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

254 Parsel 124652 Ada 30 Parsel

113792 Ada 1, 2,3, 4,5, 6,7,8,9 ve 10 Parseller 113794 Ada 1,2, 3,4,5,6,7,8,9,10, 11 ve 12 Parseller

Kopafan
r1ahfCami

Konu Gayrimenkullerin Hava Fotografina Gére Konumlari
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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.

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

Degerleme Tarihi 25.12.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2025 / 2025_1920

Degerlenen Milkiyet Haklari Tam MdUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféylnde yer alan gayrimenkulUn yil sonu degderinin

tespiti amaciyla hazilanmistir.
Gayrimenkullere lliskin Bilgiler
Gayrimenkullerin Kullanimi Arsa - Tarla

Gayrimenkullerin Agik Adresi Koparan Mahallesi 207, 254 Parseller, 124652 Ada 30 Parsel ve Koparan imar
Mahallesi 113801 Ada 1 Parsel, 113794 Ada 1,2, 3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12 Parseller,
113792 Ada 1, 2,3, 4,5, 6,7,8,9, 10 Numaral Parseller Gélbasi / Ankara

Tapu Kayitlan Degerleme konusu gayrimenkullerin Tapu Kayit bilgileri, raporun “2.1.1 Tapu
Kayiflan” bélimUnde detayl olarak verilmistir.

imar Durumu Degerleme konusu gayrimenkullerin imar Durumu bilgileri, raporun “2.3.1 imar
Durumu” bélimUnde detayl olarak verilmistir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Arsa

Deger Tablosu (31.12.2025 tarihli)
23 Adet Arsa ve 3 Adet Tarla (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri (Baskent Dogalgaz Hissesi) 134.700.000 148.170.000 1L

* %10 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn DeJerleme Uzmaninin bildidi ve acikladigr kadaryla dogdru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

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

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

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

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

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan’na gére tanzim edilmistir.

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

o

O 0O 0 0O 000 0 0

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazrrlayan Kurulus Unvani ve Adresi
[T T oo e L2 1O OO
Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazihanmadigina lliskin Aciklama .
ROIPDOT TUFU .ttt ettt ettt ettt et ettt e et e e e te e be e beeabeeabeeaseesbeeaseeteesseeaseesseeaseesseeaseeaseeaeeebe e ssesseenseenseesseesseesaeeseeebeeseenseenseenseerneesnas
Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak Sézlesmesi Tarih ve Numarasi

.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler ...........c.ccccevee.... 7

1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen SINIHOMOIAT ...........cioiiiiiiieieeeeeeeteeeee et ene s 7

2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BIiLGILERi

2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi
2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.Dokimanlan Hakkinda Bilgi

C_bomNo s

2.2.1 Tapu Kayitlarn
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri
2.2.1.2 Gayrimenkul lle llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devrediimesine lliskin Herhangi bir Sinlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi.
222 Kat Irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi
2.2.3 Kadastro incelemesi... .

2.3 Gayrimenkullerin TG BIIGHIEI ..ottt ees
2.3.1 imar Durumu
2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, RuhsoT Sema ve DokUmanlan Hakkinda Bilgiler .............
2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ligili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen Al|m Scmm I§Iemler|ne Ve Goynmenkulun Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) II|§k|n Bilgi
2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler ... .
2.3.5 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespm Vb. Durumlorc: Dair Ac;lklomolar
2.3.6 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiigi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Sdzlesmeler vb.) lliskin Bilgiler.... 17
2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlanna, Yapr Kullanim Izmlenne lliskin Bilgiler ile iigili
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tom izinlerin Alinip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi 17
2.3.8 Degerlemesi ayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerleme5| Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ............... 17
2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapilliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlann ve S&z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degderin Farkli Olabilecegine liskin Aciklama 17
2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi HOKKINAG BilGi.......coiiiiiiieieieieieeetee ettt ettt seesaeseeseesseseeseeseeseeseens 17

3. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI 18

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler lle Bunlann Gayrimenkulin Degderine Etkileri .. 18

3.1.1 Ekonomik Kosullar

1. Gayrimenkul Piyasasi..
3.2 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Anolm ve Kullanilan Veriler
3.2.1 Ankara lli
3.2.2 Gélbast ilcesi
3.2.3 Koparan ve Koparan imar Mahalleleri ve Goynmenkulun Yakin Cevresi 21

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflar

3.2.5 Ulasim
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan FokTorIer
3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.4.2 Bina Ozellikleri
3.4.3 Varsa, Mevcut Yaplyla veya insaat Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara lliskin Bilgiler 23
3.4.4 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup

Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarnn Hangi Amacla KullanildiGl HOKKINAQ BilGi......eveiviiiiiieiieiiesiiesiteeit ettt eiestesteseesteestee e esbaessesssesssesssesssasssasssesseenseenseenseenne
4, DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 [DZ=Te =T Ko a gL USRS
4.2 [DICTe =TT aToI e a1 (Y0 a1 =Ty TR

5. DEGERLEME GALISMASINDA ERISIiLEN BiLGi VE VERILER
5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinilayan, Dedere Etki Eden Faktérler ...
5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartiimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhigini Gosteren Krokiler .....ccoveeveeeeeneenn. 27
5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Aynntill Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan DUzeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine liskin Detayl

Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar
6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEM
6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler ...
6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pozor aklasimi
6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler
6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin
Detayll Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar
6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

6.2 Maliyet Yaklasimi
6.2.1 Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler ... 31
6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi Icin Maliyet Yaklasiminin Kullanima Nedeni.... 31
6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan DUzeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan
Sonucg 32
6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger VarsayimIar ........cceceeeveeeeeeeeeeeens 32
6.2.5 Malliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc ...

6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri
6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedern
6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagdi Ve Yapilan Diger Varsayimlar..........ceeeeeeeeeeeees 32
6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Aynintili Aciklama Ve Gerekceler...........ooovevueeeen.e. 32
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6.3.5 Gelir YAKIASIMIT1E UIASHAN SONUG ...c.vvieieeeeeieceee ettt ettt s et s et es s seeassennaees 32
6.3.6 Kira Degerinin Belilenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagdi, Yapilan Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ................. 32
6.3.7 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler) 32
6.3.8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigr Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar 32
6.3.9 Uzerinde Proje Gelistirlen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

