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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.12.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHI 28.12.2023
RAPOR TARIHi 29.12.2023
RAPOR NO BASGZ-2310060

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 - Ozan ALDOGAN (Lisans No: 409553)
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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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
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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 milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

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., Bilyiikdere 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-2310060 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir. Ozan
ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak ve Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden dederleme 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 icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmig
rapor bilgisi asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi BASGZ-2210069
Rapor Tarihi 29.12.2022
Rapor Konusu 26 ADET PARSEL

A. Ozgiin HERGUL
S.Seda YUCEL
KARAGOZ

Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 34.066.243
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

MAHALLE

PARSEL

YUzOLCUMU

ARSA PAYI

HiSSEYE DUSEN
ARSA ALANI

NITELIGi

CiLT NO

SAYFA NO

TARIH

YEVMIYE

MALIK

KOPARAN

0

207

28.600,00m?

28.600,00m?

207

10.10.2008

13408

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN

0

254

19.263,00m?

19.263,00m?

254

27.12.2007

15543

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113792

1

1.039,00m?

1.039,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113792

1.061,00m*

1.061,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113792

1.063,00m*

1.063,00m?

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113792

1.073,00m?

1.073,00m>

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113792

1.088,00m*

1.088,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113792

1.386,00m?*

1.386,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113792

1.150,00m?

1.150,00m?>

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113792

1.062,00m*

1.062,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113792

1.047,00m?

1.047,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113792

1.037,00m?

1.037,00m?

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.166,00m*

1.166,00m?>

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.143,00m?

1.143,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.187,00m?

1.187,00m?

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.213,00m?

1.213,00m?

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.128,00m*

1.128,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.012,00m?

1.012,00m?

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.265,00m?

1.265,00m?

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.172,00m?

1.172,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.257,00m?

1.257,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.226,00m?

1.226,00m?

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.177,00m?

1.177,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113794

1.066,00m*

1.066,00m*

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN-IMAR

113801

6.427,00m?

1.522,00m?

8.05.2009

6329

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM SIRKETI

KOPARAN

124652

23.789,65m?
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23.789,65m?

3.07.2019

14228

BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ANONIM S |
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin 03.11.2023 tarihli takyidat ve moilkiyet bilgileri Baskent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup, ilgili
belgeler ekte sunulmaktadir. 04.02.2016 tarih, 9004 sayili Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde
sirket Gnvanin Bagkent Dogalgaz Dagitim A.S. iken Baskent Dogalgaz 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:
** 2942 SAY.YASA.7.MAD.GER. SERH.22/01/1996 Y:276( Sablon: 2942 Sayili Kamulagtirma
Kanununun 7. Maddesine Goére Belirtme) (22.01.1996-276)

* Koparan Mahallesi 0/207 parsel lizerinde

Beyan

- imar diizenlemesine alinmigtir.( Sablon: 3194/18.Maddeye gdre 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 Blyliksehir Belediye
Baskanligi'nin 19.07.2016 tarih ve E.19040 sayill yazisi ile Gélbasi Belediye Baskanligina
bildirildigi tespit edilmistir.)

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

* Koparan Mahallesi 124652 ada 30 parsel iizerinde

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

Madde 7 — Kamulastirmay! yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile (zerinde irtifak
hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiizélglimiinii ve cinsini gésterir dlgekli
planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kayd: yoksa zilyetlerini ve
bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve nlifus kayitlari lizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi aragtirma ile
belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

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

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

22.11.1984 kabul tarihli, 01.12.1984 tarih, 18592 sayili resmi gazetede yayinlanan 3083 sayili
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, kamulastirma, toplulastirma, arazi degistiriimesi ve
dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya tescili sonuclandirilincaya kadar, gercgek kisilerle 6zel
hukuk tiizelkisilerine ait arazinin mdilkiyet ve zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek
edilemez ve satisg vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siresi bes yili asamaz. Sulama sebekesi
tamamlanip sulamaya gecinceye kadar da ayni islemler yapilmaz. Bu kisitlamada ise siire, bes yili
asamaz. Ancak, sulama alanlarinda toplulastirma c¢alismalari kisitlama slresi igerisinde
sonuglandirilamadigi takdirde, Tarim Reformu Genel Mudirliginin teklifi ile Tarim ve Kéyisleri
Bakanliginin onayi ile toplulagtirma ¢alismalarinin sonuglandirimasi amaciyla kisittama siiresi en fazla
bes yila kadar daha uzatilabilir. Kisitlama stiresi igerisinde arazisini ve varsa lzerindeki tesisleri satmak
isteyen gercek ve 6zel hukuk tiizelkigilerin miiracaatlari halinde, uygulayici kurulug bu kisilere ait tarim
topragini ve varsa lizerindeki tesisleri, altmig giin icinde bu Kanun hiikiimlerine gére kamulastirir veya
ybénetmelikle tespit edilecek esaslar dahilinde bunlarin bagkalarina satigina izin verir.

(Degisik dgiinci fikra: 23/2/2011-6171/3 md.) Yukarida belirtilen siire iginde, bu gibi arazi Tarim Kredi
Kooperatifleri ve bankalara ipotek edilebilir. (Degisik d6rdiinci fikra: 23/2/2011-6171/3 md.) Bu kisitlama
sdresi icerisinde ipotegin paraya cevrilmesi gerektiginde ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla yapilan
takipte diizenlenecek kiymet takdir raporu uygulayici kurulusa teblig edilir. Uygulayici kurulugun bu
rapora itiraz ve dava hakki vardir. Kesinlesen kiymet takdir raporuna gére tespit edilmis bedeli, bu
Kanun hiikiimlerine gére uygulayici kurulus tarafindan uygun gérilmesi halinde ipotedin paraya
cevrilmesi yoluyla takip dosyasina édenerek arazinin Hazine muiilkiyetine gecirilmesi saglanir. Ancak
uygulayici kurulus tarafindan ihtiyag 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 hiikmiin kapsami disindadir.

Madde 6 — (Degisik: 23/2/2011-6171/2 md.)Bu Kanunda belirtilen amaglari gerceklestirmek (lizere
uygulama alanlarinda ilgili kurulusga, istege bagl veya maliklerin muvafakati aranmaksizin arazi
toplulastiriimasi yapilabilir. istege bagh olanlara éncelik vermek kaydiyla arazi toplulastirmasini tesvik
icin ilgili kurulusgca arazi genisletmek gibi destekleyici tedbirler alinabilir. Toplulastirma alanlarinda
gercek kisilerle kamu ve 6zel hukuk tiizel kisilerine ait araziden projenin 6zelligine gére, yol ve kanal gibi
kamunun ortak kullanacagi yerler icin % 10’a kadar katilim payi kesilir. Toplulastirma nedeniyle kapanan
yollarla, yol fazlaliklari da ayni amag icin kullanilir.
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Katilim payi igcin herhangi bir bedel édenmez. Ancak, katilim payi disinda kesilen arazi, 6ncelikle varsa
es deger Hazine arazisinden karsilanir. Yoksa, kesilen arazi igin kamulagtirma islemi yapilir.

Toplulastirma sonunda dagitilan 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 digsinda o bélge igin tespit edilen dagitim normundan daha kiigiik pargalara riza en
veya hilikmen taksim edilemez ve ifraz islemlerine konu olamaz. Bu husus tapu siciline gerh edilir.
Toprak ve su kaynaklarinin korunmasi, gelistirimesi, kirsal alanda su temini ve kullaniimis sularin
uzaklastiriimasi hizmetleri, arazi toplulastirma ve tarla i¢i gelistirme hizmetleri ile birlikte planianir. Tarla
i¢i gelistirme hizmetleri; tarla yollari ve sanat yapilari, agik ve kapall drenaj, sulama tesisleri, kimyasal
maddeler kullanilarak arazi islahi, toprak muhafazasi ve dere yatagi 1slahi gibi faaliyetleri kapsar. Ortak
kullanim alanlari olarak planlanan alanlarda toplulastirma ¢alismalari sliresince tarimsal faaliyetlerde
bulunmak ilgili kurulusun iznine baglidir. Toplulastirmada kanal ve yol gibi kamunun ortak kullanacagi
alanlar olarak planlanan yerlerdeki mitemmim ciizlerin karsilidi ile ¢iftciye yeni parseller teslim edilene
kadar dogabilecek gelir kayiplari uygulayici kurulusga karsilanir. Toplulastirma esas ve usulleri ile
topradgin derecelendirilmesi 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 Ug¢ yil igerisinde miuilkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

