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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-2210069

KULLANIM AMACI

26 ADET PARSELIN PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ANKARA iLi GOLBASI ILGESI KOPARAN VE KOPARAN IMAR
MAHALLESI'NDE YER ALAN 26 ADET PARSEL

DEGERLEME ADRESI

ANKARA ILI, GOLBASI ILCESI, KOPARAN MAHALLESI 207, 254
PARSELLER, 124652 ADA 30 PARSEL KOPARAN IMAR MAHALLESI
113801 ADA 1 PARSEL, 113794 ADA1, 2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12
PARSELLER, 113792 ADA 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10 NUMARALI
PARSELLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - A. Ozgiin HERGUL (Lisans No: 402487)
Degerleme Uzmani - $.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No: 405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No: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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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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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 gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel 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 26 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.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Musterinin, asagida bilgileri bulunan toplam 26 adet parselin Pazar deger tespiti talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor BASGZ-2210069 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 gorev 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.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

HiSSEYE DUSEN
ARSA ALANI

NITELIGi | CILT NO | SAYFA NO TARIH YEVMIYE MALIK

MAHALLE PARSEL| YUZOLCUMU | ARSA PAYI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM

KOPARAN 28.600,00m? 28.600,00m* 10.10.2008

KOPARAN 19.263,00m? 19.263,00m? 27.12.2007

KOPARAN-IMAR | 113792 1.039,00m? 1.039,00m? 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113792 1.061,00m? 1.061,00m? 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113792 1.063,00m* 1.063,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113792 1.073,00m* 1.073,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113792 1.088,00m* 1.088,00m> 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113792 1.386,00m* 1.386,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113792 1.150,00m* 1.150,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113792 1.062,00m* 1.062,00m? 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113792 1.047,00m? 1.047,00m? 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113792 1.037,00m* 1.037,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.166,00m* 1.166,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.143,00m? 1.143,00m? 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.187,00m* 1.187,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.213,00m* 1.213,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.128,00m? 1.128,00m? 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.012,00m* 1.012,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.265,00m* 1.265,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.172,00m* 1.172,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.257,00m? 1.257,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.226,00m* 1.226,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.177,00m* 1.177,00m* 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113794 1.066,00m* 1.066,00m? 8.05.2009

KOPARAN-IMAR | 113801 6.427,00m? 1.522,00m* 8.05.2009

KOPARAN 124652 23.789,65m* 23.789,65m* 3.07.2019
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin 14.12.2022 tarihli takyidat ve miilkiyet bilgileri Baskent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.$. Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup, ilgili
belgeler ekte sunulmaktadir. 04.02.2016 tarih, 9004 sayih Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde
sirket Unvanin Baskent Dogalgaz Dagitim A.$. iken Baskent Dogdalgaz Dagitim Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S. olarak degistigi anlasiimis, ilgili yazi eklerde sunulmustur.

* Koparan imar Mahallesi 113792 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 parseller iizerinde;

** Bu parseller Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

* Koparan imar Mahallesi 113794 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12 parseller iizerinde;

** Bu parseller tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

* Koparan imar Mahallesi 113801 ada 1 parsel iizerinde;

Beyan:
** 2042 SAY.YASA.7.MAD.GER. SERH.22/01/1996 Y:276( Sablon: 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununun 7. Maddesine Goére Belirtme) (22.01.1996-276)

* Koparan Mahallesi 0/207 parsel lizerinde

Beyan

- imar dizenlemesine alinmigtir.( Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Diizenlemesine Alinma
Belirtmesi (17.09.2013-14856)

(S6z konusu beyanin Gélbasi Belediyesinde mevcut imar durum bilgisi sorgulanmis; 207
parselin Ankara Bliyliksehir Belediye Meclisi’nin 12.08.2014 giin ve 1275 sayili karari ile
onaylanan Giineykent Kentsel Gelisim Projesi 1. Etap, 1/1000 6lgekli uygulama imar Plani
kapsaminda kalmakta iken séz konusu planin Ankara 17. idare Mahkemesinin 26.05.2016 tarih
ve 2015/74 Esas ve 2016 /1250 karar sayili karari ile iptal edildigi, Ankara Bliyliksehir Belediye
Baskanligr'nin 19.07.2016 tarih ve E.19040 sayili yazisi ile Gélbasi Belediye Baskanligina
bildirildigi tespit edilmistir.)

* Koparan Mahallesi 0/254 parsel lizerinde
- 3083 Sayili Yasanin 13. Maddesine geregince kisithidir.( Sablon: 3083 Sayili Kanunun 13.
Maddesine Gore Belirtme) (08.11.2012-15077)

* Koparan Mahallesi 124652 ada 30 parsel iizerinde

Beyan
** 3083 Sayili Yasanin 6. Maddesine geregince kisithdir.( Sablon: 3083 Sayili Kanunun 6.
Maddesine Gére Belirtme) (03.07.2019-14228)
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(2942 sayi Kamulastirma Kanunu‘nun “Kamulagstirmada énce yapilacak iglemler ve idari serh”
baslikli 7. madde su sekildedir:

Madde 7 — Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile lizerinde irtifak hakki
kurulacak tagsinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiizélgiimiinii ve cinsini g0sterir dlgekli planini
yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydr yoksa zilyetlerini ve bunlarin
adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari (izerinden veya ayrica haricen yaptiracagi arastirma ile
belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

llgili vergi dairesi idarenin istedi lizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve dederlerini, vergi
beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek dederi en gec bir ay igerisinde verir.

idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu maddeye gére kamulastirma bedelinin
tespitiyle idare adina tescili istedinde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine
ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.)