6.3.10 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar.
6.3.11 En Verimli ve En lyi Kullanim Dederi Analizi
6.3.12 MuUsterek Veya BAIONMUS KisimIarnn DeFEremeE ANQIIZi.........ccveieieieirieieieeeeeeeeeee et ese e sseeneens
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS
7.1 Farkl Degerleme Yéntemleri lle Analiz Sonuclarnnin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla izlenen Metotlarnn Ve Nedenlerinin ACKKIamasi ..............co......... 34
7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verimeyenlerin Neden Yer Alimadiklannin Gerekgeleri.......oovvivenincnnene 34
7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunulup BuluNUIMAAIGING DAIE BilGi ....ccueeuieieiieiieiieiieiieieeeeie ettt sttt sae et seeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesensenns 34
7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre MUlk Hakki Ise, Ust Hakki Ve Devre Milk Hakkinin Devredilebilmesine liskin Olarak Bu Haklan Doguran
Sdzlesmelerde Ozel Kanun HikUmlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi HaKKINAQ Bilgi .......cuvcvvieeiceeiceeiece e 34
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME 35
8.1 Degerlemesi Yapilan GayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
PortfdyUne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigr Hakkinda GérUs
8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile Igili GAIUS .........covverreerreerrererereeereaa.
8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi 35
8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirlmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goris
8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 31
Gerektirir Degisiklikler Olup OImMAdiGl HOKKINAQ BilGi......ccuiiiieiiiieiieiieiieiieieie ettt ettt ettt sse s ese e sseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesesseenes 35
8.1.5 GayrimenkulUn Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goris lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi HOKKINAG GEIUS .........cuvruvceeeeceeeeeeeeereeeeeeeesae e 35
DIGER
9.1 KDV Konusu
SONUC
10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUmlesi
10.2 Nihai Deger Takdiri
EKLER
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2025 tarihinde, 2025_1920 rapor numarasi ile tanzim edilmigfir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Kizlirmak Mahallesi Ufuk Universitesi Caddesi No:13/A-B Blok Cukurambar, Cankaya /
Ankara” adresinde faaliyet gbdsteren “Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr AS.” igin
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade - UskUdar / Istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayil) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine goére, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmustir.
e Sirketimize, Bankacllk DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi veriimistir.

1.4 lisin Kapsami

Bu rapor, Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'nin talebine istinaden 3 Adet Tarla
vasifl, 23 Adet Arsa vasifli toplamda 26 adet ana tasinmazliarin mevcut durumuyla Tork Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yodnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun lI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hGkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogdrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karan ile uygun goérulen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

1.6 Rapor Turu

Bu rapor, Ankara ili, Gélbasi ilcesi, Koparan ve Koparan-imar Mahallelerinde bulunan, asadidaki tabloda
nitelikleri ve yUzdlcUmleri verilen 26 adet ana gayrimenkulin 31.12.2025 tarihli Pazar Degerinin TUrk Lirasi
cinsinden belirrlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Mahalle Ada Parsel Niteligi Yizolgimi (m?)
Koparan 0 207 Tarla 28.600,00
Koparan 0 254 Tarla 19.263,00
Koparan 124652 30 Tarla 23.789.,65
Koparan-imar 113792 1 Arsa 1.039,00
Koparan-imar 113792 2 Arsa 1.061,00
Koparan-imar 113792 3 Arsa 1.063,00
Koparan-imar 113792 4 Arsa 1.073.00
Koparan-imar 113792 5 Arsa 1.088.,00
Koparan-imar 113792 6 Arsa 1.386,00
Koparan-imar 113792 7 Arsa 1.150,00
Koparan-imar 113792 8 Arsa 1.062,00
Koparan-imar 113792 9 Arsa 1.047,00
Koparan-imar 113792 10 Arsa 1.037.00
Koparan-imar 113794 1 Arsa 1.166,00
L
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Koparan-imar 113794 2 Arsa 1.143,00
Koparan-imar 113794 3 Arsa 1.187,00
Koparan-imar 113794 4 Arsa 1.213,00
Koparan-imar 113794 5 Arsa 1.128,00
Koparan-imar 113794 6 Arsa 1.012,00
Koparan-imar 113794 7 Arsa 1.265,00
Koparan-imar 113794 8 Arsa 1.172,00
Koparan-imar 113794 9 Arsa 1.257,00
Koparan-imar 113794 10 Arsa 1.226,00
Koparan-imar 113794 11 Arsa 1.177,00
Koparan-imar 113794 12 Arsa 1.066,00
Koparan-imar 113801 1 Arsa 6.427,00

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans
No: 401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fafih TOSUN (Lisans No: 400812) tarafindan hazirlanmustir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 25.12.2025 ila 31.12.2025 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastrmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Kiziirmak Mahallesi Ufuk Universitesi Caddesi No:13/A-B Blok Cukurambar, Cankaya / Ankara”
adresinde faaliyet gésteren “Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr AS." ile sirketimiz
arasinda taraflann hak ve yUkUmlGlUklerini belileyen 10.02.2025 tarihli ve 15 numarall dayanak sdzlesmesi
hUkUmlerine bagli kalinarak hazirlanmustir.

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

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakkinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Tarihi 31.12.2024 - -
Rapor Numarasi 2024_07_2163 - -

Mehmet Onur CAKMAKLI
(Lisans No: 401232)

Fatih TOSUN
Raporu Hazirlayanlar (Lisans No: 400812) - -
Toplam Deger (TL) (kDV haric) 107.040.000 - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan 1 adet degerleme raporu
hazirlanmigstir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “pazar degerinin” belilenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinilama getirilmemistir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller Ankara ili, Gélbasi ilcesi, Koparan ve Koparan-imar Mahalleleri sinirlan icerisinde
konumludur.

Gayrimenkullerin acik adresi: Ankara ili, Gélbasi licesi, Koparan Mahallesi 207, 254 Parseller, 124652 Ada 30
Parsel ve Koparan imar Mahallesi 113801 Ada 1 Parsel, 113794 Ada 1, 2, 3, 4, 5, 6,7, 8, 9, 10, 11, 12 Parseller,
113792 Ada 1,2, 3, 4,5, 6,7,8,9, 10 Numaral Parseller.

Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkuller, toplamda 103.097,65 m? alana sahip, tapu
kaydinda; “Tarla” veya “Arsa” vasifl ana gayrimenkullerdir. Mevcut durumda tasinmaziar Uzerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu

Polatlar.

Cankaya Aksemseddin
100.Y1l 7

Yasamkent

Esenler Beytepe

Asagi
Taspinar Dikmen Yakupabda

Asagi Yurtcu Dodurg: [E}:Z@’l

Yaylabag
Golbasi

Ballikuyumcu
LEHIELS
Bahcelievler

- Yurtbeyi
Hacihasan (E90 ) :

Hisarlikaya
Koparan

’ x ! Yavrucak {
2 5
Ogulbey Beynam

Ucret -

BALLIKPINAR

KOPARAN

\¢
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Tuzliuka)

24652130

11:37,92/4

§1.137.92/5]

11:37,92/6!

a4
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2.2 Gayrimenkulun Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokiumanlar Hakkinda Bilgi
2.2.1

Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

I iice Mahalle Ada Parsel YUz&lcUmU Niteligi Malik Hisse Cilt Sahife
Ankara Goélbasi Koparan 0 207 28.600,00 Tarla  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 3 207
Ankara Goélbasi Koparan 0 254 19.263,00 Tarla  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 3 254
Ankara Goélbasi Koparan 124652 30 23.789,65 Tarla  Bagskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 24 2380
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113792 1 1.039,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1233
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113792 2 1.061,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1234
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113792 3 1.063,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1235
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113792 4 1.073,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1236
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113792 5 1.088,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1237
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113792 6 1.386,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim A.S. 1/1 13 1238
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113792 7 1.150,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1239
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113792 8 1.062,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1240
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113792 9 1.047,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1241
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113792 10 1.037,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1242
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 1 1.166,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1251
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 2 1.143,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim AS. 1/1 13 1252
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 3 1.187,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1253
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 4 1.213,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1254
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 5 1.128,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim AS. 1/1 13 1255
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 6 1.012,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1256
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 7 1.265,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1257
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 8 1.172,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1/1 13 1258
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 9 1.257,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim AS. 1/1 13 1259
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 10 1.226,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim AS. 1/1 13 1260
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 11 1.177,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim AS. 1/1 13 1261
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113794 12 1.066,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagifim AS. 1/1 13 1262
Ankara Gélbasi Koparan-imar 113801 1 6.427,00 Arsa  Baskent Dogalgaz Dagitim AS. 1522/6427 13 1296