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

- imar Durumuna iligkin Veriler

Golbasi Belediyesi'nden alinan bilgiye gore

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 olgekli uygulama imar plani kapsaminda "Konut Alani" olarak
planlandigi E:0.20 Yencgok : 6.50m. olarak belirlendigi, Koparan Mahallesi 113801 ada 1

parselin 1/1000 dlgekli uygulama imar plani kapsaminda "Spor Tesisi Alani" olarak planlandigi
yapilasma kosullarinin E=0.05 Yencgok : Serbest oldugu, 20.02.2020 tarih ve 31045 sayil

Resmi Gazete'de yayinlanarak yururlige giren 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi

Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanunun 6. maddesi geregi Yengok:9.50 m.

seklindeilce belediyesinde plan degisikligi hazirlanmis Ankara Buylksehir Belediyesi'nde

degerlendirme asamasinda oldugu, Koparan Mahallesi 207 parselin Ankara ili, Gélbasi ilgesi,
Tuluntas ve Koparan Mahalleleri Kentsel Déntisim ve Gelisim Proje Alani ve Yakin Cevresine
Ait 1/5000 Olgekli Nazim Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda kaldig

ancak sdz konusu parseli kapsayan imar planlarinin Ankara 4. idare Mahkemesi 'nin

11.06.2020 tarih ve E 2019/106 ve K 2020/851 sayih karari ile iptal edildigi, 'Koparan Mahallesi
254 parsel ve 124652 ada 30 parsel numarali taginmazlarin ise 1/1000 6élg¢ekli uygulama ve
1/5000 o6lgekli nazim imar planlarinin bulunmadigi bilgisi edinilmigtir. [
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Ankara Biiylikgehir Belediyesi'nden alinan bilgiye gore

Koparan Mahallesi 124652 ada 30 parsel numarali taginmazlarin ise 1/1000 6lgekli uygulama
ve 1/5000 olgekli nazim imar planlarinin bulunmadigi, bilgisi edinilmistir.

Koparan Mahallesi 207 parselin Tuluntas ve Koparan Mahalleleri Kentsel Donisim ve Gelisim
Proje Alani ve Yakin Cevresine Ait 1/5000 Olgekli Nazim Planinin 12.08.2018 tarih ve 1360
sayi ile onaylandigi, plana yapilan itirazlarin kismen kabul edilerek kismen reddedilerek Ankara
Biyiksehir Belediye Meclisinin 13.02.2019 tarih ve 194 sayili karar ile degerlendirildigi, ancak
TMMOB Mimarlar Odasi tarafindan Ankara 4. idare Mahkemesi nezdinde acilan davalarda
E2018/2526 K2020/850, E2019/1454 K2020/852 karar numaralari ile dava konusu planlarin
iptal edildigi,

Koparan Mahallesi 254 parselin bir kisminin 383 sayili kanun hiikkmiinde Kararname geregince
Bakanlar Kurulu tarafindan ilan edilen Gélbagi Ozel Cevre Koruma Bélgesi iginde yer
aldigindan bu alanda her élgekteki planin onama yetkisinin Cevre Sehircilik ve iklim Degigikligi
Bakanliginda ve Golbasi Belediye Baskanliginda oldugdu; diger kisminin ise Ankara Biyiksehir
Belediye Meclisinin 14.08.2007 tarih ve 2351 sayili karar ile onaylanan Koparan Mahallesi
251,254,256,259,260,264,269 ve 271 parsellere ait 1/5000 o6l¢ekli nazim imar plani ve Ankara
Buyuksehir Belediye Meclisinin 14.03.2008 tarih ve 791 sayili karari ile onaylanan 1/1000
Olgcekli 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
acisindan kismen farklilik bulunmakta olup her iki belge de eklerde sunulmustur.
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E=025
Yengok=2 Kat

2.3.2 - Taginmazin 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 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar icin alinmis herhangi bir ruhsat veya mimari proje bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerlemeye konu tagsinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar arsa/tarla niteliklidir.

BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)



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

REEL

DEGERLEME

Gay

yrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Gélbasi ilgesi, Koparan Mahallesi'nde yer alan 207
parsel, 254 parsel, 129-D-04-C pafta 124652 ada 30 parsel numarali tasinmazlar ile Koparan
imar Mahallesi'nde yer alan 113792 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 numaral parseller ve 113794
ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 ve 12 parsel 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(EITIM 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 miktar
yukarida belirtilmistir. Diger parseller 1/1 hisseli miilkiyete sahiptir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Ankara ili, Gélbasi ilgesi, Koparan Mahallesi sinirlari igerisinde
yer almaktadirlar. Yakin gevrede konut yerlesimi diisiik yogunluklu olup mahalle merkezleri ve
villa siteleri diginda arsa ve tarlalarin blyuk bolimindn tarim arazisi oldugu gézlemlenmistir.
Yapilan incelemede yapilasma yogunlugunun disuik oldugu goézlemlenmistir. Minferit korunakli
villa siteleri ve mahalle yerlesim alanlari bulunmaktadir. Agirlikli olarak araziler bog 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. Glineybati yoniinde ilerlenerek Golbasi ilge
tabelasindan igeri sapilarak otoyoldan cikilir. Goélbasi ilge merkezinin yanindan gegilerek
Haymana karayoluna girilir. Bu yoldan Koparan tabelasi ve navigasyon yonlendirmeleri takip
edilerek parsellerin bulundugu noktalara ulasilabilmektedir. 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 tagsinmazlar 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. 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 numaral tasinmaz yaklagik yamuk
formdadir. 124652 ada 30 parsel yaklasik olarak tiggen formuna sahiptir. 113801 ada 1 parsel
ise yaklasik dikdortgen formuna sahip durumdadir. Fiziki yapilan incelemede 207 parselin yola
cephesinin bulunmadidi diger parsellerin kadastral yol ve imar yoluna cephesi bulundugu
gbzlemlenmigtir.

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

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 baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyiik bdlimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolglimi olarak tlkenin Gglncl blydk ilidir. Yizolgimia 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 baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
ginimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagli

kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik biyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihdin agirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru
gerek Ozel sektor yatirimlari, bagka illerden buylk bir nifus goglini tesvik etmistir.

Cumhuriyetin kurulusundan ginimize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nufusun
yaklasik dortte Ggl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve
ticaret benzeri iglerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve ingaat sektdrlerinde yogunlasmistir. Ginimuzde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatirnm yapilmaktadir. Tarkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikh yatinmlarin gereksinim duydugu is giictini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'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 bdlgedir. Bu bdlgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkindir. Akarsu boylarinda
siralar halinde goérulen igde, ségut ve kavak agagclari step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal iklimin hiikim 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 gundiz, yaz ile kis mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Agustos (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
yizélgimi ile Polath Ovasi, en biiyiik golini yaklasik 490 km?lik yiizélgtimi (il igi) ile Tuz
Gélii, en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik
barajini 83,8 km2.lik ylizdlgimu ile Sariyar Baraji olugturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal
gél, 136 sulama goéleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala -
Cankaya - Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Gdélbagi - Kalecik - Kazan - Kegi6ren - Mamak -
Pursaklar - Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camlidere - Evren - Gudil - Haymana -
Kizilcahamam - Nallihan - Polath - Sereflikoghisardir. Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK)
hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi
Sonuglarina gére Ankara'nin Toplam Nifusu 5.782.285 kisidir.

Ankara nifusunun dortte Ggl hizmet sektoriinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en biyutk paya sahiptir. Bu sektérin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar blylk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60'I tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
drdnlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye'nin ikinci buyik tahil (bugday) ambaridir. Genig
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates oldukga ¢ok vyetistirilir. Sakarya ve buna
doékilen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzimud meshurdur. Polath, Haymana,
S. Koghisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz
ve sebze Uretimi de tarimda ¢ok énemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik,
aygcicegi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetistirilir. En ¢ok yetistirilen meyve Gzimduir. [

4.1.2 - Gélbasi ilgesi

Golbag! daha énce Orencik Kdyiine bagli Gélhani adi ile anilan bir mahalle iken 1923 yilinda,
buraya Ogulbey Koylndeki Bucak Mudirligua ile Jandarma Karakolunun tasinmasi ile Golbasgi
Nahiyesi adini aldi. 1936 yilinda ise ilge olan Cankaya’ya baglandi. 1955 yilinda E-5 Devlet
Karayolunun bu bdlgeden gecmesi ile Goélbasr’'nin nifus artisi ve gelismesi hizlandi. 1965
yilinda da Godlbasi Belediye teskilati kuruldu. 29.11.1983 giin ve 2963 sayili Kanun ile de
Goélbasi ilgce oldu. 22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayili Bakanlar Kurulu karari ile 2872 sayil
Cevre Kanununun 9 uncu maddesine dayanilarak “Gélbasi iigesi Ozel Cevre Koruma Bélgesi”
olarak ilan edildi. 1991 yilinda da Gélbasi Belediyesi Buyuksehir Belediyesi sinirlari icine alindi.
Gindmuzde Golbagi ilgesi Ankara il merkezine 20 km uzaklkta olup Ankara Buyuksehir
Belediyesi sinirlari igerisinde, 150.047 kisi nufusu ve 1650 km? 'lik yUzdlgimuyle devaml
gelisen ve buyuyen bir ilge konumundadir.