22.11.1984 kabul tarihli, 01.12.1984 tarih, 18592 sayili resmi gazetede yayinlanan 3083 sayil
Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu 13. Maddesi:

Madde 13 - (Degisik birinci fikra: 13/2/2001 - 4626/2 md.) Uygulama alanlarinda Bakanlar Kurulu
kararinin Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren, kamulagtirma, toplulastirma, arazi degistirilmesi ve
dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya tescili sonuglandirilincaya kadar, gercek kisilerle 6zel
hukuk tiizelkisilerine ait arazinin mdilkiyet ve zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez
ve satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siresi beg yili asamaz. Sulama sebekesi tamamlanip
sulamaya geginceye kadar da ayni islemler yapilmaz. Bu kisitlamada ise siire, bes yili asamaz.
Ancak, sulama alanlarinda toplulastirma calismalan kisitlama sliresi igerisinde sonuglandirilamadigi
takdirde, Tarim Reformu Genel Midirliginin teklifi ile Tarnim ve Koyisleri Bakanliginin onayi ile
toplulastirma calismalarinin sonuglandirilmasi amaciyla kisittama siiresi en fazla bes yila kadar daha
uzatilabilir. Kisittama siiresi icerisinde arazisini ve varsa lzerindeki tesisleri satmak isteyen gercek ve
ozel hukuk tiizelkigilerin miiracaatlari halinde, uygulayici kurulus bu kigilere ait tarim topragdini ve varsa
lizerindeki tesisleri, altmis giin icinde bu Kanun hiikiimlerine gére kamulastirir veya ybnetmelikle tespit
edilecek esaslar dahilinde bunlarin baskalarina satisina izin verir.

(Degisik lgiincl fikra: 23/2/2011-6171/3 md.) Yukarida belirtilen siire iginde, bu gibi arazi Tarirm Kredi
Kooperatifleri ve bankalara ipotek edilebilir. (Degisik dérdiincii fikra: 23/2/2011-6171/3 md.) Bu kisitlama
sdresi igerisinde ipotegin paraya cevrilmesi gerektiginde ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla yapilan
takipte diizenlenecek kiymet takdir raporu uygulayici kurulusa teblig edilir. Uygulayici kurulusun bu
rapora itiraz ve dava hakki vardir. Kesinlesen kiymet takdir raporuna gére tespit edilmis bedeli, bu Kanun
hiikiimlerine gére uygulayici kurulug tarafindan uygun gériilmesi halinde ipotegin paraya cevrilmesi
yoluyla takip dosyasina édenerek arazinin Hazine mililkiyetine gecirilmesi saglanir. Ancak uygulayici
kurulus tarafindan ihtiya¢ duyulmamasi halinde, arazinin satisina izin verilebilir. Buna iliskin esaslar
yénetmelikle diizenlenir. (Iptal birinci ciimle: Anayasa Mahkemesi’nin 11/4/2012 tarihli ve E.: 2011/33, K.:
2012/54 sayili Karari ile.)Miras yoluyla intikaller, bu hiitkmiin kapsami digindadir.

Madde 6 - (Degisik: 23/2/2011-6171/2 md.)Bu Kanunda belirtilen amaclari gerceklestirmek (izere
uygulama alanlarinda ilgili kurulusga, istege bagli veya maliklerin muvafakati aranmaksizin arazi
toplulastiriimasi yapilabilir. istege bagli olanlara éncelik vermek kaydiyla arazi toplulastirmasini tesvik
icin ilgili kurulusga arazi genisletmek gibi destekleyici tedbirler alinabilir. Toplulastirma alanlarinda gergek
kigilerle kamu ve &zel hukuk tiizel kigilerine ait araziden projenin 6zelligine gére, yol ve kanal gibi
kamunun ortak kullanacagdi yerler icin % 10°a kadar katilim payi kesilir. Toplulagtirma nedeniyle kapanan
yollarla, yol fazlaliklari da ayni amag icin kullanilir.
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Katilim payi igin herhangi bir bedel 6denmez. Ancak, katiim payi diginda kesilen arazi, éncelikle varsa
es deder Hazine arazisinden karsilanir. Yoksa, kesilen arazi igin kamulastirma islemi yapilir.
Toplulastirma sonunda dagditilan veya sahibine birakilan tarim arazisi malikleri adina, geriye kalan arazi
ise Hazine adina uygulayici kurulusun talebi ile tapuya tescil edilir. Malikleri adina tescil edilen arazi bu
Kanun hiikiimleri disinda o bélge igin tespit edilen daditim normundan daha kii¢iik pargalara riza en veya
hiikmen taksim edilemez ve ifraz islemlerine konu olamaz. Bu husus tapu siciline serh edilir. Toprak ve
su kaynaklarinin korunmasi, gelistirilmesi, kirsal alanda su temini ve kullanilmig sularin uzaklagtiriimasi
hizmetleri, arazi toplulastirma ve tarla i¢i gelistirme hizmetleri ile birlikte planlanir. Tarla igi geligtirme
hizmetleri; tarla yollari ve sanat yapilari, acik ve kapali drenaj, sulama tesisleri, kimyasal maddeler
kullanilarak arazi islahi, toprak muhafazasi ve dere yatagi islahi gibi faaliyetleri kapsar. Ortak kullanim
alanlari olarak planlanan alanlarda toplulastirma ¢alismalar siiresince tarimsal faaliyetlerde bulunmak
ilgili kurulusun iznine badlidir. Toplulastirmada kanal ve yol gibi kamunun ortak kullanacagi alanlar olarak
planlanan vyerlerdeki miitemmim clizlerin karsiligi ile cificiye yeni parseller teslim edilene kadar
dogabilecek gelir kayiplari uygulayici kurulusga karsilanir. Toplulastirma esas ve usulleri ile topragin
derecelendiriimesi ile tarla ici gelistirme hizmetlerinin nasil yapilacagi yénetmelikte belirtilir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili son t¢ yil icerisinde muilkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

