -55%
DUZELTILMIS DEGER 850 764 885 900
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (GANKAYA 2811/30)

DUZELTME

10%

10%

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 82.915 540.000 845.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 89,00 m? 14,51 109,00 500,00
BIRIM M2 DEGERI 5.714 4.954 1.690
I, BENZER BENZER ORTA BUYUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME
0% 0% 10%
IMAR KOSULLARI Kisith Parsel Saglik Tesis
YAPILASMA KOSULLARINA Reglaj Alani BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER ORTA KOTU
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 10%
KONUM BENZER ORTA KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 20%
DIGER BILGILER TAM MULKIYET Hisseli Hisseli Hisseli
DIGER BILGILERE iLISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU

10%

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-14%

-10%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

0%

6%

40%

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
42 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI:

249.633.000,00 TL

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
42 ADET TASINMAZIN BASKENT GYO A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGERI:

26.366.000,00 TL
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Degerlemeye konu 42 adet taginmaza ait deger listesi asagida yer almaktadir.

HISSEYE TEKABUL EDEN  HISSEYE TEKABUL
Y0Z6LGUMU (m?) EDEN DEGER

BIRIM M2
DEGERI (TLIMY)

MAHALLE ADA  PARSEL YUZOLGUMU TOPLAM DEGER

HACILAR 127802 401,93 450,00 181.000,00 TL 401,93 m?
HACILAR 127802 401,61 450,00 181.000,00TL 401,61 m?
HACILAR 127802 402,87 450,00 181.000,00 TL 40287 m?
HACILAR 127802 406,25 450,00 183.000,00 L 406,25 m?
HACILAR 127802 404,98 450,00 182.000,00 TL 404,98 m?
HACILAR 127802 404371 450,00 182.000,00 TL 40437 m?
HACILAR 127802 403,01 450,00 181.000,00TL 403,01 m?
HACILAR 127802 192,98 450,00 87.000,00TL 192,98 m?
HACILAR 127802 402,87 450,00 181.000,00 L 40287 m?
HACILAR 127802 405,98 450,00 183.000,00 TL 405,98 m?
HACILAR 127802 402,18 450,00 181.000,00TL 402,18 m?
HACILAR 127802 402,20 450,00 181.000,00 TL 40220 m?
HACILAR 127803 404,22 450,00 182.000,00 TL 404,22 m?
HACILAR 127803 405,24 450,00 182.000,00 TL 405,24 m?
HACILAR 127803 40297 450,00 181.000,00 TL 40297 m?
HACILAR 127803 404,62 450,00 182.000,00TL 404,62 m?
HACILAR 127803 403,30 450,00 181.000,00 TL 40330 m?
HACILAR 127803 403,65 450,00 182.000,00 L 403,65 m?
HACILAR 127803 403,03 450,00 181.000,00TL 403,03 m?
HACILAR 127803 403,68 450,00 182.000,00TL 403,68 m?
HACILAR 127803 402,95 450,00 181.000,00 TL 402,55 m?
HACILAR 127803 301,86 450,00 136.000,00 TL 301,86 m?
HACILAR 127803 158,21 450,00 71.000,00TL 168,21 m?
HACILAR 127803 402,17 450,00 181.000,00 TL 402,77 m?
HACILAR 127803 402,26 450,00 181.000,00TL 402,26 m?
HACILAR 127803 402,22 450,00 181.000,00 TL 402,22 m?
HACILAR 127803 404,05 450,00 182.000,00 L 404,05 m?
HACILAR 127803 403,74 450,00 182.000,00 TL 403,74 m?
HACILAR 127803 402,33 450,00 181.000,00TL 402,33 m?
HACILAR 127803 35448 450,00 160.000,00 TL 354,48 m?
KAVACIK SUBAYEVLERI 6768 413,000 2.000,00 826.000,00TL 150,00 m?
YAKACIK-MAR 44326 5.218,00 850,00 4.486.000,00 TL 2,500,00 m?
KARARGAHTEPE 5559 91800) 200000 1.836.000,00TL 257,19 m?