Golbasi; 970 metre rakimli ve i¢ Anadolu platosu Gzerinde bulunan bir ilgedir. Dogusunda
Bala, Batisinda Yenimahalle, Guneyinde Haymana ve Kuzeyinde Cankaya ilgeleri
bulunmaktadir. 6lbasi'nin 54 mahallesinin 11'i merkezde bulunmaktadir. Gélbasi ilgesi adindan
da anlagilacagi Uzere, Ankara ilinin goller bolgesidir. Bdlgede Mogan ve Eymir gdlleri
bulunmaktadir. Mogan GOlu havzasi genelde dizgiin yer yer orta engebeli bir havzanin alt
ucunda altivyoner setlerin arkasinda olusmus dogal baraj géludur.Yizdlgimu ortalama 6 km?2
dir.Golun guneyinden itibaren 2 km'lik bir mesafede, sulak-bataklik alan nitelikli bir gegis zonu
ile yer alti ve yer Ustinden kuzey dogusundaki 1.25 km?lik alana sahip Eymir Géline ortalama
5 metrelik kot farkiyla bosalim saglamaktadir. Boylelikle Eymir Goélinin su girdisinin tamamina
yakini Mogan Golu tarafindan saglanmaktadir. Genis bir havzadan drene olan yer alti ve yer
Usti sular Mogan-Eymir. goéllerinden gecerek havzanin kuzeydogu ucundan imrahor Vadisine
bosalir.
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Mogan gélinin su girdisi dizensiz rejimli yazlari genelde kuruyan dereler vasitasiyla
olmaktadir. Gélbasi ve gevresi kislari soguk ve yagish, yazlari sicak ve kurak gegen karasal
iklime sahiptir. Yillik yagis ortalamasi 400 mm civarindadir. Yillik sicaklik ortalamasi ise 11.7
C’dir. Bolgenin yaygin bitki értisi otsu bitkiler olmakla birlikte degisik yluksekliklerde ve nem
oranlari farkh topografik alanlarda farkh bitki topluluklari bulunmaktadir. Ormanlik alanlar daha
¢ok Eymir goline bakan dik yamagli platolarda, Beynam ormanlarinda ve yeni agaglandirma
yapilan alanlarda yer almaktadir. (Beynam ormanlari Bala ilgesi sinirlari igcinde yer almaktadir.)
Gélbasi Ozel Cevre Koruma Bélgesinde 476’s! tiir, 6’si alttiir, 6's1 varyete almak iizere toplam
488 bitki tiri mevcuttur. Goélbasini sembolize eden degerlerden biri olan Sevgi Cicegi
(Centuarea Tchihatcheffii) Tirkiye'de yetisen 179 Centaurea tiriinden biri olup sadece
Goélbasi’'nda Mogan Goli, Haci Hasan Mabhallesi civarinda yetisen bir endemiktir. Sevgi
Ciceginin giceklenmesi 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 blyime oranlarinda
surekli artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar1 arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden
en ¢abuk ¢ikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siregte yillik biylime hizlarinda goérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan llke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gore 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 getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi i¢in en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adgustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baglayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorulen en
yuksek seviye ulagsan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirl i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yaganan kur artigindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri donddu.

2019 wili icerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda ¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan ulkelerdeki sermaye
citkisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Lirasi’'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 yili boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Adustos
ayinda tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda
dalgall bir seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapattl. 2018 Ekim ayi
itibariyla son 15 yilin en yiksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden
aylarda dusis egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddviz
kurundaki artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tUzerinde yarattig
olumsuz etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu." (Colliers
International, 2019, ikinci Yari Raporu).
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2019 Aralik ayinda baslayan 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 yagsanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérinu etkisi
altina alan pandemi, 2022 yilinin son c¢eyreginde gindemden dismeye ve pandemiden
etkilenen sektorler kendilerini toparlamaya baslamistir.

2022 yili dordiinct ceyregi jeopolitik belirsizliklerin sirdigi ve kiresel bliylime goérinimi
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artinmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm

hizlarinda yavaslamaya gidildigi gézlenmistir. Klresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiiresel dlgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gorilmuis
oldugu degerlendirilirken, disiisiin zaman alabilecedi ongérilmistir. Cin'in sifir COVID

politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kuresel risk istahini olumlu yénde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganhiklar strmustir.(Gyoder, 2022,

4.Ceyrek Raporu)

Pandemi déneminden gulgli bir sekilde g¢ikan Tirkiye ekonomisinin buylime hizi, 2022 yili
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2022
yilinda %5,6 oraninda buylidu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Tirkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk geyreginde ise
yillik bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biiylidii. (Colliers International, 2023, ilk Yar
Raporu).

Dunya ekonomisinde 2023 ikinci ¢eyregi kiresel bliylime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Klresel olgekte pozitif
ayrisan hizmet sektéri son dénemde yavaslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hukumetinin destek paketleri blyuime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamigtir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sure
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel buylime Uzerinde asagi yonlu riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyl bir miktar
hafifletse de siki isglcu piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davranislarindaki bozulma
cekirdek enflasyonda katiiga neden olarak enflasyon Gzerindeki yukari yonlu risklerin
surmesine neden olmaktadir.

Tarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtigi hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustur. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore GSYH cgeyreklik bazda 9%0,3 artarken, yillk bazda GSYH buyiumesi %4,0
seviyesinde gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurtiginde 2023 ikinci geyrek
éncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin sirdigiini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son ¢ ayda 51,5 ile genigleme
bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son ¢ ayda ylkselis gorilmektedir. Guven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gbstergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direncli kaldigina isaret etmektedir.
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ikinci ceyrekte dis dengede bozulma siirmistiir. ihracatta yavaslama goézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki disis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaglamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdagu
gOrulmugtar. Ticaret Bakanhgi 6ncl verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
goére %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret acigi 61,4 milyar dolara ulagsmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’lGn ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda disls ikinci ceyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2’ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak déviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yikselis ve Ucret artislari yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmig ve parasal
sikilasma dongisinin basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde
kademeli ve yumusak bir gegis slreci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son
Temmuz toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye
¢ikarirken, faiz artinminin yani sira parasal sikilastirma surecini destekleyecek segici kredi ve
miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Haslila

Kisi Brﬁn) Gelir - I;:)snvll:oh 8 Kisi (::?; (J;elir Bi.i]r(lirr)le** S m‘g'"'l‘:]' -
(Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4317787 52.316 760.355 9.213 0,90 568
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4.631.792 54.313 245464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin ayni geyregine géire

%4,0 artti.

Kaynak- TUiK
*1_Ceyrek verisidir
**Zincidenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik
—a—2020 —w—2021 2022 —m—2023

Tiiketici fiyat Endeksinde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2,29, bir énceki yilin Aralik ayma gére

%12,52, bir dnceki yihn ayni ayina gore %50,57 ve on iki aylik ortalamalara gdre %70,20 olarak gergeklegti.

Kaynak: TiiK
*Bir Gnceki yilin aynr ayina gdre degigim

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gézlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda blyime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluglar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ulkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iliskin kiresel biylime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin blyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yili ilk
ceyregindeki glcli biyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari igin yukari yonld
revize edildi. OECD haziran ayi tahminlerine gére, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin
pozitif yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda
ve takip eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda blylimesi bekleniyor.