- imar Durumuna iligkin Veriler

Golbasi Belediyesi'nden alinan 23.11.2022 tarih ve E-49485841-754-30915 sayili imar
durumu yazisina gére Koparan Mahallesi 113794 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12 parseller ile
113792 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9 ve 10 parseller 1/1000 dlgekli uygulama imar plani kapsaminda
"Konut Alani" olarak planlandigi E:0.20 Yencgok : 6.50m. olarak belirlendigi, Koparan Mahallesi
113801 ada 1 parselin 1/1000 olgekli uygulama imar plani kapsaminda "Spor Tesisi Alani"
olarak planlandigi yapilasma kosullarinin E=0.05 Yencgok : Serbest oldugu, 20.02.2020 tarih ve
31045 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yururlige giren 7221 sayilh Cografi Bilgi Sistemleri
ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanunun 6. maddesi geregi Yeng¢ok:9.50 m.
seklindeilce belediyesinde plan degisikligi hazirlanmis Ankara Buylksehir Belediyesi'nde
degerlendirme asamasinda oldugu, Koparan Mahallesi 207 parselin Ankara ili, Gélbasg! llgesi,
Tuluntas ve Koparan Mahalleleri Kentsel Déntsim ve Gelisim Proje Alani ve Yakin Cevresine
Ait 1/5000 Olgekli Nazim Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda kaldig
ancak so6z konusu parseli kapsayan imar planlarinin Ankara 4. idare Mahkemesi 'nin
11.06.2020 tarih ve E 2019/106 ve K 2020/851 sayili karari ile iptal edildigi, 'Koparan Mahallesi
254 parsel ve 124652 ada 30 parsel numarali tasinmazlarin ise 1/1000 dlgekli uygulama ve
1/5000 o6lgekli nazim imar planlarinin bulunmadig bilgisi edinilmigtir.
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Ankara Buyuksehir Belediyesi'nden alinan 24.11.2022 tarih ve E-84171958-115-684624
sayili imar durumu yazisina gore

Koparan Mahallesi 124652 ada 30 parsel numarali taginmazlarin ise 1/1000 dlgekli uygulama
ve 1/5000 oél¢ekli nazim imar planlarinin bulunmadigi, bilgisi edinilmistir.

Koparan Mahallesi 207 parselin Tuluntas ve Koparan Mahalleleri Kentsel Dénlisim ve Gelisim
Proje Alani ve Yakin Gevresine Ait 1/5000 Olgekli Nazim Planinin 12.08.2018 tarih ve 1360 say!
ile onaylandigi, plana yapilan itirazlarin kismen kabul edilerek kismen reddedilerek Ankara
Buyuksehir Belediye Meclisinin 13.02.2019 tarih ve 194 sayili karari ile degerlendirildidi, ancak
TMMOB Mimarlar Odas tarafindan Ankara 4. idare Mahkemesi nezdinde acilan davalarda
E2018/2526 K2020/850, E2019/1454 K2020/852 karar numaralar ile dava konusu planlarin
iptal edildigi,

Koparan Mabhallesi 254 parselin bir kisminin 383 sayili kanun hiikmiinde Kararname geregince
Bakanlar Kurulu tarafindan ilan edilen Gélbasi Ozel Cevre Koruma Bdlgesi iginde yer aldigindan
bu alanda her olcekteki planin onama yetkisinin Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanliginda ve Golbasi Belediye Baskanhdinda oldugu; diger kisminin ise Ankara BlylUksehir
Belediye Meclisinin 14.08.2007 tarih ve 2351 sayilh karar ile onaylanan Koparan Mahallesi
251,254,256,259,260,264,269 ve 271 parsellere ait 1/5000 olgekli nazim imar plani ve Ankara
Buyuksehir Belediye Meclisinin 14.03.2008 tarih ve 791 sayili karari ile onaylanan 1/1000 oélgekli
uygulama imar plani igerisinde E:0.20 Hmax:6.50 m. yapilasma kosullari ile "Konut" alanina
isabet ettigi belirtimektedir. Her iki kurumdan alinan belgeler arasinda 254 parsel agisindan
kismen farkhlik bulunmakta olup her iki belge de eklerde sunulmusgtur.

3 Nobetgi Eczane #8s Althik Haritalar 2= Katmanlar

113792 VE
113794 ADALAR

£
-
|

B Adres Arama

20
5700
\ Hmax=6.50 \

% Gerl Déndstim

BASGZ-2210069 GOLBASI (26 PARSEL) 1



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

113801/1

e |
T ! Diayise ! f | |
H=650 | b 24 113811}
e 1 e |

254 PARSEL VE 124652 ADA 30 PARSELIN PLAN GORUNTULERI
BULUNMAMAKTADIR.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin son Ug yillik ddnemde imar planinda meydana gelen herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar i¢in alinmis herhangi bir ruhsat veya mimari proje bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerlemeye konu tasinmazlar tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar arsal/tarla niteliklidir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar Ankara ili, Gélbas! ilgesi, Koparan Mahallesi'nde yer alan 207
parsel, 254 parsel, 129-D-04-C pafta 124652 ada 30 parsel numarali taginmazlar ile Koparan
imar Mahallesi'nde yer alan 113792 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 numaral parseller ve 113794 ada
1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 ve 12 parsel numarali tagsinmazlardir. 207, 254 ve 124652 ada 30
parseller "tarla" vasfinda olup 113792 ada ve 113794 adada yer alan tasinmazlar "Arsa"
vasiflidir. 124652 ada 30 parsel digindaki parsellere TKGM web portalinda pafta numarasi
islenmemisgtir.