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Satis — 10.10.2008 — 13408 (0 Ada 207 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Satfis — 27.12.2007 — 15543 (0 Ada 254 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: 3083 S.Y. Goére Toplulashrma islemi — 03.07.2019 — 14228 (124652 Ada 30 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: imar (TSM) — 08.05.2009 — 6329 (113801 Ada 1 Parsel, 113794 Ada 1,2, 3,4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12 Parseller,
113792 Ada 1, 2, 3, 4, 5, 6,7, 8,9, 10 Numaral Parseller)

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklarn ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amaci ile yapllir.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, mUsteri tarafindan tarafimiza génderilen 09.12.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait
Tapu Kaydi"ndan edinilmistir. Belgeler rapor ekinde, 6zeti asadida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Ada / Parsel Tarih Yev.
Beyanlar Hanesi

_ 33%%%0%21522?28%? maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi 207 ve 254 Parsel 29112004 58030
- Imar dizenlemesine alinmistir. 207 Parsel 17.09.2013 14856
- 3083 Sayil Yasanin 13. Maddesine geregince kisithidir. 254 Parsel 08.11.2012 15077
- 2942 SAY.YASA.7.MAD.GER. SERH.22/01/1996 Y:276 113801 ada, 1 parsel 22.01.1996 276
- 2942 SAY.YASA.7.MAD.GER.SERH.12/01/1996 Y:276 113801 ada, 1 parsel 22.01.1996 276
- 3083 Sayili Yasanin 6. Maddesine geregince kisithdir. 124652 ada, 30 parsel 03.07.2019 14228

3402 Sayil Kadastro Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin

Evvelce kadastrosu yapilan yerler:

Madde 22 - (Degisik:22/2/2005 - 5304/6 md.)

Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa
kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro bUtin sonuglaryla hikUmsUz sayilir ve TUrk Medent Kanununun 1026 nci maddesine gére islem yapillir. SUresinde
dava acilmadigi takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil midirligince re'sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, &l¢d, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalan gidermek Uzere uygulama
niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi gérilen veya zemindeki sinirlan gercege uygun gdstermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin
tekrar dUzenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli dizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gérmUs yerlerde,

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

Birinci fikra hUkmU uygulanmaz.

[kinci fikranin (a) bendinin uygulanacadi alaniar Tapu ve Kadastro Genel MGdUrinin onayi ile belifenir ve calismalara baslanmadan en az onbes gin 8nce
calisma alaninda, bdlge merkezinde ve bdlgenin bagl oldugu il merkezinde alisimis vasitalarla duyurulur, ayrnica varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak
calismalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 UncU maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hGkUmleri uygulanmaz.

Tapulama ve kadastro ¢calismalannda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluslanna ait yerlerin tescili yapilrr.

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

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

Madde 7 - Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile Uzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarn sinirini,
yUz8lcUmUnU ve cinsini g&sterir 6lcekli planini yapar veya yaptinr; kamulastinlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlann adreslerini,
tapu, vergi ve nifus kayitlan Uzerinden veya ayrica haricen yaptiracagi arastrma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

ligili vergi dairesi idarenin istedi Uzerine tasinmaz mal ve kaynaklann vergi beyan ve dederlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek
takdir edilecek degeri en geg bir ay icerisinde verir.

[dare kamulastrma karar verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastrmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, mUlkiyette veya mdlkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek dedisiklikleri tapu idaresi
kamulastrmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/4/2001 - 4650/2 md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alt ay iginde 10 uncu
maddeye gdre kamulastrma 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 Dizenlenmesine Dair Tanm Reformu
Kanunu 13. Maddesi:
Temliki tasarruflarin durduruimasi

Madde 13 - (Degisik birinci fikra: 13/2/2001-4626/2 md.) Uygulama alanlannda Cumhurbaskani kararinin Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren,
kamulastirma, toplulastirma, arazi degistiriimesi ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya tescili sonuglandinlincaya kadar, gercek kisilerle 6zel hukuk
tUzelkisilerine ait arazinin mulkiyet ve zilyetligi devir ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siresi
bes yil asamaz. Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya geginceye kadar da ayni islemler yapilmaz. Bu kisittamada ise sire, bes yil asamaz. Ancak, sulama
alanlarinda toplulastrma ¢alismalan kisittama sdresi icerisinde sonuglandinlamadigr takdirde, Tanm Reformu Genel MUdUrlGginin teklifi ile Tanm ve K&yisleri
Bakanliginin onayi ile toplulastirma ¢alismalarinin sonuglandirimasi amaciyla kisitlama siresi en fazla bes yila kadar daha vzatilabilir. €

Kisitlama sUresi icerisinde arazisini ve varsa Uzerindeki tesisleri satmak isteyen gercek ve 6zel hukuk tizelkisilerin mUracaatlan halinde, uygulayici kurulus bu
kisilere ait tanm topragini ve varsa Uzerindeki tesisleri, altmis gin icinde bu Kanun hikimlerine gére kamulastinr veya yénetmelikle tespit edilecek esaslar
dabhilinde bunlann baskalarina satisina izin verir.

(Degisik iginci fikra: 23/2/2011-6171/3 md.) Yukarida belirtilen sUre icinde, bu gibi arazi Tanm Kredi Kooperatifleri ve bankalara ipotek edilebilir.

(Degisik dérdinci fikra: 23/2/2011-6171/3 md.) Bu kisitlama sUresi icerisinde ipotegin paraya ¢evrilmesi gerektiginde ipotegdin paraya cevrilmesi yoluyla
yapilan takipte dizenlenecek kiymet takdir raporu uygulayici kurulusa teblig edilir. Uygulayici kurulusun bu rapora itiraz ve dava hakki vardir. Kesinlesen kiymet
takdir raporuna gére tespit edilmis bedeli, bu Kanun hUkUmlerine gére uygulayici kurulus tarafindan uygun gériimesi halinde ipotedin paraya cevrilmesi
yoluyla takip dosyasina édenerek arazinin Hazine mulkiyetine geciriimesi saglanir. Ancak uygulayici kurulus tarafindan ihtiya¢ duyulmamasi halinde, arazinin
satisina izin verilebilir. Buna iliskin esaslar yénetmelikle dUzenlenir.

(iptal birinci cimle: Anayasa Mahkemesi’nin 11/4/2012 tarihli ve E.: 2011/33, K.: 2012/54 sayii Karan ile.) Miras yoluyla intikaller, bu hUkmin kapsami
disindadir. (Milga son cimle: 30/4/2014-6537/9 md.)

Toplulastirma ve tarla ici gelistirme hizmetleril*!

Madde 6 - (Degisik: 23/2/2011-6171/2 md.)

Bu Kanunda belirtilen amacglan gerceklestirmek Uzere uygulama alanlarinda ilgili kurulusga, istege bagl veya maliklerin muvafakati aranmaksizin arazi
toplulastinimasi yapilabilir.