TCMB yo6netiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesaijlari vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni ydnetiminin enflasyon
gérinimunde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari Gizerinde olumsuz etki yaratacagini diisiinilyoruz. (Colliers International, 2023, ilk Yari
Raporu).
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Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyreginde ABD ve AB kokenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliylimeden énleme

¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektériinin diger bircok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilar finansal saglik ve sistemik risk yaratma acisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne ¢ikmaktadir. Simdilik sénimlenmis goriinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek i¢in kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Sidrecin ne ydne evrildidini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel blyliime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, dzellikle
son ceyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca sirme
beklentisi devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan aciklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve déviz kuru

endeksleri incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi dénemde ingaat maliyet endeksi

%162, dolar kuru %105 oraninda artis gostermis olup, insaat maliyetlerinin déviz kuruna oranla
daha ylksek bir artis gésterdigi gézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi lizere déviz kurunun ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagli olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda insaat maliyetlerindeki %84 oranindaki keskin artis,

konut fiyatlarindaki ylkselisin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yukselisini surdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022

tarihine kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi strdirmistur.
EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim o6lcilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere déviz kuru ve ingaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu

gbstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gore daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden dnce ddvize goére nispeten daha dusik bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve
insaat maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gore daha ylksek bir oranda artmaya
baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalar faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar i¢in yeterli kredi temin edilememistir. TUm bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olugsmus, bu durum beraberinde 6zellikle yagsam maliyetlerinin yiiksek
oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olugmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023’te gergeklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktorlerden biri olarak én plana ¢ikmistir.
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Honut, Im;aai Maliyetleri ve Dowviz Kuru Endekslari

mmLz 2
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EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim olcilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, déviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gdre daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihninden once dévize gore nispeten daha dusik bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve
ingsaat maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize gére daha yiksek bir oranda artmaya
baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalar faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar igin yeterli kredi temin edilememisgtir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde dzellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Tirkiye’de 6 Subat 2023’te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artisina sebep
olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamh yukari
gitmesinin surddrdlebilir bir durum olmadigini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaclarinin kisa vadede ¢6zimler yaratabilecegdi digtunilmektedir.

Artan insaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklasmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir digi ve deniz kenari bdlgelerde arsa ve tarla yatirnmlarina baglamistir. Sehirlere
gbre daha duslk nifusa sahip olan surdirdlebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya
clkmaya baslamigstir. Yerli geligtiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatirim fonlarinin bu bdlgelere yabanci ilgisi olusmasina, boélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda surdirdlebilir olmasina katki sadlayacagi diusunulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirimlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borclarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller icin yeni yatirrm fonlari

olusturulmasinin mevcut yatirrmlarin ekonomik surdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusindimektedir.

Gayrimenkul yatirrm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirnmcilarin bu alana yatinm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yonde artmasina
katki saglamakla beraber duzenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretilmekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirimin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil igerisinde halka arzi yapilan ve énimuzdeki
surecte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin da s6z konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.
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Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya c¢ikacak kazanglarinin
yatirnmcilarina temettt dagitimi ile paylastirimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gdsteren
gayrimenkul yatinm fonlari ve gayrimenkul yatirim ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirnm stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirim portféylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve gekirdek yatirirmcilara ulasiimasi tim bu siiregte oncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim
bu gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kigiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yiritilmesinin ortaya yeni ve sirdirilebilir yatinm firsatlarini ¢ikarabilecegi,
bu kapsamda sektérin UGlke ekonomisine  katkisinin  giderek  artabilecegi
distnilmektedir.(Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir
geri ¢ekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yiizde 40,42 dizeyinde artis
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun ylksek stregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davranislari tizerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne cekilmesi bazi sektorlerde

6nemli bir canhlik yaratiysa da bu talebin sirdirulebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaglamayi
getirebilecektir. Turkiye’de insaat ve gayrimenkul sektorinin en dnemli géstergelerden birisi
olan ‘konut satig’ rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 ilk alti aylik ddneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gergeklesmisti. Bu da bir dnceki yila goére satislarda yluzde 22,1’lik bir distsu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine goére ise farklilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6’lik bir diisiis ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriimektedir.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Haziran déneminde bir énceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin gucli olmasi ve enflasyonist edilimden kagis ¢cabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir yukselis yagsanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan ac¢iklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir énceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis

gerceklesmigstir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL’ye ulagmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak ylizde 47,95 artmistir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de ylzde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artiglari yeni
konut fiyatlari basta olmak Gzere tim ingsaat sektdriindeki fiyatlari yukari geken bir etmen olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik siregte bu bdlgelerin yeniden imari sektor iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak kargimiza gikmaktadir.
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» Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan

yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi

torpllemektedir. Tasarruf amagli konut alimlarinda 2023 yil alti aylik dénemi itibariyla bir azalg
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in slirmesi goéreceli olarak
canhhgi artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurilebilir bir durum degildir.

+ iklim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektorii igin de énem tasimaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve strdirtlebilir yapim i¢in daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gegcirilmesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali trlnlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektdrl paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavusmalari da 6énem tagimaktadir.

insaat ve gayrimenkul sektdrii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurdlebilir bir hale dénustirebilmek igin hukuki dizenlemelerden finansal arag¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir biyidklige ulasmis olup surecin daha
surdurulebilir olmasi igin elinden gelen ¢abayl da goéstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

Kahramanmaras'in Pazarcik ilgesinde meydana gelen ve 11 ilde hissedilen 7,8 ve 7,6
siddetindeki depremlerin meydana gelmesi ile insanlarin hayatini kaybettigi depremlerin gok
agir etki biraktigi iller olan Hatay, Kahramanmaras, Gaziantep ve Adiyaman’da agir hasarl ve
yikilan bina sayilarinin sirasiyla 10.911, 10.777, 11.922 ve 6.108 oldugu kaydedildi. Dinya
Bankasi’na gore, 6 Subat depremlerinin Turkiye’de 34,2 milyar dolar hasara yol actigini tahmin
ediliyor. Depremden sonra birgok sektdr etkilendigi gibi gayrimenkul sektort de etkilenmistir. Bu
etkinin kisa suredeki sonugclarini incelemek icin Ocak-Subat ve Mart aylari alinarak
degisimlerine bakilmistir.

Ocak 2023 - Mart 2023 arasi satilik konut fiyatlari yas kirilimlari ele alinarak incelendiginde,
tim yas gruplarindaki konutlarda satilik degerler artmistir. 0-4 yas arasindaki yeni binalara olan
talep artisi dolayisiyla 0-4 yas arasi binalarda satilik degerlerin aylar igerisinde daha fazla
yukseldigi goérulmektedir. Subat ayinda Turkiye'’de meydana gelen depremler sonrasinda
deprem bdlgesinden gelen vatandaslarin farkli illerde konut satin almalari, yasanilan binalarin
depreme dayaniklihdi konusunda yasanan hassasiyet gibi faktoérler yeni binalara olan talebin
artmasinin sebepleri arasinda sayllmaktadir. 16+ yasindaki binalarda ilk geyrek boyunca satilik
degerlerinde fiyat artisi kaydedilmis fakat bu konutlarin satilik degerleri, 0-4 yas binalardaki
konut fiyatlarinin asagisinda kalmistir.
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Kiralik konut fiyatlar ise yas kirihmlari ele alinarak incelendiginde, tim yas gruplarindaki
konutlarda kiralik degerlerin arttigi gbézlemlenmistir. Satihk konut degerlerinde oldugu gibi
kirallk konut degerlerinde de 0-4 yas binalara olan talebin fazla olmasindan dolayi yeni
binalardaki kira degerleri, 16+ binalardaki kira degerlerinden daha fazla artmistir. Subat ayinda
yasanan depremin ardindan, mart ayinda yeni binalarda kiralik konut degerlerinin ilk ¢eyrek
icerisinde en yiksek seviyeye ulastigi kaydedilmistir. Ocak 2023 - Mart 2023 arasi satilik stok
adetlerine bakildiginda 6zellikle deprem bdlgesi ve gevresindeki konutlarda stok adetlerinin gok
azaldigi gézlemlenmektedir. Burada adetler azalirken barinma ihtiyacinin kargilanmasi adina
talep de arttigi icin deprem illerinde 2 aylik siirede konut fiyatlarinin arttigr gériinmektedir. En
¢ok degisim depremden en c¢ok etkilenen illerden birisi olan Adiyaman’da gergeklesmistir.
Adiyaman’da ocak ayinda 627 adet satilik konut stogu bulunmaktadir. Bu anlamda
bakildiginda konut piyasasinin hareketli oldugu bir il gibi yorumlayabilirken depremden sonra
stok adetleri %93 diserek 42 olmustur. Ocak 2023-Mart 2023 arasi kiralik stok adetlerine ve
deger degisimlerine bakildiginda ise 6zellikle deprem bdlgesi ve ¢evresindeki konutlarda stok
adetlerinin ¢ok azaldigi gbézlemlenmektedir. Kiralama faaliyetleri daha hizli hareket edilen bir
alan oldugu icin, kiralik konut piyasasinda satilik konut piyasasina gére daha fazla degisim
gérmek mumkindir. Depremden sonra bulunduklari illerden ayrilarak Turkiye'deki baska
illerde yasamak igin tasinan insanlarin tercih bdlgeleri de stok degisimleri haritasinda belli
olmaktadir. Depremden etkilenen insanlarin Ankara ve Konya gibi i¢ Anadolu’daki konutlarda
kiralama egilimlerinin arttigi gérilmektedir. Bu artisin sebebi hem istihdamin daha kolay
saglanabilir olmasi hem de deprem riski bakimindan daha gulvenilir bdlgeler olmasidir.
(Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