BA§KENT
DpGALGAZ
) o DA(_-;‘ITIM A.$.'NE
ILCE MAHALLE PAFTA ADA | PARSEL | YUZOLGUMU DUSEN ALAN

GOLBASI KOPARAN - 0 207 28.600,00 m? 28.600,00 m?
GOLBASI KOPARAN - 0 254 19.263,00 m? 19.263,00 m?
GOLBASI [ KOPARAN-IMAR - 113792 1 1.039,00 m? 1.039,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113792 2 1.061,00 m? 1.061,00 m?
GOLBASI [ KOPARAN-IMAR - 113792 3 1.063,00 m? 1.063,00 m?
GOLBASI [ KOPARAN-IMAR - 113792 4 1.073,00 m? 1.073,00 m?
GOLBASI [ KOPARAN-IMAR - 113792 5 1.088,00 m? 1.088,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113792 6 1.386,00 m? 1.386,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113792 7 1.150,00 m? 1.150,00 m?
GOLBAS! | KOPARAN-IMAR - 113792 8 1.062,00 m? 1.062,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113792 9 1.047,00 m? 1.047,00 m?
GOLBAS! | KOPARAN-IMAR - 113792 10 1.037,00 m? 1.037,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113794 1 1.166,00 m? 1.166,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113794 2 1.143,00 m? 1.143,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113794 3 1.187,00 m? 1.187,00 m?
GOLBAS! | KOPARAN-IMAR - 113794 4 1.213,00 m? 1.213,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113794 5 1.128,00 m? 1.128,00 m?
GOLBAS! | KOPARAN-IMAR - 113794 6 1.012,00 m? 1.012,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113794 7 1.265,00 m? 1.265,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113794 8 1.172,00 m? 1.172,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113794 9 1.257,00 m? 1.257,00 m?
GOLBAS! | KOPARAN-IMAR - 113794 10 1.226,00 m? 1.226,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113794 11 1.177,00 m? 1.177,00 m?
GOLBAS! | KOPARAN-IMAR - 113794 12 1.066,00 m? 1.066,00 m?
GOLBASI | KOPARAN-IMAR - 113801 1 6.427,00 m? 1.522,00 m?
GOLBASI KOPARAN 129-D-04-C 124652 30 23.789,65 m? 23.789,65 m?
TOPLAM 103.097,65 m? 98.192,65 m?

** 113801 ada 1 parsel hisseli miilkiyete sahip olup hissesine diisen arsa miktari
yukarida belirtilmistir. Diger parseller 1/1 hisseli miilkiyete sahiptir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara li, Gélbas! Ilgesi, Koparan Mahallesi sinirlari igerisinde
yer almaktadirlar. Yakin gevrede konut yerlesimi diisiik yogunluklu olup mahalle merkezleri ve
villa siteleri disinda arsa ve tarlalarin blyidk bolimdnin tarim arazisi oldugu gézlemlenmistir.
Yapilan incelemede yapilasma yogunlugunun distk oldugu gozlemlenmistir. Minferit korunakli
villa siteleri ve mahalle yerlesim alanlari bulunmaktadir. Agirlikli olarak araziler bos durumdadir.
Tasinmazlar yaklasik olarak Golbasi ilge merkezine 20 dakika arag mesafesinde yer
almaktadirlar. Parsellerden 22 tanesi komsu 2 ada igerisinde yer almakta olup bu adalar ayni
zamanda villa sitesine komsu durumdadir. Diger 4 parsel ise minferit konumlarda yer
almaktadir. 207 parsel Koparan Mahalle merkezinin batisinda konumlanmistir. 254 parsel
124652 ada 30 parsel ve 113801 ada 1 parsel tarim arazilerinin arasinda yer almaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu noktaya Ankara il merkezinden izmir otoyoluna girilerek Gélbagi
tabelalar takip edilerek otoyolda ilerlenir. Gliney bati ydninde ilerlenerek Golbasi ilge
tabelasindan igeri sapilarak otoyoldan cikilir. Golbasi ilge merkezinin yanindan gegilerek
Haymana karayoluna girilir. Bu yoldan Koparan tabelasi ve navigasyon yonlendirmeleri takip
edilerek parsellerin bulundugu noktalara ulagilabilmektedir. Parsellerin yakinina kadar asfalt
yollarla ulasiimakta olup bazi parsellere stabilize yollara girilerek ulasilabilmektedir.
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PARSELLERIN AYNI
HARITA UZERINDE
GOSTERIMI

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Gélbas! ilgesi, Koparan Mahallesi'nde yer alan 207
parsel, 254 parsel, 129-D-04-C pafta 124652 ada 30 parsel numarali taginmazlar ile Koparan
imar Mahallesi'nde yer alan 113792 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 numarali parseller ve 113794 ada
1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 ve 12 parsel numarali tagsinmazlardir. 207, 254 ve 124652 ada 30
parseller "tarla" vasfinda olup 113792 ada ve 113794 adada yer alan tasinmazlar "Arsa"
vasiflidir. 113792 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 numaral parseller ve 113794 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-
10-11 ve 12 parsel numarall tasinmazlar hemen hemen dikdértgen formunda olup bu parseller
imar uygulamasi gérmus durumdadir.

207 ve 254 parseller farkli geometrik yapida olup 254 parsel numarali taginmaz yaklasik yamuk
formdadir. 124652 ada 30 parsel yaklasik olarak Gg¢gen formuna sahiptir. 113801 ada 1 parsel
ise yaklasik dikdértgen formuna sahip durumdadir. Fiziki yapilan incelemede 207 parselin yola
cephesinin bulunmadigi diger parsellerin kadastral yol ve imar yoluna cephesi bulundugu
gbzlemlenmigtir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar bos durumdadir. Parseller Gzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.
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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