4086 110000 225000 248.000,00TL 110,00 m?
60615 100,000 250000 250.000,00 TL 30,00 m?
16580 112.16337] 200000  224327.00000TL 4.183,04 m?
48615 231102 140000 3.319.000,00 TL 2.371,02m?
130023 159300 2.800,00 4.460.000,00 L 1.593,00 m*
KIRKKONAKLAR 26359 179000 250000 448.000,00TL 35,92 m?
GULVEREN 9020 1440000 2.000,00 2.880.000,00TL 400,00 m?
ERZURUM 1657 492,000 2.000,00 984.000,00TL 250,00 m?
AYRANCI 2811 89,00 445000 396.000,00TL 89,00 m*

TOPLAM 136.642,80 m? 249.633.000,00 TL 2346558 m*  26.366.000,00 TL

wlLlelselrolro]l— oo lro o] oo

w
p=1
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Parseller igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degderleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez." ibaresi
Uzerinde tasinmazlar icin pazar yaklasimi yoénteminde yeterli sayida emsale ulasiimasi nedeni

ile bu yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 42 adet parselin planlari kapsaminda degerlendiriimesinin en uygun
kullanimi olacagi distnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

42 Adet Parselin Toplam Degeri (.-TL) 249.633.000,00 TL

42 Adet Parselin BASKENT GYO A.S. Hissesinin

Toplam Degeri (.-TL) 26.366.000,00 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il11-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken Uzerlerinde herhangi bir proje olmamasi
nedeni ile Yeniden ingsa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gizerinden bugiinkii degere ulasilmaya calisiimasi
ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéniinde bulundurularak tasinmazin deger
takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi ydnteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenilir karar verilmesi igin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazlarin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdlkiyeti kurulu olmadidindan,
musterek veya bolinmuas kisimlar bulunmamaktadir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu parsellerden 40 tanesi "Arsa", "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup sadece
Etimesgut Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel ve Mamak Gulveren Mahallesi 9020 Ada 1
Parsel numarali tagsinmazlar cins tashihlidir. Bu ilgelerde belediye imar arsivlerinde yapilan
sorgulamalarda parseller tizerindeki yapilar icin herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari projeye
ulasilamamigtir. Diger parseller lzerinde ise cins tashihi yapilmamig reglaj istasyonu nitelikli
trafo benzeri teknik altyapi binalari bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan sadece
Hacilar Mahallesi 127803 ada 19 parsel, 21 parsel ve 46 parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta oldugu gézlemlenmistir. Ayni zamanda Mamak ilgesi ana gayrimenkul niteligi
"icinde evi olan sebze bahgesi" olup mevcut durumda parsel Uzerinde mustakil bir yapi ve
reglaj Unitesi bulunmaktadir. Fiili kullanimi ve tapu niteliginin uygun olmadigi dasunulmektedir.
Etimesgut Bahgcekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parselde ise ana gayrimenkul niteligi "Kargir bina
Kargir Kons. Bina" dir. Parsel Uzerinde ¢ok sayida yapi bulunmakta olup Bagkent Dogalgaz
Yatirrm GYO A.$. hissesine denk gelen kisimda dogalgaz basing distirme ve 6lgiim istasyonu
bulundugu belirtiimigtir. Ancak hissenin yasal olarak konumu tespit edilememektedir. Bu
parselde cins tashihinin bulunmasi nedeni ile fiili kullanim ve tapu niteliginin birbiri ile uyumlu
oldugu dusunilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar tzerinde proje gelistirilebilecek nitelikte degildir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

'"Teblid'in 22.maddesinin "c" bendinde Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukumleri sakhdir.", "|* bendinde "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirflamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hilkim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemelerde 127803 ada 19 ve 21 parseller,
6768 ada 8 parsel, 44326 ada 3 parse, 60615 ada 1 parsel, 16580 ada 2 parsel, 26359 ada 4
parsel, 2811 ada 30 parsel, 1557 ada 3 parsel ve 9020 ada 1 parsel iizerinde ICRAI HACIZ
serhleri bulundugu gériilmiistiir. icrai haciz serhleri bulunan parsellerdeki hisseler
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklani Esaslarina lliskin Teblig kapsaminda portféye
alinmasina engel tegkil etmektedirler.