Istege bagl olanlara éncelik vermek kaydiyla arazi toplulastirmasini tesvik icin ilgili kurulusca arazi genisletmek gibi destekleyici tedbirler alinabilir.

Toplulastrma alanlaninda gercek kisilerle kamu ve 6zel hukuk tizel kisilerine ait araziden projenin ézelligine gére, yol ve kanal gibi kamunun ortak kullanacagi
yerler icin % 10'a kadar katiim payi kesilir. Toplulastirma nedeniyle kapanan yollaria, yol fazlaliklan da ayni amag icin kullanilir. Katilim payi icin herhangi bir
bedel 6denmez. Ancak, katiim payi disinda kesilen arazi, dncelikle varsa es deger Hazine arazisinden karsilanir. Yoksa, kesilen arazi icin kamulastirma islemi
yapilir.

Toplulastirma sonunda dagitilan veya sahibine birakilan tarnm arazisi malikleri adina, geriye kalan arazi ise Hazine adina uygulayici kurulusun talebi ile tapuya
tescil edilir. Malikleri adina tescil edilen arazi bu Kanun hikUmleri disinda o bdlge icin tespit edilen dagitim normundan daha ki¢Uk pargalara rizaen veya
hikmen taksim edilemez ve ifraz islemlerine konu olamaz. Bu husus tfapu siciline serh edilir.

Toprak ve su kaynaklarinin korunmasi, gelistirimesi, kirsal alanda su temini ve kullaniimis sulann uzaklastinimasi hizmetleri, arazi toplulastrma ve tarla ici
gelistirme hizmetleri ile birlikte planlanir. Tarla ici gelistirme hizmetleri; tarla yollan ve sanat yapilan, agik ve kapali drenaj, sulama tesisleri, kimyasal maddeler
kullanilarak arazi islahi, toprak muhafazasi ve dere yatagi islahi gibi faaliyetleri kapsar.

Ortak kullanim alanlari olarak planlanan alanlarda toplulastrma ¢alismalari sdresince tanmsal faaliyetlerde bulunmak ilgili kurulusun iznine baglidir.
Toplulastrmada kanal ve yol gibi kamunun ortak kullanacagi alanlar olarak planlanan yerlerdeki mGtemmim cUzlerin karsiligi ile cift¢iye yeni parseller teslim
edilene kadar dogabilecek gelir kayiplan uygulayici kurulusga karsilanir.

Toplulastirma esas ve usulleri ile topragin derecelendiriimesi ile tarla ici gelistirme hizmetlerinin nasil yapilacagi yénetm elikte belirtilir.

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

Gayrimenkuller Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
b&limUinde sunulmaktadir. Gayrimenkulin tapu kayitlarnda yer alan yukanda detaylan belirtilen 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu ve 3083 sayill Sulama Alanlarinda Arazi DUzenlenmesine Dair Tanm Reformu Kanunu ilgili
maddeleri geredi kisitliiklan bulunmaktadir. Ancak takyidatlann eski tarinli olmasi, ilgili gegerlilik strelerinin
dolmus olmasi sebebiyle konu takyidatlar, gayrimenkullerin devredilmesini sinilayacak herhangi bir nitelik
tasimadigi goértsune varilmustir.

Gayrimenkullerin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar ile ilgili gorUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya GayrimenkulUn Degderini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” b&lumUnde sunulmaktadir.
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2.2.2 Kat itifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya tarla vasifli olup Uzerlerinde yapi bulunmamaktadir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlandidi parsellerin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti “Gélbasi
Kadastro MUdUrligi’'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yodunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm glncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi dedisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapl yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Goélbasi Belediyesi imar MUdirligi’'nden alinan bilgilere gére;

113794 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 ve 12 parseller ile 113792 ada 1-2-3-4-5- 6-7-8-9 ve 10 parseller, 1/1000
Olcekli uygulama imar plani kapsaminda "Konut Alani" lejantinda kalmaktadir.

Konut Alani Lejanti Yapilasma sartlari:
» KAKS:0.20
» Yencok: 6.50 metre

113801 ada 1 parsel, 1/1000 olcekli uygulama imar plani kapsaminda "Spor Tesisi Alani” lejantinda kalmaktadir.
Ancak 20.02.2020 tarih ve 31045 saylll Resmi Gazete'de yayinlanarak yurorlUge giren 7221 sayill Cografi Bilgi
Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 6. maddesi geredi Yencok: 2.50 m.
Seklinde ilce belediyesinde plan dedisikligi hazirlanmis, Ankara BUyUksehir Belediyesinde degerlendirme
asamasinda oldugu bilgisi alinmistir.

» KAKS:0.05
» Yencok: Serbest

207 parselin 18.08.2018 tasdik tarihli Ankara ili, Gélbasi licesi, Tuluntas ve Koparan Mahalleleri Kentsel DénUsom
ve Gelisim Proje Alani ve Yakin Cevresine Ait 1/5000 Olcekli Nazim Plani ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
kapsaminda kaldigr ancak séz konusu parseli kapsayan imar planiarinin Ankara 4. idare Mahkemesi 'nin
11.06.2020 tarih ve E 2019/106 ve K 2020/851 sayili karari ile iptal edildigi dgrenilmistir.

Koparan Mahallesi 254 parsel ve 124652 ada 30 parsel numaral tasinmazlarin ise 1/1000 dlcekli uygulama ve
1/5000 olcekli nazim imar planlarnnin bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

Ankara BUyUksehir Belediyesi'nden alinan bilgiye gére;

Koparan Mahallesi 124652 ada 30 parsel numarall tasinmazin, 1/1000 dlcekli uygulama ve 1/5000 dlcekli nazim
imar planlarnin bulunmadigi, bilgisi edinilmistir.

Koparan Mahallesi 207 parselin Tuluntas ve Koparan Mahalleleri Kentsel DonUsum ve Gelisim Proje Alani ve
Yakin Cevresine Ait 1/5000 Olcekli Nazim Planinin 12.08.2018 tarih ve 1360 sayi ile onaylandidi, plana yapilan
itirazlann kismen kabul edilerek kismen reddedilerek Ankara BUyUksehir Belediye Meclisinin 13.02.2019 tarih ve
194 sayil karan ile dederlendirildigi, ancak TMMOB Mimarlar Odasi tarafindan Ankara 4. idare Mahkemesi
nezdinde acilan davalarda E2018/2526 K2020/850, E2019/1454 K2020/852 karar numaralar ile dava konusu
planlarn iptal edildigi &grenilmistir.