Golbag! daha dnce Orencik Kdyiine bagli Gélhani adi ile anilan bir mahalle iken 1923 yilinda,
buraya Ogulbey Koyiindeki Bucak Mudirligu ile Jandarma Karakolunun tasinmasi ile Gélbasi
Nahiyesi adini aldi. 1936 yilinda ise ilge olan Cankaya'ya baglandi. 1955 yilinda E-5 Devlet
Karayolunun bu bélgeden 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 Godlbasi 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. Golbasi ilgesi adindan da anlasilacagi
Uzere, Ankara ilinin gdller bolgesidir. Bélgede Mogan ve Eymir golleri bulunmaktadir. Mogan
Golu havzasi genelde diizglin yer yer orta engebeli bir havzanin alt ucunda allGivyoner setlerin
arkasinda olusmus dogal baraj gélidur.Yizdlgimu ortalama 6 km? dir.Golin gineyinden
itibaren 2 km'lik bir mesafede, sulak-batakhk 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 Goluntn 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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Mogan golinin su girdisi dizensiz rejimli yazlari genelde kuruyan dereler vasitasiyla
olmaktadir. Gélbasi ve gevresi kislari soguk ve yagish, yazlar sicak ve kurak gegen karasal
iklime sahiptir. Yillik yagis ortalamasi 400 mm civarindadir. Yilik sicaklik ortalamasi ise 11.7
C’dir. Bolgenin yaygin bitki 6rtist otsu bitkiler olmakla birlikte degisik yluksekliklerde ve nem
oranlari farkli topografik alanlarda farkl bitki topluluklari bulunmaktadir. Ormanlik alanlar daha
¢ok Eymir géline bakan dik yamagcli platolarda, Beynam ormanlarinda ve yeni agaglandirma
yapilan alanlarda yer almaktadir. (Beynam ormanlari Bala ilgesi sinirlari icinde yer almaktadir.)
Gélbagi Ozel Cevre Koruma Bélgesinde 476’s! tiir, 6’si alttiir, 6’s1 varyete almak (izere toplam
488 bitki tari mevcuttur. Golbasini sembolize eden degerlerden biri olan Sevgi Cicegi
(Centuarea Tchihatcheffii) Turkiye'de yetisen 179 Centaurea tirinden biri olup sadece
Golbasi’'nda Mogan Goli, Haci Hasan Mahallesi civarinda yetisen bir endemiktir. Sevgi
Ciceginin ciceklenmesi Nisan ayinin son haftasindan baslayip, Temmuz ayinin ilk haftasina
kadar devam eder.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyiime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
c¢abuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik biylime hizlarinda goérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye 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.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, dviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, 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 baglayan 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 artigindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri donddu.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere 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 Eylll 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 yavagladi. 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 yilin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine yilkselen enflasyon, takip eden aylarda disus
edilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

22



BASGZ-2210069 GOLBASI (26 PARSEL)

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2019 Aralik ayinda baglayan COVID-19 salgininin 2020°nin ilk yarisinda tim dinyaya
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 doneminde ekonomik kaybi diger Ulkelerdeki gibi yliksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére
20271’in Gglincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyuidu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda blylyerek bulyime 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
bliyime 9%11,7 dizeyinde gerceklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel biyimeye olumlu katki yaparken, insaat yatirimlarindaki

azalisin etkisiyle yatirirm harcamalari bayimeyi sinirlandirdi.

Kuresel buyimenin, 2020 yilindaki keskin distsin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
glglu bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7

ile beklentinin Gzerinde blylmesi, kiresel bluylimenin de éngoérilenden daha gigli olabilecedi
beklentilerini artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baslica merkez
bankalarinin para politikasi kararlarinin kuresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor.
FED, ocak ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandirip faiz artirrmlarina
baslayacag: sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artigi yapacagini 6ngoriyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yikselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk biyilk merkez bankasi olan ingiltere Merkez
Bankasr’'nin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro buyukligiindeki Pandemi
Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracadini agikladi. Artan enflasyon
dolayisiyla gelismis tlke ekonomilerinin genislemeci para politikalarini sonlandirip yavas yavas
daraltici para politikalarina gegmeleri, Turkiye gibi gelismekte olan Ulkelere 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 kiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik
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 gucglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.

Dunya ekonomisinde 2022 ilk ¢eyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir dénem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak c¢atismaya dodnusen gerilim enerji fiyatlar basta
olmak Uzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon goérinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken buylme beklentileri asagi c¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF) Kiresel
Ekonomik Goérunim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken, 2022 yili
dinya blyume ongorilerini %4,4'ten %3,6’ya indirmistir. Raporda, gelismis ekonomilerde
enflasyonun bir 6nceki tahminlerine kiyasla 1,8 ylzde puan daha yukarida %5,7 olacagini
ongdrurken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile dnceki beklentisinin 2,8 yizde
puan Uzerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden savas, gelismis
ekonomilerde beklenen parasal sikilasma, finansal piyasalarda oynaklik, salgin déneminde
alinan genislemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢ekilmesi, Cin’deki yavaslama ile salginin
seyri ve aslya erisim konularini klresel goérinim Uzerindeki belirleyici unsurlar olarak
siralamistir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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2021 yihni glglu bir biyime ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirli bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla glcli blyldmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH bir dnceki doneme gore %1,5 buyurken, yillik bliyime orani %9,1 ile dnceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli biyuime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yikselirken, 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
biyimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk ceyrege iliskin oncl veriler ise ekonomiye iligkin karigik sinyaller vermektedir. Sanayi
Uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda blyumustir. Perakende
satislarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subat'ta %0,5 yiikselis kaydetmistir. isglicu
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo

ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten arindiriimis verilere gére 2021 sonunda %211,4 olan issizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik gdstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani glcini korumaktadir. Gliven
endeksleri gerilerken, bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢
talepteki yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.