127802 ada 3 parsel ve 127803 ada 2 parsel dizerinde 2942 Sayili Kanunun 31/b maddesi
serhi bulunmakta olup devir ve temlikinde kisitlar bulunmaktadir.

"Teblig'in 22.maddesinin r bendinde "(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakhdin miulkiyetinde
olan gayrimenkuller tGzerinde metruk halde veya ekonomik émriini tamamlamis veya herhangi
bir gelir getirmeyen veya tapu kitugunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis
yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut goériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde,
s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve varsa so6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytine dahil edilebilir." denilmektedir.
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Degerleme konusu parsellerden 40 tanesi "Arsa", "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup
sadece Etimesgut Bahg¢ekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel ve Mamak Giilveren Mahallesi
9020 Ada 1 Parsel numarali tasinmazlar cins tashihlidir. Bu ilgelerde belediye imar
arsivlerinde yapilan sorgulamalarda parseller lizerindeki yapilar i¢cin herhangi bir ruhsat,
iskan veya mimari projeye ulasilamamigtir. Diger parseller lizerinde ise cins tashihi
yapiimamis reglaj istasyonu nitelikli trafo benzeri teknik altyapir binalari bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlardan sadece Hacilar Mahallesi 127803 ada 19 parsel, 21
parsel ve 46 parsel iizerinde herhangi bir yapr bulunmamakta oldugu gézlemlenmistir.
Ayni zamanda Mamak ligesi ana gayrimenkul niteligi "iginde evi olan sebze bahgesi"
olup mevcut durumda parsel dzerinde miistakil bir yapi ve reglaj iinitesi bulunmaktadir.
Fiili kullanimi ve tapu niteliginin uygun olmadigi diigiiniilmektedir. Etimesgut Bahg¢ekapi
Mahallesi 16580 Ada 2 Parselde ise ana gayrimenkul niteligi "Kargir bina Kargir Kons.
Bina" dir. Parsel iizerinde ¢ok sayida yapi bulunmakta olup Baskent Dogalgaz Yatirhm
GYO A.S. hissesine denk gelen kisimda dogalgaz basing diisiirme ve 6l¢iim istasyonu
bulundugu belirtilmis ancak hissenin arsa lzerindeki yasal konum tespiti
yapilamamaktadir. Bu parselde cins tashihinin bulunmasi nedeni ile fiili kullanim ve tapu
niteliginin birbiri ile uyumlu oldugu diistiniilmektedir. G6lbagi Hacilar Mahallesi 127803
ada 19, 21 ve 46 parseller ile Etimesgut Bahg¢ekapr Mahallesi 16580 Ada 2 Parselde yer
alan tasinmazin fiili niteliginin tapudaki niteligi ile uyumlu, diger parsellerin ise mevcut
durumu ve tapu niteliginin uyumlu olmadigi kanaatine ulasiimistir.

Degerleme konusu 42 adet parselden sadece 127803 ada 46 parsel tapu niteligi ile
uyumlu olup, tizerinde kisitlayici serh bulunmayan parseldir. Bu kapsamde ilgili parselin
Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi Portfoyiinde "arsa/arazi" portféyiinde bulunabilecegi
diistniilmektedir.

Diger tagsinmazlarin ise porféye alinabilmesi igin kisitlayici takyidatlarinin kaldirilmasi ve
tapu niteligi ile uyumlu hale getirilmesi gerekmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda 42 adet parselin BASKENT GYO A.S. HISSESININ

29.12.2022 tarihli toplam degeri igin ;

26.366.000 TL .-TL
(Yirmi Alti Milyon Ug Yiiz Altmis Alti Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
28.475.280 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S
o 8
A. Ozgiin HERGUL $.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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