Koparan Mahallesi 254 parselin bir kisminin 383 sayill kanun hUkmUnde kararname geregince Bakanlar Kurulu
tarafindan ilan edilen Goélbasi Ozel Cevre Koruma Bolgesi icinde yer aldigindan bu alanda her dlgekteki planin
onama yetkisinin Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlginda ve Gélbasi Belediye Baskanliginda oldugu;
diger kisminin ise Ankara BUyUksehir Belediye Meclisinin 14.08.2007 tarih ve 2351 sayil karar ile onaylanan
Koparan Mahallesi 251, 254, 256, 259, 260, 264, 269 ve 271 parsellere ait 1/5000 olcekli nazm imar plani ve
Ankara BuUyuUksehir Belediye Meclisinin 14.03.2008 tarih ve 791 sayili karan ile onaylanan 1/1000 Oolcekli
uygulama imar plani icerisinde E: 0,20 Hmaox: 6,50 m. yapillasma kosullan ile "Konut" alanina isabet ettigi
belirtiimektedir. Ancak 254 parsel icin A ve B ayirma capi dizenlendigi, B olarak belirtilen alanin 254 parselin
guncel sinirlar ile értGstugu, A bé&liminde imar uygulamasi yapildigi, B b&limUnin (254 parselin gincel sinirt ile
ortUsen kisim) imar uygulamasi disinda kaldidi tespit edilmistir.
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Ayrica 207 ve 254 Parsellerin numaralarinin degisecegdi, 0 Ada 207 Parselin 102 Ada 57 Parsel, 0 Ada 254
Parselin ise 111 Ada 5 Parsel olarak degisecegdi ve niteliklerinin ayni kalacagdi, ancak planin henUz jeolojik etut
asamasinda oldugu herhangi bir gecerliliginin olmadigi bilgisi alinmigtir.

= —
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0 Ada 207 Parsel imar Durumu

RN

113792 Ada 1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10 Parseller ve 113794 Ada 1,2, 3, 4,5, 6,7,8,9,10, 11, 12 Parseller imar Durumu
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113801 Ada 1 Parsel imar Durumu

124652 Ada 30 Parsel imar Durumu (Planli alan sinin disinda kalmaktadir.)
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0 Ada 254 Parsel imar Durumu (Planli alan sinin disinda kalmaktadir.)

GorUntUler (https://cbs.ankaragolbasi.bel.tr/Golbasieimar/#/) adresinden edinilmistir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokimanlarn Hakkinda Bilgiler

Gdlbasi Belediyesi imar MUdUrliginde yapilan incelemelerde tasinmaza ait dosya, herhangi bir resmi evrak
bulunmadidi bilgisi alinmigtir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastrma islemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin, son G¢ yillik dénemde gerceklesen alim safim islemi gerceklesmemistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu bdlgenin son U¢ yillk dénemde imar durumunda
degisiklik meydana gelmemis, kamulastrma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir. Ancak 0 Ada 207
Parsel ve 0 Ada 254 Parselin de icinde bulundugu bir plan olusturuldugu bilgisi ve planin heniUz jeolojik ettt
asamasinda oldugu ve yapilan kadastro calismasina goére 0 Ada 207 Parselin 102 Ada 57 Parsel olarak, 0 Ada
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254 Parselin ise 111 Ada 5 Parsel olarak degisecedi, ancak niteliklerinin ayni kaldigi bilgisi alinmigtir.  Aski
sUrecindeki bilgilere gére 0 ada 207 parselin alani 28.645,19m2, 0 ada 254 parselin alani 19.499,07m2 olarak
g6zUkmektedir. Ancak henUz aski sUrecinde olmasi ve tapuya islenmemis olmasi sebebi ile bu alanlar dikkate
alinmamistir.

Gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir kisitliik séz konusu degildir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu parsellerden 254 Parsel, 124652 Ada 30 Parsel, 113801 Ada 1 Parsel, 113794 Ada 1, 2, 3, 4, 5,
6,7,8,9,10,11, 12 parseller, 113792 Ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 numaral parsellerin bulundugu bolge, genel
olarak; planh kisimlarn konut, hizmet alanlan ve park alani lejantina sahip parseller ve plansiz kisimlarda tarla
vasifli arazilerden olusmaktadir. Bélgede konut imarl arsalar genel olarak E: 0.20 Yengok: 2 Kat yapilasma
sartlarina sahipfir.

207 parselin bulundugu bolge ise mahalle merkezine yakin konumda, genel olarak konut, ticaret, konut +
ficaret ve park alani lejantina sahip parseller ve plansiz alanda tarla vasifli arazilerden olusmaktadir. Konut
imarl arsalar genel olarak E: 1.20 Yencok: Serbest yapilasma sartlarna sahipfir.

254 Parsel, 124652 Ada 30 Parsel, 113801 Ada 1 Parsel, 113794 Ada 1,2, 3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12 Parseller, 113792 Ada 1,
2,3.4,5,6,7,8,9,10 Numaral Parsellerin bulundugu bdlgenin genel olarak imar durumu
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207 Parselin bulundugu bdlgenin genel olarak imar durumu

2.3.5 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu tfasinmazlar arsa veya tarla vasifli olup Uzerinde yapi bulunmamaktadir.

23.6 qurimgnkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul 'Sc1h§ Vaadi S6zlesmeleri, Kat
Karsihgi Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) lliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkuller “Tarla” veya “Arsa” niteligindedir. Degerleme konusu gayrimenkuller igin
dUzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiligr insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz ediimemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarn Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Dene.tim. Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle llgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlann Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme de.l|ly0I’SG, Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin ve
$6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Agiklama

Degerlemeye konu gayrimenkuller “Tarla” veya "Arsa” niteligindedir. Gayrimenkullerin Uzerinde planlanan yeni
bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme ¢calismasi yapiimamistir.

2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlann Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!< Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2025 yilinin dokuz aylik déneminde pek cok kuresel sistemik riskin yasandigi gdzlenmistir. Bir yandan ABD
Baskani Trump'in uygulamaya c¢alishgr yeni gimrUk vergileri ve buna bagdl dizenlemelerin  getirdidi
dalgalanmalar, diger yandan Ortadogu’'da yasanan sicak savas ortami ile uzun bir suredir devam eden
Ukrayna-Rusya savasi karar alicilar acisindan énemli risk faktorleri olmuslardir. Bu gelismelerle birlikte izlienmesi
gereken emtia fiyatlarnndaki oynaklik, ficaret savaslarna bagh olarak dinya ekonomisinde yasanan
durgunluk, UrGn bazl sinimamalar gibi oldukca farkl sonuclarn dogdugu coklu bir risk ortami olusmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalarn nedeniyle eylil ayina kadarki
sUrecte oldukca muhafazakér davranmis, faiz indirimini dtelemistir. Bu futum Trump tarafindan cok elestirilmis
hatta Fed'in bagmsizligr konusu finans cevrelerince tartisiir olmustur. EylGl ayr itibariyle istihdam kaygilarnin
artmasi, gumrik vergilerinin enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden &t0r(
25 baz puan faiz dustirmUstUr. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz dUsurme ihtimali de giclenmis gérolmektedir.

ABD Baskaninin uygulamaya calistigr ekonomi politikalarn diger Ulkelerin para ve maliye politikalan Uzerinde de
baski olusturmustur. Gerek kUresel ficaretin yeni vergi oranlar sonrasi nasil bir yol izleyecedgi, gerekse buna karsi
diger Ulkelerin alacagi dnlemler kiresel bUyUme Uzerindeki riskleri artinrken diger yandan belirsizlik iklimi finansal
piyasalar da etkilemektedir.

ABD'nin baslathgr gumrik vergisi artisi, Glkeler arasinda da mutekabiliyete neden olacagindan kuresel
bUyUmede yasanacak kaybin 6tesinde basta maliyet enflasyonunun arfmasi ve ficaretin yavaslamasi gibi
sorunlarin da olusabilecegi dngdrulmektedir.