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

TCMB para politikasi faizini %14’te sabit tutarken, tim politika araglarinda yuritilen kapsaml
gbzden gecgirmenin devam ettiginin altini ¢izmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol agtigi enerji
maliyeti artiglarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici etkilerinin ve
kiresel emtia fiyatlarindaki artiglarin olusturdugu gugcli negatif arz soklarinin enflasyondaki
yukseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Surdarilebilir fiyat istikrari ve finansal istikrarin
tesisi icin atilan ve kararllikla surdurilmekte olan adimlarla, enflasyonda

baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kiresel barig ortaminin yeniden tesis edilmesiyle
dezenflasyonist surecinbaslayacagini 6ngoérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda kalici
duguUse isaret eden gucli gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya kadar
elindeki tum araglari “Liralagsma stratejisi” c¢ergevesinde kararlilikla  kullanacagini
vurgulamaktadir.(Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)

Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yili 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 ayl tahminlerine gére, enflasyonun 2022’de yurt ici eneriji

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

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

Pandeminin etkisiyle kétllesen issizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda bagladidi toparlanma
surecini sirdurerek Nisan 2022 itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics

haziran ayl tahminlerine goére, is glict verilerinin bir miktar bozulmasi ve 2022 yilinda igsizlik
oraninin %11,5 olarak gergeklesmesi bekleniyor. (Colliers, 2022 ilk Yari Raporu)
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2022 yih ikinci ceyregi jeopolitik belirsizliklerin strdigl ve kiresel bliyliime gorinimu Gzerindeki
asagi yonlu risklerin belirginlestigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez
bankalari faiz artirmlarinin sirecegini teyit ederken, finansal kosullarin sikilagsmasina yol
acmistir. Agiklanan veriler kiresel ekonomik aktivitede ivme kaybini teyit ederken, resesyon
endiseleri artmistir. Blylme kaygilari ham petrol basta olmak U(zere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol agsa da enflasyonda yukselis egilimi sirmektedir. Birikmis maliyetler, tedarik
zinciri sorunlari ve beklentilerdeki ylkselisten dolayl enflasyonda disisiin zaman alabilecegi
endigeleri dne c¢ikmaktadir. Bu dinamiklerle hareket eden kiresel risk istahi zayif bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere yénelik sermaye akimlarinda kirilganlklar sirmektedir.

Tuarkiye ekonomisi 2022 yih ilk geyrekte ekonomik aktivite giicind korurken, ikinci ceyrege dair
oncu veriler yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. 2022 yili ilk ¢ceyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindiriimis verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) geyreklik bazda
%1,2 biyirken, yilliklandirlmis GSYH biyimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. ikinci
ceyrege iliskin éncii veriler ekonomide iimli yavaglamanin siirdiigiine isaret etmektedir. ikinci
ceyrekte imalat sanayi satin alma yodneticileri endeksi (PMI) daralma bdlgesinde kalirken,
sektorel gliven endeksleri ayrisan performanslar sergilemektedirler. Sanayi Uretimi aylik bazda
Nisan ayinda yatay kalirken, Mayis ayinda %3,0 oraninda azalmistir. S6z konusu iki ayda
perakende satiglar sirasiyla %2,1 ve %1,9 artis kaydetmistir. Mevsimsellikten arindiriimis
verilere gore 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 33143 862744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797124 9.792 3,00 4,71

2019 4.320.191 52.316 TE0.355 9213 0,80 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 yil birinci geyrek ilkk tahmini; zincidlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayri ceyregine
gdre 7,3 artti.

ihracatta yavaslama sinirli kalirken, turizmde giiglii toparlanma siirmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi enerji fiyatlarindaki artigla dis ticaret acigi ve cari acgik genislemektedir. Ticaret
Bakanh@i oncl verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021’in ayni dénemine gére %20 artarken,
ithalatta artis %40’ agsmistir. Bundan dolayr 2021 yih ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dig ticaret
acigl 51,4 milyar dolara ulasmistir. 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 6nceki aya gére 264,95, bir énceki yihin Aralik ayina
gdre 242,35, bir 6nceki yilin aym ayina gére 278,62 ve on iki aylhik ortalamalara gére 44,54 artis gerceklesti.

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

Gayrimenkul Sektorii:

Ekonomik kosullar, yatirimcilarin ticari gayrimenkul piyasasina olan glvenini dogrudan
etkilemektedir. Dlnya’da artan faiz oranlarina ek olarak, Rusya-Ukrayna belirsizligi ve
enflasyonun da yatirimcilarin ilgisini etkiledigi oldukga agiktir. Artan borglanma oranlarinin
etkisi, sermaye piyasalarinda yil ortasinda kuresel olarak hissedilmektedir. Bu durum yatirimci
seciciligine ve dogrudan gayrimenkul yatirnm piyasalarindaki yavaslayan blyime hizina
yansimaktadir.

Turkiye'de dusik faiz politikasinin tercih edilmis olmasi sonucunda, bugin yiksek enflasyon,
artan doviz talebi ve yuksek kredi faizleri gibi sorunlarla karsilagiimaktadir. Faiz oranlarinin
yukselmesi, kaldirag kullanmak isteyen yatirimcilar igin zorlu bir ortam olusturmaktadir. Kredi
kullanmayi tercih eden yatirimcilar, yiksek kredi faizleri sebebiyle maliyetlerini kargilayamama
ve dusik 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 artig
egiliminde olan faiz oranlari ve buna bagh yatinm enstrimanlari, gayrimenkul yatinm sinifi getiri
beklentisi Uzerinde yukari yonli baski olustururken, destekleyen arka rlzgarlar bozulmadan
kalmakta ve dolayisiyla 6z kaynak veya bor¢lanma piyasasinin likiditesi yok olmaktadir.

BASGZ-2210069 GOLBASI (26 PARSEL)
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ileriki ddnemlere bakildiginda, artan oran degisikliklerinin piyasalarda yeni fiyat kesfi saglamasi
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi verenlerin ve yatirimcilarin devam eden

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

GUnimlzin belirsiz piyasa ortaminda risk degerlendirmesinin tartisiimasi, “Al mi, sat mi?”
sorusu yanlis sorudur. Bunun yerine, yatirrmcilarin risk istahlarini degistirmeden uzun vadeye
odaklanmalari, birgok faktéri analiz etmeleri 5nemli olmaktadir.