2023 yihnin ikinci geyreginde konut satiglari bir 6nceki yilin ayni g¢eyregine gére %30,5
oraninda gerileme kaydederek 282.564 adet olmustur. Boylece konut satislarinda yillik bazda
disUs serisi dort geyrege yiukselmistir. Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el
satiglarin 2013 yilindan beri en disiik ikinci geyrek verisi oldugu gézlenmistir. ikinci geyrekte
87.251 adet konut ilk kez satisa konu olurken, ilk satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani
%30,9 olarak gergeklesmistir. ikinci el satislarin payi ise %69,1 olarak gergeklesmis olup
195.313 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

Satis sekline gore yapilan dederlendirmelerde ise gectigimiz ceyrege goére ipotekli satiglarda
%6,6 oraninda artis gorulmus olmakla birlikte ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki payi
tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satiglarin toplam satislar
icerisindeki oraninin bir énceki g¢eyrek gergeklesmesi %20,8'den ikinci geyrekte %22,2'ye
yukseldigi gorulmektedir. Birinci ¢ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz
oranlarinin agirlikli ortalamasi ise bir dnceki ceyrek %19,3 iken ikinci ¢eyrekte %19,6’ya
yukselmistir. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli satislar %38,5 oraninda gerileme kaydederken
diger satislardaki gerileme %27,8 olarak gergeklesmistir. Bu sonuglarla ikinci geyrekte, ipotekli
satiglar 62.708 adet, diger satislar 219.856 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar ikinci ¢ceyrekte 8.349 adet olurken konut satislarinin geneline
kiyasla yillik bazda %60,3 ile gecen ceyrekle benzer sekilde daha yuksek bir oranda azalma
kaydettigi gozlemlenmistir. Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki pay bir énceki
ceyrek gerceklesmesi olan %3,9'dan %3,0’a gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim
Rusya Federasyonu vatandaglari tarafindan gerceklestiriimis olup il bazinda ikinci ¢eyrekte en
yuksek satig 3.273 adet konutla Antalya’da gerceklesmistir. Antalya %39,2 ile birinci sirada yer
alirken, ikinci sirada %29,8 pay ile istanbul, Uglincii sirada ise %7,9 pay ile Mersin
bulunmaktadir.
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Konut fiyatlar artisi ise eylil ayinda yillik bazda en yiksek artis orani olan %189,1°e
ulasiimasinin ardindan sekiz ay st Uste disus kaydederek mayis ayi itibariyla %103,6'ya

gerilemistir. Reel artislarda ise aralik ayinda goériilen en yiksek degerin ardindan bes ay art
arda gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %45,9 olmustur. Diger yandan, mayis ayi
konut fiyat endeksi aylik bazda %3,0 oraninda artis gostermis ve bu oran Eylil 2021°den bu
yana en dusik artis orani olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo
gorilmekte olup mayis ayi itibariyla yilhk bazda nominal %102,6, reel %45,1 oraninda artis
gergeklesmigstir. Mayis 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlan 23.574 TL/m?ye

yiikselirken (¢ biiyik ilden istanbul’da 36.005 TL/m2, izmirde 27.089 TL/m?, Ankara'da 17.647
TL m? olmustur.

TUIK Yapi izin istatistikleri 2023 yili 2.Ceyrek verilerine gore;

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2023 yili Il. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve yuzolcimu %25,6 artti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil Il. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgimi
38,6 milyon m? iken; bunun 20,0 milyon m?*'si konut, 10,1 milyon m#'si konut digI ve 8,4 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili Il. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina
gbre en yiuksek yuzolcim payina 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl
binalar sahip oldu. Bunu 3,9 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Bir onceki yihn ayni geyregine gore, 2023 yili Il. geyreginde belediyeler tarafindan yapi

kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,1, daire sayisi %28,5 ve yuzolgimi
%28,6 azald.

Belediyeler tarafindan 2023 yil Il. ¢ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin toplam
yuzoélcimi 21,1 milyon m? iken; bunun 12,3 milyon m?'si konut, 4,4 milyon m?'si konut disi ve
4.4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yiizolgumu, Il. Ceyrek 2023
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Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yiizélgiim, Il. Geyrek 2023 (TUIK)
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve yiizolglim, Il. Ceyrek 2023 (TUIK)

Turkiye genelinde konut satiglari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %16,7 artarak
109 bin 548 oldu. Konut satislarinda istanbul 15 bin 724 konut satisi ve %14,4 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u 9 bin 688 konut satigI ve %8,8 pay ile Ankara,
5 bin 203 konut satisi ve %4,7 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller
sirasiyla 27 konut ile Ardahan, 40 konut ile Hakkari, 91 konut ile Tunceli oldu. (Il. Ceyrek 2023,
TUIK)

Konut satigi, Temmuz 2023
(Adet)
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Konut Satiglari, Haziran 2023 (TUIK)

Konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde bir 6énceki yilin ayni dénemine gore %17,7 azalisla
675 bin 327 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %24,1
azalis gostererek 14 bin 533 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satislarin payr %13,3
olarak gerceklesti. Ocak-Temmuz déneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %28,2 azaligla 136 bin 63 oldu.

Temmuz ayindaki ipotekli satislarin 3 bin 633'l; Ocak-Temmuz dénemindeki ipotekli satiglarin
ise 43 bin 132'si ilk el satis olarak gerceklesti.

Tilrkiye genelinde diger konut satiglari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %27,1
artarak 95 bin 15 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger satislarin payr %86,7 olarak
gerceklesti. Ocak-Temmuz déneminde gergeklesen diger konut satislar ise bir énceki yilin
ayni donemine gore %14,5 azalisla 539 bin 264 oldu.
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Tuarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére
%10,3 artarak 31 bin 641 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin payr %28,9
oldu. Ik el konut satislari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére
%14,5 azaligla 202 bin 799 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%19,5 artis gostererek 77 bin 907 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin
payl %71,1 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni
doénemine gore %19,0 azalisla 472 bin 528 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Temmuz ayinda bir onceki yilin ayni ayina gére %28,9
azalarak 2 bin 801 oldu. Temmuz ayinda toplam konut satiglari i¢inde yabancilara yapilan
konut satiginin payi %2,6 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 996 konut satisi
ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 832 konut satisi ile istanbul ve 263 konut satisi ile Mersin
izledi. (Il. Ceyrek 2023, TUIK)

Yillara Goére ipotekli Konut Satiglari
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il Toplam iF:::II; I: saD’ilg;;r SL’)t?;TaI?:n Toplam ilk satis ik::::'
Payi
2023* 675.327 | 136.063 539.264 20,1% 675.327 202.799 472.528
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |[1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% IIIr1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24, 7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% [1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% [1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% [1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari Haziran 2023 (TUIK)
*2023 yili verileri Ocak-Temmuz ddnemine aittir

Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi (Betam)' nin

sahibinden.com Emlak kategorisindeki ilan verenlerin ilanlarda belirttigi bilgilere dayanarak
aylik yayinladigi rapora gore;

Gegen yilin temmuz ayina goére Turkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyat
yuzde 82,7 artarak 22.866TL olmustur. Satilik konut ilan m2 cari fiyatlari ayni dénemde
istanbul’da yiizde 67,6, Ankara’'da yiizde 103 ve izmirde yiizde 91,2 artmistir. Ortalama satilik
konut m2 fiyatlari istanbul'da 32.000 TL, Ankara'da 16.852 TL ve izmir'de 26.071 TL olmustur.
Tuarkiye genelinde ve G¢ buyuk ilde hazirandan temmuza cari satilik konut fiyatlarindaki artigin
aylik enflasyondan daha dusik olmasi sonucu enflasyondan arindiriimig (reel) satis fiyatlari
hem Ulke genelinde hem de (g blyuk ilde dismustar.