OECD'nin Ekonomik G&éronUm, EylUl 2025 ara raporunda 2025 yilinda %2,9 olan bUyUmenin %3,2'ye artacagd,
2026 yil bUyUme beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecedi dngdriimustir. Enflasyon icin yapilan tahmin ise;
2025 yiliigin %31,4'ten %33,5'e yUkseltilirken, 2026 yili icin %18,5'ten %19,2'yve revize edilmistir. Brezilya, TUrkiye,
Meksika gibi Ulkelerde 1Iiml seyredecek enflasyona paralel olarak faiz oranlannda geri cekiime
beklenebilecegdi raporda ifade edilmistir.

TGrkiye'nin gdreceli olarak ABD gUmrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha iimli bir
gorinime neden olmustur. Ancak enflasyonda hal& kati bir seyrin sUGrmesi, faiz oranlarnin buna bagl yUksek
seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibanyla dezenflasyonist sUrecin
hizlanmasiyla birlikte TCMB'de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptigi aciklama ve raporlarda veri
tfabanl ilerleme vyapilacagdl, enflasyondaki ana egdiime gére para politikasi adimlan  atilabilecedi
vurgulanmistir. Bu baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda 300, eylUl ayinda 250,
ekim ayinda 100 baz puan indirerek %39,5 dUzeyine cekmistir. Ulkemizde sonbahar aylannda mevsimsel olarak
yUkselme egilimi gosteren fiyatlann genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz indirimlerinin daha sinirli olmasi
beklenebilir.

Grafik : Turkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik : Tiirk Lirasi Fonlama Faizleri* Grafik : Toplam igsizlik Orani ve
CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) (4 Haftalik Hareketli Ortalama, %) isgiiciine Katihm Orani* (Mevsimsellikten
Arnndinlmis, %)
= Mevduat Faizi
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S o € & d 8 o e 5 3 5 ¢ 35 & 5 ¢ 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 25
Kaynak: Bloomberg, Kaynak: TCMB. Kaynak: TUIK.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, * Mevduat faizi bilesik, TCMB agirlikh ortalama fonlama faizi * Son ceyrek, aylik bazda yayimlanan verilerin
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, $ili. ise basit faizdir. ortalamasidir.

KUresel risk istahi, ficaret anlasmalarina iliskin belirsizlikler ve &zellikle ekim ayinda artan kiresel oynakliklar ile
zayif seyrini sUrdUrUrken TL cinsi varliklara giris yavaslamistir. Bu géronim altinda, Turkiye'nin CDS primi, GOU risk
primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim ifibanyla 245 baz puan dizeyine gerilerken, TUrk lirasinin ima edilen
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oynaklgl yatay seyretmisti. TCMB rezervlerindeki gUclU toparlanma devam ederken, TCMB brUt uluslararasi
rezervleri 24 Ekim itibanyla altin fiyatlanndaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolarn seviyesine yukselmistir.

2025 yilinin ikinci ceyredinde blyime éngérilerin Uzerinde gerceklesmisti. Bu dénemde Gayri Safi Yurt Ici
Hasila (GSYH), yilik bazda yUzde 4,8, ceyreklik bazda ise yUzde 1,6 oraninda artmistir. Nihai yurt ici talep yillik
bazda bUyUmenin sUrUkleyicisi olurken, ceyreklik bazda ise ilk ceyrekte gosterdigi gerilemeyi sUrdGrmUstUr.
Toplam yatinmlar ceyreklik bazda artarken, &zel tUketim ve kamu tUketimindeki azalislar nihai yurt ici talebin
ceyreklk bazda bUyUmeyi sinrlamasina neden olmustur. Bu dénemde, ihracat gerilerken, kiresel ticaret
belirsizliklerinin etkisiyle 6ne cekilmis ithalat kaynakl olarak net ihracat bUyUmeyi azaltici yénde etkilemistir. Bu
cercevede, ikinci ceyrekte bUyUme dngorulerin Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt ici talebin zayif seyrini
korudugu degerlendiriimektedir.

GSYH Biiyiime Oranlan (Bir onceki yilin ayni donemine gore % degigim)

I I i v | ] i v | ] ] v 1 Il n v | ]
80 224 82 104 78 7,6 41 3,1 4,0 46 6,5 49 53 2,3 2,8 3,2 2,3 4.8

TUketici enflasyonu ekim ayinda yUzde 32,9'a gerilemis ve tahmin arali@inin Ust bandinin  Uzerinde
gerceklesmistir. Son U¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, yillk enflasyona gida
grubu artis yonunde katki verirken, diger ana alt gruplarin enflasyonu dusurGcU yénde katki verdidi izienmistir.
Hizmet grubunda G¢UncU ceyrekte &zellikle okula dénus etkisi belirgin olmus, zamana bagl fiyat belirleme ve
gecmis enflasyona endeksleme egdilimi yUksek olan kalemlerdeki gelismeler 6ne cikmistir. Vergi ve yonetilen
kalemlerin manset enflasyon Uzerindeki efkisi ise zayiflamistir. Uluslararasi eneriji fiyatlan gerilerken eneriji disi
emtfia, endUstriyel ve degerli metaller dnciliginde artmistir. Kiresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel
ortalamasina yakin seyretmis, haziran ayinda 6nemli dlcUde yukselen kUresel ve Cin'e ydnelik tasimacilik
endeksleri ilerleyen aylarda gerilemistir. KUresel arz yonlU unsurlardaki bu ilimli seyre karsin, yurt icinde 2025
yiina ait bitkisel Gretim fahminleri kuraklik ve don gibi arz yonlU unsurlarnin etkisiyle asadr yonli guncellenerek,
tfarm ve gida UrGnlerinin arzina yonelik belirginlesen olumsuz seyre isaret etmistir. Bu donemde TUrk lirasi gérece
istikrarll bir seyir iziemis ve deder kaybi sinifi olmustur. Ucincl ceyrede dair veriler, talep kosullannin
dezenflasyonist dizeyde olduguna ancak dezenflasyon strecinin yavasladigina isaret etmektedir. Uretici fiyat
artisi ekim ayinda onceki aylara kiyasla yavaslamis, vyillik enflasyon yUzde 27,0 olmustur. Enflasyon
beklentilerindeki gerileme egilimi kesintiye ugramis; beklentiler ve fiyatlama davranislan dezenflasyon sureci
acisindan risk unsuru olmayi sGrd0rmustar.

Enflasyon Oranlar (Bir anceki yilin aym ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 47,1 444 42,1 39,1 38,1 379 354 35,0 33,5 33,0 333 329
Yi-UFE 29,5 28,5 27,2 252 235 22,5 23,1 245 242 252 26,6 27,0

Enflasyonun yUzde 70 olasilikla, 2025 yil sonunda yUzde 31 ile yUzde 33 araliginda; 2026 yil sonunda ise yuzde 13
ile yUzde 19 araliginda gerceklesecegdi tahmin ediimektedir. Enflasyonun 2027 yil sonunda tek haneli seviyelere
geriledikten sonra orfa vadede enflasyon hedefi olan yUzde 5 seviyesinde istikrar kazanacagdi
dngdrulmektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektoronun o6nemli gdstergelerinden konut satis rakamlarina gére 2025 yili ik sekiz aylik
déneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %21,3
dolayinda bir artis gérUlmustir. Ayni donemdeki satislarin 141.227 adeti ipotekli olarak gerceklesirken, bir
dnceki yilin ayni dénemine gére %84,6'lik bir artis séz konusudur. llgili ddnemde birinci elden satislar 295.524
adet, ikinci elden satislar ise 682.546 adet olarak kayitlara gegmistir.