Piyasalar iyi durumda olmasina ragmen ingaat maliyetleri ve arsa fiyatlarindaki artis, uretim
faaliyetini olumsuz etkilemeye baglamistir. Ukrayna’daki savas, Rusya’ya yonelik yaptirimliar,
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
hizlandirnimig  bir sikilastirma dénglisinu tetiklemigtir. Bunlarin  hepsi artan belirsizligi
beslemekte, yatirimcilar igin, artan bor¢ maliyeti ve enflasyon, diinya genelinde fiyatlandirma ve
teklif dinamiklerini etkilemektedir.

Faiz oranlarinin artmasiyla birlikte yatinmcilar, gayrimenkul segmentleri arasinda tercihlerini
degistirmektedirler. Konut ve lojistik son iki senelik daralma doéneminde 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 yatirnmcilari gayrimenkul
segmentleri arasinda degisen ekonomiye bagl olarak en karh yatirrm arayisini
surdurmektedirler.

Konut fiyatlarinda, artan ingaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artis gériilmustir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi gériilmektedir. Konut
fiyatlari ylkselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde yatirimlarin geri dénus
suresinin uzadigi goérilebilmektedir. Krediye erisim imkani bulabilenler ipotekli konut finansmani
¢6zUmlerine yonelmigstir. Artan konut fiyatlarinin da etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte
son birkag aydir yavaslama gdzlenmektedir.

Biyiksehirlerde artan talep ve kisith arz 6zellikle istanbul’da son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat maliyetleri ve
mal sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklasimindan kaynaklanmakta olup, mal sahipleri
kiralarini da bu artisa endeksli arttirma egilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artis gérulmektedir.

Kuresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk ddneminde sabit kalmig, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis gdstermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis
egiliminde olmasi beklenmektedir. Tlrkiye’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
surddrulebilir 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 6ngorilmektedir. Kurumsal firmalarda paylagimli ofis
talebi giin gectikgce artmaktadir. Dinya’da artan paylasimh ofis talebi, “kullandidin kadar 6de”
trendini ortaya koymaktadir.
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Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en kot donemini yasayan
konaklama sektéri 2022 yili basindan itibaren canlanmaya baslamistir ve sektdre yapilan
yatinmlar yeniden yiikselise gecmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla’'da
bulunurken, Antalya’da turizm yatirim projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin sirdarilebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kdltir turizmi odakli yatirimlarin Anadolu’ya yayllmasi gerektigini
distinmektedir. Yiiksek enflasyonist bir ortamda turizm sektériiniin yabanci para cinsinden gelir
Uretmesi sebebiyle diger gayrimenkul turlerine gére daha iyi bir yatirrm enstrimani olarak,
ozellikle Ortadogu ve Asyall kurumsal yatirimcilar tarafindan tercih edilmektedir.

Pandemi etkisiyle diger sektorlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektoriine olan talep
gucli sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilari pazarda daha fazla baskin bir rol
oynadikga lojistik sektorii daha genis tabanli hale gelmektedir. Yatirimcilar daha az riskli
gorulen kira getirili gayrimenkul arayisinda olduklari igin, pandeminin basindan beri artan e-
ticaret dolayisi ile yikselen trend olan lojistik sektériine yonelmektedir. Ancak kisitlh arz
sebebiyle yatirnmcilar portfdylerine bu gayrimenkul segmentini eklemekte zorlanmaktadirlar.
Yine pandemi ile ylkselise gegen e-ticaret sektori ile merkezde, son kilometre dagitim merkezi
olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi konumlardaki diikkanlar yeni
kicik depolar haline doénuserek e- ticaret sektérl igin yeni vyatirrm 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
Biyiksehir Belediyesi Imar Mudirligl, Bagkent Dogalgaz GYO A.S. ve yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulagim yollarina yakin mesafededirler.
*  Tanim arazisi olarak kullanima el verisli durumdadir.
* Koparan imar Mahallesi'nde yer alan parseller imarlidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 113801 ada 1 parsel hisseli mulkiyete sahiptir.
* Bdlge genelinde arazi alim satim islemleri disik seviyededir.
*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

* Bdlgenin gelisim slrecinin zaman alacagdi 6ngorilmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

BASGZ-2210069 GOLBASI (26 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 ligesi'nde yer alan toplam 26 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yénteminden yararlaniimistir.

ARSA VASIFLI
GAYRIMENKULLER

EMSALS

TARLA VASIFLI
GAYRIMENKULLER
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6.1 - Pazar Yaklagimi

TARLA/ARSA EMSALLERI

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 satiik durumdadir. Yapilagsma kosulu agisindan degerleme konusu imarli parsellere gore
daha iyi imar hakkina sahip durumdadir. 515.000 TL bedelle satiliktir. ilgili planlar Buyiiksehir
onay! beklemektedir. Uygulamaya hazir durumda degildir. 600 m? ytzolgimIiddar.

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 Yapilagsma 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?
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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 nitelligindedir.

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 icerisinde 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/IM?

9 REMAX KAREM
Tel 0532 726 67 34

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

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

BASGZ-2210069 GOLBASI (26 PARSEL)
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10 APLUS GAYRIMENKUL
Tel 0552 809 32 18

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

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

BASGZ-2210069 GOLBASI (26 PARSEL)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu 26 adet parselden 22 tanesi Emsal:0.20 H:6.50m. konut imarlidir. Diger
parsellerden 13801 ada 1 parsel Spor Tesisi imarli olup 207,254 ve 124652 ada 30 parsel
numarall tasinmazlar tarla vasifiidir. Kargilastirma tablosunda degerleme konusu tasinmazlarin
blyik bolimd imarh oldugu igin imarli parseller degerlendirmeye alinmistir. Tarla vasifl
gayrimenkullerin degeri yizdlgima, yola yakinlik ve imar hakki bakimindan indirgenerek takdir
edilmistir. 113792 ada ve 113794 adada yer alan parsellerden kdse konumlu olanlar igin daha
yiksek m2 degeri dngérilmustiir. imarl arsalar igin istenilen rakamlarin kisa zamanda ¢ok fazla
arttigi gortlmus olup, bu rakamlar tGzerinden gergeklesen bir satisa rastlanmamistir.