Hazirandaki uzun bayram tatili sebebi ile yavaglayan konut piyasasinin temmuzda canlandigi
go6rulmektedir. Konut talebi endeksi haziran kiyasla ylzde 26,4 artmistir. Konut piyasasindaki
canlilik goéstergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani hem Ulke
genelinde hem de (¢ blylksehirde artmistir. Ancak, konut piyasasinda bir diger canlilik 6lgiti
olarak kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar slire yayinda kaldiklarini gosteren
kapatilan ilan yasi gegen aya kiyasla Ulke genelinde ve Ug buylksehirde artmistir.

Satiik konut fiyatlarindaki yillik artis orani gecen 4 ayda oldugu gibi Turkiye genelinde
dismustir. Haziranda yizde 86,5 olan yillik fiyat artisi temmuzda yizde 82,7’ye gerilemistir.
Gegen yilin ayni ayinda 12.512 TL olan ulke geneli ortalama satilik konut ilan m2 fiyati 22.866
TL'ye yikselmigtir.
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Tarkiye ve U¢ buyik ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yilhk degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Haziran ayindaki dederleriyle kiyaslandiginda, satilik konut cari fiyatlarindaki yillik artis oraninin
U¢ blylksehirde de distiigu gorilmektedir. Hazirandan temmuza yillik artis orani istanbul’da
ylizde 72,1’den yiizde 67,6'ya, Ankara’da yiizde 108,2'den yiizde 103’e, izmirde ise yiizde
98,3'ten yuzde 91,2’ye gerilemistir. Satilik konut ilan m2 ortalama fiyatlari Haziran ayina gore
istanbul'da 32.000 TL’ye, Ankara'da 16.852 TL’ye ve izmir'de 26.071 TL'ye yiikselmistir.

Asagidaki tablo ilan satis fiyatlarinin buytksehirler diizeyinde olgllen en yiksek ve en duslk
yillik degisimlerini gdstermektedir. ilan satis fiyatlari temmuz ayinda da gegen yilin ayni ayina
kiyasla bitin buylksehirlerde artmistir. Satilik konut m2 fiyatlarinda en hizli artisin géruldigu
iller: Ordu (ylUzde 114,3), Malatya (ylzde 113,6), Van (yuzde 108), Manisa (ylzde 105,7) ve
Eskisehirdir (ylzde 104,5). En dusuk artislarin gortlduga iller ise Kayseri (yliizde 74), Mugla
(ylzde 71,3), Sanlurfa (ylizde 69,7), istanbul (yiizde 67,6) ve Diyarbakir (yiizde 60,2) olmustur.

iller 2022 Temmuz m? Fiyati | 2023 Temmuz m? Fiyati Satihk Fiy(;:) Degisimi
Turkiye Ortalamasi 12512 22866 82,7
Ordu 7778 16667
Malatya 6316 13490
Van 6500 13517
Manisa 7577 15588
Eskisehir 8148 16667
Kayseri 6200 10788 74,0
Mugla 25000 42825 71,3
Sanhurfa 6800 11538 69,7
istanbul 19091 32000 67,6
Diyarbakir 7742 12400 60,2

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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2020 Mayistan itibaren surekli artan tlke genelindeki reel konut fiyat endeksi (2017=100) 2023
Temmuz'da gerilemigtir. Reel konut fiyat endeksi temmuzda hazirana kiyasla 8,8 puanlik
azalisla 205,2 olmustur. Hazirandan temmuza enflasyon orani yizde 9,5 olurken Tirkiye
genelinde cari konut fiyat artisi ayni dénemde yluzde 5'tir. Temmuzda olaganusti ylksek
enflasyonun yarattigi bu blyuk fark reel konut fiyatlarinda uzun siire sonra diisiise yol agmistir.
Reel fiyatlarin kalici olarak inise gegip ge¢cmedigini sOyleyebilmek igin hentz erkendir. Bu
yuksek artigla birlikte enflasyonun yeniden tirmanisa gegmesi 6niimiizdeki aylarda satilik konut
cari fiyatlarinda artigi hizlandirabilir. Endeksin glincel seviyesi satilik konut reel fiyatlarinin 2017
Eylll ddnemindeki degerini yizde 105,2 astigini géstermektedir.
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Turkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yillik degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Asapidaki sekil Turkiye genelinde satilik konutlarin enflasyondan arindiriimis (reel)
fiyatlarindaki yillik degisim oranini géstermektedir. 2023 Ocak ve subat aylarinda yikselen reel
fiyatlarin artis orani 6nceki dort ayda oldugu gibi temmuzda da gerilemistir. Reel fiyatlardaki
yillik artis orani hazirandan temmuza 11,3 puan azalarak ylzde 23,6 olmustur.
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Ug buiylik ilde reel satilik fiyatlari (2017 Eylil=100), Kaynak: sahibinden.com, Betam

(=]

=]

T 36



BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)

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

REEL

DEGERLEME
menkul - Fizibilite - Proje

Reel satis fiyati Gi¢ biyiiksehirde azalmistir. Hazirandan temmuza istanbul, Ankara ve izmirde
reel konut fiyat azaligi sirasiyla ylizde 4,5, yuzde 3,3, ve yuzde 4,8 olmustur. Temmuz'da reel
konut fiyat endeksi (Eyliil 2017=100) istanbul’da 203,6, Ankara’da 224,7, izmir'de ise 210,7’ye
dismastir. Temmuz ayinin verileri satihk konut reel fiyatlarinin 2017 Eylul'deki seviyesine
kiyasla Istanbul'da yiizde 103,6, Ankara’da yiizde 114,7 ve izmirde yiizde 110,7oraninda
yuksek oldugunu géstermektedir.

2023 Subat ayindaki depremden sonra belirgin bir dliiglis gdsteren konut talebi, mart ayinda bir
miktar yukselse de nisandan hazirana dusmustir. Temmuz ayinda ise konut talep endeksinde
gucla bir yikselis gortilmektedir. Haziran ayina kiyasla ylzde 26,4 artan konut talebi endeksi
146,3 seviyesindedir. Konut talebi gecen yilin temmuz ayina kiyasla yizde 13,7 daha yuksektir.

Konut talep gostergesinde bir ayda gorilen bu yiksek artista ylkselen enflasyonun etkili
oldugunu sdyleyebiliriz. Nitekim 6nceki raporlarimizda da belirttigimiz gibi, yikselen enflasyon
ortamlarinda tasarruf sahipleri birikimlerini konut satin alarak degerlendirmek istemektedirler.
Bu ylzden enflasyon orani ylkselirken konut talebi de artmaktadir. Ancak, konut talep
gostergesinde bir ayda gorilen bu belirgin artisin sadece enflasyonla agiklanamayacagini da
belirtmek isteriz. Hatirlatmak gerekirse, haziranda uzun siiren bayram tatili sebebiyle konut
talebi olmasi gerekenden daha dasikti. Temmuzda uzun sdreli bir tatil olmamasinin konut
talebini yikselten bir diger etken oldugunu séyleyebiliriz.
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—e—Talep géstergesi

Talep gostergesi (2020 Subat=100), Kaynak: sahibinden.com, Betam

Turkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatindaki yillik artis orani haziranda yuzde
121,1 olmustur. Ulke genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyati 124,1 TL'ye yiikselmistir.
Yillik kira artis orani istanbul’da yiizde 109,5, Ankara’da ylizde 188,9, izmir'de ise yiizde 139,7
olmustur. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul’da 161 TL, Ankara’da 111 TL, izmirde
ise 131TL'dir. Enflasyondan arindiriimig (reel) kira fiyatlar tlke genelinde, istanbul'da ve
izmirde diiserken Ankara’da artmistir.

Kiralik konut talep gostergesi hazirana kiyasla yizde 23,4 gegen yilin temmuz ayina kiyasla
yuzde 25,4 artmistir. Kirallk konut piyasasinda bir canlilk gdstergesi olarak kullandigimiz
kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani hem ulke genelinde hem de ¢
biyiiksehirde artmistir. Ote yandan, kiralik konut piyasasindaki bir diger canlilik géstergesi olan
ve kiralik ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldigini dlgen, kapatilan kiralik ilan yasi Ulke
genelinde ve izmirde diiserken istanbul’da ve Ankara’da ylikselmistir.

Tarkiye genelinde kira fiyatlarinin yillik degisiminde gectigimiz ay oldugu gibi yukselmigtir .
Haziranda yuzde 110,8 olan yillik kira fiyatlarinin yillik artis orani temmuzda yizde 121,1’e
yukselmistir. Gegen yilin ayni déneminde 56,1 TL olan Turkiye geneli gtincel ortalama m2 kira
fiyati 124,1 TL olmustur.
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Turkiye ve Ug blyuk ilde bir dnceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyati degisimi (%)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralik ilan m2 fiyatlarindaki yillik artis oranlari Ankara’da artmis, istanbul’da neredeyse sabit
kalmis, izmirde diismistiir. Yillik kira fiyati artis orani hazirandan temmuza istanbul'da yiizde
109,7’den ylizde 109,5'e izmirde ylizde 146,6'dan yiizde 139,7’ye gerilerken Ankara’da ylizde
187,5'tenyiizde 188,9'a yiikselmistir. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul’da 161TL,
Ankara’da 111TL, izmirde 131TL'dir.