-
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Konut satisi, Ekim 2025
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Ulkemizde demografik etmenler (genc niUfus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan gécler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdUrulebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonkfUre gbére artip azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z
kusaginda mal sahipliginden ¢ok kullanim egilimini dUnya genelinde artirmis gdézUkmektedir. Diger bir husus da
konut sahipligi oranin &zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsilk basta kamu olmak Uzere orta gelir dUzeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalar devam
ettirimektedir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayllabilecek rakamlara sahip
olmustur. Canligin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna badll olarak gayrimenkul fiyatlannda
olan/olabilecek artis egilimi, gdreceli konut kredilerine ulagsilabiliigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm
araclarndan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi
artan ic goéc haraketliligi gibi unsurlar sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati edilim tOm varlik fiyatlannda oldugu gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) bakfigimizda nominal artisin
sUrmesine karsin reel fiyatlann hdléd enflasyonun altinda oldugu gbézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda olsa da egilime baktigimizda reel anlomda degerleme strecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir 6nceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Uc bUyUk sehirdeki fiyat dedisimlerini
inceledigimizde 2025 yill agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir'de sirastyla
%30,2, 41,1 ve 31,9 oranlannda artis géstermistir.

Grafik : TGFE (Seviye, 2023=100)

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Gerek uygulanan politikalann efkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yili bahar aylanndan bu yana keskin bir dUsUs gdzlenmistir. TUIK verilerine gére, 5 insaat
maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gbre %1,41 artmis, bir dnceki yilin ayni ayina gbére
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%22,98 yUkselmistir. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yUkselmistir.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19.98, iscilik endeksi %31 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir gbstergesi de yapi ruhsatlari ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini dlcmek adina dederlidir. TUIK tarafindan agustos ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025)
yapl ruhsati verilen bina sayillarina baktigimizda; bir dnceki yilin ayni gceyregine gdre, 2025 yili ikinci geyreginde
idare tarafindan ruhsatlandinlan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yUz Olcumun %61,8 arthigini
go6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ceyregine goére, 2025 yili ikinci
ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve yuz élcim %30,2
artmistir. Yapi ruhsatlannin artmasi gectigimiz yllarda zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin
beklentiler, arzn gecmis yillarda sinirh olmasi, deprem konutu insaatiannin hizlanmasi ve kentsel dénusum
nedeniyle artmis gérGnmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir sGre sonra artmasi
beklenebilir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlari ve GYODER / Tdrkiye Gayrimenkul Sektérd 2025 3. Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Ankara ili

Ankara, TUrkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati
Karadeniz Bélgesinde kalan kuzey kesimleri haric, bUyUk bdlimU ic Anadolu Bdlgesi'nde yer alir. YUzSlcUimU
olarak Ulkenin UcUNncU buUyuk ilidir. YUzOlcUmMU 30.715 km? olan Ankara’'nin ortalama olarak deniz seviyesinden
yUksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankir, Kinkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile cevrilidir. Ankara'nin
baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de ginUmuUzde Turkiye'nin ikinci
en kalabalk ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillannda ekonomisi tarnm ve hayvanciiga dayanan ilin
topraklannin yansi hald tanm amach kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik bUyUk oranda ticaret ve
sanayiye dayalidir, tarm ve hayvanciligin agiridi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu
sektori gerek &zel sektdr yatinmlarn, baska illerden bUOyUk bir nOfus gdcinU tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan gunUmuze, nufusu Ulke nufusunun iki katl hizda artmistir. NUfusun yaklasik dértte OcU hizmet
sektdrU olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide,
%2'si ise tarm alaninda calisir. Sanayi, ézellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmistir. GUnUmuozde
ise en ¢cok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatinm yapiimaktadir. Turkiye'nin en cok sayida Universiteye
sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomal kisi orani Glke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nUfus,
teknoloji adirlikll yatinmlann gereksinim duydudu is gicOnU olusturur. ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir;
buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine ulasilir

3.2.2 Golbasiilgesi

Gdlbas'nin ilce olmasi cok eskilere dayanmamaktadir. Golbasi daha énce Orencik kdyine bagl Gélhani adi
ile anlan bir mahalle iken 1923 ylinda, buraya Ogulbey Koéyundeki Bucak MUdOrigu ile Jandarma
Karakolunun tasinmasi ile Gélbagsi Nahiyesi adini almistir. 1936 yilinda ise ilge olan Cankaya’'ya baglanmigtir.
1955 yiinda E-5 Devlet Karayolunun bu bdlgeden gecmesi ile Gélbasi'nin nUfus artisi ve gelismesi hizZianmustir.
1965 yiinda da Golbasi Belediye teskilati kurulmustur. 29.11.1983 gin ve 2963 sayill Kanun ile de Cankaya'dan
aynlarak ilce olmustur. 22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayil Bakanlar Kurulu karari ile 2872 sayill Cevre Kanununun 9
uncu maddesine dayanilarak "Gélbasi licesi Ozel Cevre Koruma Bdlgesi” olarak ilan edilmistir. 1991 yilinda da
Golbasi Belediyesi BUyUksehir Belediyesi sinirlari icine alinmustir.

BugUin Golbasi ilcesi Ankara BuUyuUksehir Belediyesi sinirlan icerisinde, 122.288 nUfusu ve 1300 km?lik
yUzdlcUmUyle devamili gelisen ve buyUyen bir ilce konumundadir.

3.2.3 Koparan ve Koparan imar Mahalleleri ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Ankara'nin Gélbasl ilcesinde yer alan Koparan Mahallesi, son yillarda yasanan hizli kentlesme ve nUfus artisi ile
birlikte dnemli bir gelisim gdstermistir. Ozellikle ulasim kolayliklar ve yeni konut projeleriyle dikkat ceken
mahalle, genellikle dUz bir araziye sahip olup, cevresinde tarnm alanlan ve yesil alanlar bulunmaktadir.
Mahallenin en 6nemli avantajlanndan biri, Ankara sehir merkezine ve cevre ilcelere ulasimin kolay olmasidir.
Toplu tasima aracglarn ve ézel araclarla kisa sirede merkeze ulasmak mUmkundUr. Ayrnica, mahalle icerisinde
parklar, bahceler ve spor alanlan gibi sosyal donati alanlan da bulunmaktadir. Koparan Mahallesi'nin
ekonomik yapisi, buyUk olcude Ankara'daki kamu kurum ve kurulugslannda ¢calisan memurlar, ézel sektdrde
calisan beyaz yakal ¢calisanlar ve emeklilerden olusmaktadir. Mahallede gelir seviyesi genel olarak orta ve Ust
orta dUzeydedir.
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Koparan Mahallesi, ulasim kolayligi ve gelisen altyapisi sayesinde gelecekte daha da bUyUyecek ve
gelisecedi dongérilmektedir. Ozellikle yeni konut projeleri ve sosyal donati alanlannin artmasiyla birlikte,
mahallede nUfus artisi gdézlenmektedir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflar

Yakin Cevre Genel Gérinim Yakin Cevre Genel GorinUim

Yakin Cevre Genel G6runim Yakin Cevre Genel Gorinim

3.2.5 Ulasim

Tasinmazlarin bulundudu bdlgeye Ankara il merkezinden izmir otoyoluna girilerek Gélbasi tabelalar takip
edilerek otoyolda ilerlenir. GUneybat yoninde ilerlenerek Gélbasi ilce tabelasindan iceri sapilarak ofoyoldan
cikilir. Gélbasi ilce merkezinin yanindan gecilerek Haymana karayoluna girilir. Bu yoldan Koparan tabelasi ve
yol ydnlendirmeleri takip edilerek parsellerin bulundugu noktalara ulasilabilmektedir. Parsellerin yakinina kadar
asfalt yollarla ulasimakta olup plansiz alanda kalan parsellere stabilize yollara girilerek ulasilabilmektedir.