Boélgeden 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/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtimigsken (-) 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 (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken 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.

COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BOYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KOCUK -20% - (-11%)
COKYi COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (113792 ADA 1 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-4 E-3 E-7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.850.000 515.000 995.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.039,00 m? 1.135,00 600,00 1.000,00
BIRIM M2 DEGERI 1.630 858 995
S BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI E:0.20 E:1.20 E:1.60
YAPILASMA KOSULLARINA Konut BENZER ORTAIYI ORTA iYi
iLISKIN DUZELTME 0% -10% -10%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAiYi ORTAiYi ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
DIGER BILGILER TAM MULKIYET| plan onay asamas! HISSE
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 10% 5%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN o 1k 1o
DUZELTME 50% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -60% -25% -30%
DUZELTILMIS DEGER 660 652 644 697

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE

26 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI: 2L TG00 T

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE 26 ADET TASINMAZIN
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM SIRKETI HISSESINE DUSEN TOPLAM| 34.066.242,50 TL
DEGERI:
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Degerlemeye konu 26 adet taginmaza ait deger listesi asagida yer almaktadir.

HISSEYE TEKABUL EDEN  HISSEYE TEKABIL
Y0ZOLGUMU (m) EDEN DEGER

YOZOLGUMU  BIRIM M2
(m)  DEGERI (TLM

MAHALLE ADA  PARSEL TOPLAM DEGER

KOPARAN 0
KOPARAN 0
KOPARAN 124652
KOPARAN-IVAR 113792
KOPARAN-IVAR 113792
KOPARAN-IMAR 113792
KOPARAN-IVAR 113792
KOPARAN-IVAR 113792
KOPARAN-IVAR 113792
KOPARAN-IVAR 113792
KOPARAN-IVAR 113792
KOPARAN-IVAR 113792
KOPARAN-IMAR 113792
KOPARAN-IMAR 113801
KOPARAN-IMAR 113794
KOPARAN-IMAR 113794
KOPARAN-IMAR 113794
KOPARAN-IMAR 113794
KOPARAN-IMAR 113794
KOPARAN-IMAR 113794
KOPARAN-IMAR 113794
KOPARAN-IVAR 113794
KOPARAN-IMAR 113794
KOPARAN-IMAR 11379

[N
(=1
=

250,00 1.150.000,00 TL 28.600,00 m?
250,00 4.816.000,00 TL 19.263,00 m?
250,00 5.947.000,00 TL 23.789,65 m?
660,00 £86.000,00 TL 1.039,00 m?
660,00 700.000,00 TL 1.061,00 m?
600,00 £38.000,00 TL 1.063,00 m?
600,00 £44.000,00 TL 1.073,00 m?
600,00 £53.000,00 TL 1.088,00 m?
660,00 915.000,00 TL 1.386,00 m?
660,00 759.000,00 TL 1.150,00 m?
600,00 637.000,00 TL 1.062,00 m?
600,00 £:26.000,00 TL 1.047,00 m?
600,00 622.000,00 TL 1.037,00 m?
390,00 2507.000,00 TL 1.522,00 m?
660,00 770.000,00 TL 1.166,00 m?

1

1

1

1

1

1

1

1

1

~No
(3
B

(&%)
-

Olo|v]lojols|lw o] —

—
[

600,00 £86.000,00 TL 143,00 m?
600,00 712.000,00TL 187,00 m?
600,00 728.000,00 TL
600,00 677.000,00 TL
660,00 £68.000,00 TL
660,00 835.000,00 TL
600,00 703.000,00 TL
600,00 754.000,00 TL 257,00 m?
600,00 736.000,00 TL 226,00 m?
KOPARAN-IMAR 113794 600,00 706.000,00 TL 1.477,00 m?
KOPARAN-IMAR 113794 660,00 704.000,00 TL 1.066,00 m?

TOPLAM 103.097,65 m* 35.981.000,00 m? 98.19265m*  34.066.242,50 m*

213,00 m?
128,00 m?
012,00 m?
265,00 m?
172,00 m?

(=1 K==1 N K=x1 K& 1 S O S e

—_
=)

—_
—

—
~o
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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 26 adet parselin planlari kapsaminda degerlendiriimesinin en uygun
kullanimi olacagi dustinilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

26 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 35.981.000,00 TL

26 ADET TASINMAZIN BASKENT DOGALGAZ
DAGITIM ANONIM SIRKETI HISSESINE DUSEN 34.066.242,50 TL
TOPLAM DEGERI (.-TL)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin

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

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken tizerlerinde herhangi bir proje olmamasi
nedeni ile Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igcerisinde tahmini rakamlar tzerinden bugiinki degere ulasilmaya calisiimasi
ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger
takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yoéntemi Yaklagsiminin dogru ve guvenilir karar verilmesi icin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazlarin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tagsinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Golbasi ilcesinde yer alan 26 adet tasinmaz arsa ve tarla niteliginde olup, arsa niteliginde
olanlar icin arsa degeri, tarla niteliginde olan parseller icin tarla degeri takdir edilmistir. Parseller
Uzerinde yapilagsma bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamigtir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

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 Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyine
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
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

"Teblid'in 22.maddesinin "c" bendinde Portfdylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtde 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.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hilkkiimler gergevesinde ilgili serh ve beyanlarin tagsinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Teblid'in 22.maddesinin "b" bendinde "Portfdylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, mulkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi,
is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir."
denilmektedir.

Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, mevcut kullanimi ile tapu niteliginin
uyumlu oldugu goérilmustir. Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféyinde "arsa/arazi" olarak
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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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 26 adet parselin BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
SIRKETI'nin hissesine diisen;

29.12.2022 tarihli toplam degeri igin ;

34.066.243 TL .-TL
(Otuz Dort Milyon Altmis Alti Bin Iki Yiiz Kirk Iki Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
36.791.542 -TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e aEr

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 disinda 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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