Temmuz ayinda yilhk ortalama kira artisi Ulke genelinde yizde 121,1 olurken blyuksehirlerdeki
cari kira artis hizlan farklihk gostermektedir. En yiksek fiyat artisi goralen iller: Trabzon (ylzde
242,3), Ordu (yuzde 224,8), Malatya (ylizde 218,2), Diyarbakir (yizde 192,8) ve Erzurum’dur
(ylzde 189). En dusik kira artiginin géruldigu iller: Kayseri (ylizde 116,4), istanbul (yiizde
109,5), Adana (yuzde 102,9), Antalya(ylizde 86,8) ve Mugla’dir (ylzde 55,2). Temmuz
verilerine gére bitin blyiksehirlerdeki yillik kira fiyati artis orani yillk TUFE enflasyon
oranindan (yuzde 47,8) yuksektir.

, 2022 Temmuz m’ 2023 Temmuz m’ Yillik Cari Kira Artiglan
ler Fiyati Fiyati (%)
Tiirkiye Ortalamasi 56,1 124,1 1211
Trabzon 21,3 72,7
Ordu 234 76,0
Malatya 20,0 63,6
Diyarbakir 25,8 75,6
Erzurum 17,3 50,0
Kayseri 23,8 51,5 116,4
istanbul 76,9 161,2 109,5
Adana 35,6 72,2 102,9
Antalya 76,5 1429 86,8
Mugla 1288 200,0 55,2

Yillik kira artiglarinin en yiksek ve en disuk oldugu iller — 2023 Temmuz
Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Tuarkiye genelinde enflasyondan arindiriimis (reel) kiralarda yillik artis orani gegen ayin aksine
dusmustur. Reel kiralardaki yillik artis orani temmuzda ylizde 49,6 olmustur.

Benzer sekilde, reel kira fiyat endeksi aylik cari fiyat artisinin (ylizde 4,2) TUFE artisindan
(yuzde 9,5) daha disik olmasi sonucu gegen aya kiyasla 10,5 puan azalarak 205,7 olmustur .
Buna gore reel kira fiyati, 2017 Eylul ayindaki referans donemine goére yizde 105,7 yiksektir.
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Tarkiye reel kira fiyatlarinin yillik degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam

230

Tuarkiye genelinde reel kira endeksi (2017 Eylil=100), Kaynak: sahibinden.com, Betam
Reel fiyatlar 2017 Eyliil ayi referans alinarak hesaplanmistir.Bu degerin 100'den bliylik (kiigiik)
olmasi reel kira fiyatlarinin referans déneme kiyasla yiikseldigini (diistiiglinii) géstermektedir.

Sekil 7, Ulke genelindeki kiralik konut talebinin seyrini géstermektedir. Kiralik konut talebi
gOstergesi 6 farkli verinin birlestiriimesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin gortntilenme
sayisl, ilanlarin favoriye eklenme sayisi, ilan sahiplerine gonderilen toplam mesaj sayisi,
sahibinden.com uygulamasi Uzerinden vyapilan toplam telefon aramasi sayisi,Google
Analytics’ten edinilen sahibinden.com mobil ve web platformlarinda kiralik emlak kategorisine
ve ilgili aya ait kullanici ve sayfa goriintlileme sayilarindan olusmaktadir.

BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)



4.2

4.3

BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)

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

REEL

DEGERLEME
menkul - Fizibilite - Proje

Kiralik konut talebi gostergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Subat ayindaki degerleri ayri
ayri 100'e esitlenmis, diger aylardaki degerleri ise buna gére oranlanarak hesaplanmistir.
Ardindan bu gostergelerin agirlikl ortalamasi alinarak yeni talep gostergesinin ilgili aydaki
degeri hesaplanmistir. Bu gdstergenin yikselmesi konut talebinin arttigini, dismesi ise konut
talebinin azaldigini belirtmektedir. Talep gdstergesindeki artis ya da azalis miktari ise konut
talebinin ne dlgtde degistigi hakkinda bilgi vermektedir.

Kiralik konut piyasasinda talebin onemli bir 6zelligi de mevsimsel etkiye acik olmasidir.
Mevsimsel etki Sekil 7°’de agikga gézlemlenmektedir: Nisan ve Eylil aylar arasinda artan talep,
izleyen aylarda azalmakta, kis aylarinda ise nispeten duradan bir seyir izlemektedir. Bahar ve
yaz aylarinda kiralik konut talebinde ortaya ¢ikan bu yikseliste tayinle il degistirenlerin ve
Universite 6grencilerinin etkili olduklari distnulebilir. Bu nedenle talep gostergesinde degisimler
yorumlanirken mevsimsel etkiler géz dniinde tutulmahdir.

—e—Talep géstergesi

Talep gostergesi (2020 Subat=100) Arama sayilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren
mevcut oldugundan talep g6stergesi bu tarihten sonraki dénemde hesaplanmisgtir.
Kaynak: sahibinden.com, Betam

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktdor bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Gélbasi Belediyesi imar Muidirligi, Ankara
Biyiksehir Belediyesi imar Mudirligi, Baskent Dogalgaz GYO A.S. ve yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulasim yollarina yakin mesafededirler.
*  Tarim arazisi olarak kullanima el verigli durumdadir.
* Koparan imar Mahallesi'nde yer alan parseller imarlidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

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

* Bolgenin gelisim sirecinin zaman alacagi 6ngérilmektedir.

BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

BASGZ-2310060 ANKARA (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 kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde 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 gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirnilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik 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 cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulagiima ydntemi direkt kapitaliz asyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Ankara ili Goélbas! Ilgesi'nde yer alan toplam 26 adet parsele iliskin yapiimis olan degerleme
calismasinda;

- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yénteminden yararlaniimistir.

; - Uil / @ Nallihan At Cift
ysemili . <

LOSEV

= i Binicilik KulUbi
Coc ‘JH:” KOyUY Capital Country Club n
EMSAL6 .

~*BALLIKPINAR

6.1 - Pazar Yaklagimi

TARLA/ARSA EMSALLERI

1 Atif Er Gayrimenkul

Tel 0505 954 75 49

Ayni mahalle igerisinde yer alan 113811 ada 6 parsel numarali arsa satiik durumdadir.
Emsal:0.20 H:6.50 m. villa imarli arsa 1.000 m? yuzolcimludir Yapilasma icin engeli

bulunmamaktadir. 4.000.000 TL bedelle satistadir. Piyasa sartlarinin Gstlinde bir bedelle satilik
oldugu dusinilmektedir.

SATILIK 1000 .-m? 4.000.000 .-TL 4.000 .-TL/M?

BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)




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

REEL

DEGERLEME

Gayrim

2 Coldwell Banker Tepe

Tel 05332257073

Ayni mahalle igerisinde yer alan 113798 ada 11 parsel numarali arsa satilik durumdadir.
Emsal:0.20 H:6.50 m. villa imarli arsa 1.000 m? yizolgimlidir Yapilasma igin engeli
bulunmamaktadir. 3.000.000 TL bedelle satistadir. Yolu agilmamisg, asfalt yola 2. siradadir.
Piyasa sartlarinin Ustiinde bir bedelle satilik oldugu distnutlmektedir.

SATILIK 1000 .-Mm2 3.000.000 .-TL 3.000 .-TL/M?
3 Sahibi
Tel 0 541 883 58 98

Ballikpinar Mahallesi igerisinde yer alan 119111 ada 14 parsel numarali arsa satilik
durumdadir. Emsal:0.30 H:6.50 m. villa imarli arsa 1.428 m? yuzdlgimliudir Yapilagsma igin
engeli bulunmamaktadir. 6.150.000 TL bedelle satistadir. Piyasa sartlarinin Ustiinde bir bedelle
satilik oldugu dusinulmektedir.

SATILIK 1428 .-M? 6.150.000 .-TL 4.307 .-TL/M?
4  Sahibi
Tel 0532 244 45 18

Ballikpinar Mahallesi igerisinde yer alan 121 ada 11 parsel numarali arsa satilik durumdadir.
Emsal:0.20 H:6.50 m. villa imarli arsa 1.500 m? yuzdlcimlidir. Yapilagsma icin engeli
bulunmamaktadir. 6.950.000 TL bedelle satistadir. Cevresinde yapilasma mevcuttur. Piyasa
sartlarinin Ustiinde bir bedelle satilik oldugu disinilmektedir.

SATILIK 1500 .-Mm2 6.950.000 .-TL 4.633 .-TL/M?

5 Erdoganlar Yatirim
Tel 05323829292
Yavrucuk Mahallesi igerisinde yer alan arsa satilik durumdadir. Emsal:0.30 H:6.50 m. villa

imarh arsa 1.136 m? yuzolgimlidir. Yapilasma igin engeli bulunmamaktadir. 3.850.000 TL
bedelle satistadir. Piyasa sartlarinin tstiinde bir bedelle satilik oldugu distniimektedir.

SATILIK 1136 .-M? 3.850.000 .-TL 3.389 .-TL/M?
6 Sahibi
Tel 0533 43199 47

124677 ada 8 parselde yaklagik 7.545 m? yiizolgiimli olarak satiliktir. imarsiz nitelikte olup
5.750.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmaz mustakil parseldir.

SATILIK 7545 .-M? 5.750.000 .-TL 762 -TL/M?

BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)
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7 Pehlivan Real Estate

Tel 05358513577

124901 ada 61 parsel yaklasik 3.890 m? yiizdlciimlii olarak satiliktir. imarsiz nitelikte olup
4.120.000 TL bedelle satiliktir. Tagsinmaz mustakil parseldir.

SATILIK 3890 .-M? 4.120.000 .-TL 1.059 .-TL/M?

8 SKY Yatirim
Tel 0541 159 07 59

124671 ada 18 parsel yaklagik 6.510 m? yiizélglimli olarak satiliktir. imarsiz nitelikte olup
5.550.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmaz mustakil parseldir.

SATILIK 6510 .-M? 5.550.000 .-TL 853 .-TL/M?

9 Familia Team

Tel 055377324 17

124 ada 646 parsel yaklasik 26.005 m? yiizélglimli olarak satiliktir. imarsiz nitelikte olup
19.600.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmaz mustakil parseldir.

SATILIK 26005 .-M? 19.600.000 .-TL 754 -TL/M?

BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu 26 adet parselden 22 tanesi Emsal:0.20 H:6.50m. konut imarhdir. Diger
parsellerden 13801 ada 1 parsel Spor Tesisi imarl olup 207,254 ve 124652 ada 30 parsel
numarall taginmazlar tarla vasifliidir. Karsilastirma tablosunda degerleme konusu taginmazlarin
blyldk bolimiu imarl oldugu igin imarli parseller degerlendirmeye alinmistir. Tarla vasifl
gayrimenkullerin degeri yuzoélcimd, yola yakinhk ve imar hakki bakimindan indirgenerek takdir
edilmistir. 113792 ada ve 113794 adada yer alan parsellerden kése konumlu olanlar i¢in daha
yiksek m2 degeri éngérilmustir. imarl arsalar igin istenilen rakamlarin kisa zamanda gok
fazla arttig1 gériimus olup, bu rakamlar tGzerinden gergeklesen bir satisa rastlanmamistir.

e
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Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin o6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiglk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) diizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyiik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimig ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BOYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KUCUK -20% - (-11%)
COKYI COK KUCUK -20% uzeri

BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (113792 ADA 1 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 4.000.000 3.000.000 3.850.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.039,00 m? 1.000,00 1.000,00 1.136,00
BIRIM M2 DEGERI 4.000 3.000 3.389
S BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI E:0.20 E:0.20 E:0.20
YAPILASMA KOSULLARINA Konut BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iYi ivi iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% -15%
DIGER BILGILER TAM MULKIYET]
DIGER BILGILERE iLISKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiISKIN ko . oo
DUZELTME 45% 35% 40%
TOPLAM DUZELTME -60% -50% -55%
DUZELTILMiS DEGER

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
26 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI:

76.189.000,00 TL

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE 26 ADET TASINMAZIN
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM SIRKETI HiSSESINE DUSEN TOPLAM
DEGERI:

71.725.000,00 TL

BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)
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Degerlemeye konu 26 adet taginmaza ait deger listesi asagida yer almaktadir.

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

YOZOLGUMU  BIRIMM2
(m)  DEGERI (TLIMY)

MAHALLE ADA PARSEL TOPLAM DEGER

0 28.600 475,00 13.585.000 TL 28.600,00 m?
0 19.263 475,00 9.150.000 TL 19.263,00 m?
124652 23.790 475,00 11.300.000 TL 23.789,65 m?
113792 1.039 1.540,00 1.600.000 TL 1.039,00 m?
113792 1.061 1.540,00 1.634.000 TL 1.061,00 m?
113792 1.063 1.400,00 1.488.000 TL 1.063,00 m?
113792 1.073 1.400,00 1.502.000 TL 1.073,00 m?
113792 1.088 1.400,00 1.523.000 TL 1.088,00 m?
113792 1.386 1.540,00 2.134.000 TL 1.386,00 m?
113792 1.150 1.540,00 1.771.000 TL 1.150,00 m?
113792 1.062 1.400,00 1.487.000 TL 1.062,00 m?
113792 1.047 1.400,00 1.466.000 TL 1.047,00 m?
113792 1.037 1.400,00 1.452.000 TL 1.037,00 m?
113801 6.427 910,00 5.849.000 TL 1.522,00 m?
113794 1.166 1.540,00 1.796.000 TL 1.166,00 m?
113794 1.143 1.400,00 1.600.000 TL 1.143,00 m?
113794 1187 1.400,00 1.662.000 TL 1.187,00 m?
113794 1213 1.400,00 1.698.000 TL 1.213,00 m?
113794 1.128 1.400,00 1579.000 TL 1.128,00 m?
113794 1.012 1.540,00 1.558.000 TL 1.012,00 m?
113794 1.265 1.540,00 1.948.000 TL 1.265,00 m?
113794 1172 1.400,00 1.641.000 TL 1.172,00 m?
113794 1.257 1.400,00 1.760.000 TL 1.257,00 m?
113794 1.226 1.400,00 1.716.000 TL 1.226,00 m?
113794 1177 1.400,00 1.648.000 TL 1.177,00 m?
113794 1.066 1.540,00 1.642.000 TL 1.066,00 m?

TOPLAM 103.097,65 m* 76.189.000 TL 98.192,65 m? 71.725.000 TL

w
o

OOlo|d|oojolslwird]—

—
o

Ol |Noocjols|lwirdi—]—
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
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Parseller igin onaylanmig 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 sayill “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda
yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." ibaresi
Uzerinde taginmazlar icin pazar yaklasimi yénteminde 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)

76.189.000,00 TL

26 ADET TASINMAZIN BASKENT DOGALGAZ
DAGITIM ANONIM SIRKETI HISSESINE DUSEN
TOPLAM DEGERI (.-TL)

71.725.000,00 TL

BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)
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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 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin

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

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken tizerlerinde herhangi bir proje olmamasi
nedeni ile Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullanilmamistir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buginki degere ulasiimaya caligiimasi
ve ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin
deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasilmis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenilir karar verilmesi igin
yeterli bulundugu kanaatine variimis olmasi nedeni ile tasinmazlarin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir. O

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz lzerinde kat irtifaki veya kat miulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tagsinmazlar igin diuzenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi s6zlesmesi tarafimiza ibraz ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsilig
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 i¢in arsa degeri, tarla niteliginde olan parseller icin tarla deg@eri takdir edilmistir. Parseller
Uzerinde yapilagsma bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamigtir.

menkul - Fizibilite - Proje
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine 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 Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar
Portfoyine Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portfoye D&hil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9 -

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Géris
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 dl¢clide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukimleri saklidir.", "|* bendinde "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirflamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hilkim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." denilmektedir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serh ve beyanlarin taginmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Teblig'in 22.maddesinin "b" bendinde "Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, milkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin
veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin
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 getiriimesi igin yeterli kabul edilir."
denilmektedir.

Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, mevcut kullanimi ile tapu
niteliginin uyumlu oldudu gérilmustir. Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfdylinde "arsa/arazi"
olarak bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir. [J
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
imenkul - Fizibilite - Proje

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 degerinin 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;

29.12.2023 tarihli toplam degeri igin ;

71.725.000 TL .-TL
(Yetmis Bir Milyon Yedi Yiiz Yirmi Bes Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

78.897.500 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
7~ /R _‘//{)/
o &=
Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 409553 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.

BASGZ-2310060 ANKARA (26 PARSEL)
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