Konu Gayrimenkul'den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
Kizilay 35 km.
Ankara BUyUksehir Belediyesi 36 km.
Ankara Esenboga Havalimani 80 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen surede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamustr.

¢
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3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaziar Ankara ili, Gélbasi licesi, Koparan Mahallesinde yer alan 207 ve 254 parsel,
124652 ada 30 parsel numarall tasinmazlar ile Koparan imar Mahallesi'nde yer alan 113792 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-
9-10 numarall parseller ve 113794 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 ve 12 parsel numarall tasinmaziardir. 207, 254 ve
124652 ada 30 parseller "tarla" vasfinda olup 113792 ada ve 113794 adada yer alan tasinmaziar "Arsa”
vasifidir. 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 tasinmazilar hemen hemen dikddrtigen formunda olup bu parseller imar uygulamasi gérmuUs
durumdadir.

207 ve 254 parseller farkl geometrik yapida olup 254 parsel numarall fasinmaz yaklasik yamuk formdadir.
124652 ada 30 parsel yaklasik olarak Ucgen formuna sahiptir. 113801 ada 1 parsel ise yaklasik dikdoértgen
formuna sahip durumdadir. Fiziki yapillan incelemede 207 parselin yola cephesinin bulunmadigr diger
parsellerin kadastral yol ve imar yoluna cephesi bulundugu gézlemlenmistir

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.4.3 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaat Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.44 _Gay_l.rimenkulﬁn Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup degerleme tarihi itibariyle bos
arsa olarak kullaniimaktadirlar.

-
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 23 | \|



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

4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda fespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yokimIUOlUgUn, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini
futardr.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklarnnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket eftikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibarnyla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda icin fahmin ediimesi gerekli gorolen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yokumlUlogun bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflann
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir,
Yatinm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclar dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varigin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
foplam degerinin, ayn ayrn degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belilenmesi gerekli gérGimektedir. Tasfiye degeri iki farkll varsayillan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mMUmkUin olmadigl ve alicllarin yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildidi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercede uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varigin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilashnlabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlcide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli dlcUde benzer varlikiar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

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

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

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve degerleme
gobrevinin niteligine en uygun nakit akisi tGrindn secilmesi (6rnegdin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar,
foplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislarnin
tahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, s6z konusu sure icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlk icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degderin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gdésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarnnin dustimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin  degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin tfemel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BIiLGi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Ana akslara yakin konumda olmalari x 113801 ada 1 parsel hisseli muUlkiyete sahip
olmasi
x 113801 ada 1 parselin Spor Tesisi imarl olmasi
x Bolge genelinde arazi alm satim islemlerinin
durgun olmasi
Firsat Tehditler
+ Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmalari x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik

gelismeler, tUm  sektdrleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérond de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gériGsmeler ve internet arastirmalarn ile derlenmistir.

Konu gayrimenkuller mevcutta bos arsa - tarla amacl kullanimdadir. Dederlemede kullanilacak analizde arsa
degerinin tespitine yonelik yakin bdlgedeki, arsa vasifl gayrimenkuller satislan emsalleri arastinimis olup, olumlu
ve olumsuz 6zelliklerine gore analiz edilmistir.

Satilik Arsa — Tarla Emsalleri

No  Mahalle Ada/Parsel Yapilasma Fiyah  Alan Fiyah Aciklama ile.
Sarh (TL) (m2) (TL/m3)
1 Koparan 113810/10 Konut A. 6.950.000 1.050 6.619 Konut imarli, E:0,20, Hmax: 6,50 m yapilasma sartlarina sahip 1.050 m2  (554)
E: 0,20 alana sahip arsa 6.950.000 TL bedelle satiliktr. ]783‘7‘
2 Koparan - Konut A. 7.500.000 1.000 7.500 Konut imarli, E:0,20, Hmax: 6,50 m yapilasma sartlarina sahip 1.000 m?  (532)
E: 0,20 alana sahip yola cepheli arsa 7.500.000 TL bedelle sathilikhr. 36‘ g‘é
3  Koparan 113798/2 Konut A. 6.000.000 1.000 6.000 Konut imarli, E:0,20, Hmax: 6,50 m yapilasma sartlarina sahip 1.000 m?  (533)
E: 0,20 alana sahip kése konumda bulunan arsa 6.000.000 TL bedelle satilikhr. 9225(2)
4  Beyan - Konut A. 2.750.000 1.000 2.750 Konut imarli, E:0,20, Hmax: 6,50 m yapilasma sartlarina sahip 1.000 m?  (551)
E: 0,20 alana sahip, dederleme konusu gayrimenkullerle ayni konumda arsa 095
2.750.000 TL bedelle yakin zamanda satimistr. 7187
5 Beyan Konut A. 5.500.000 2.000 2.500 Konut imarl, E:0,20, Hmax: 6,50 m yapilasma sartlanna sahip 2.000 m?
E: 0,20 alana sahip, degerleme konusu gayrimenkullerden daha iyi konumda
arsa 5.500.000 TL bedelle yakin zamanda satilmistir.
6 Koparan - Tarla 19.750.000 9.875 2.000 Ayni bdlgede ancak imar plani sinin disinda kalan 9.875 m? alana  (505)
sahip tarla 19.750.000 TL bedelle satiliktir. ]37g‘6
7 Koparan 124650/25 Tarla 875.000 742 1.179 Ayni bdlgede ancak imar plani sinin disinda kalan 742 m? alana sahip ~ (551)
tarla hissesi 875.000 TL bedelle satiliktir. 7]023
8 Koparan 124652/10 Tarla 5.700.000 3.727 1.529 Ayni bdlgede ancak imar plani sinin disinda kalan 3.727 m? alana  (54¢)
sahip tarla hissesi 5.700.000 TL bedelle satilikhr. 45723
9  GorUs Bdlgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gére; degerleme konusu parsellerin bulundugu bdélgede ortalama
1.000 m? villa imarl olarak satilan, konut imarl arsalann ortalama 2.750 — 3.000 TL/m?, tarlalann ise 850 — 1.000 TL/m? bedelle satildig
dgrenilmistir.
10 GorUs Bdlgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gdre; degerleme konusu parsellerin bulundugu bdlgede satisa
clkarlan gayrimenkullerin yUksek pazarlik payiyla satisa ¢ikanldigr dgrenilmistir.
11 Goris Bolgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gére; bélgede tarla icin olan talebin ¢ok az oldugu, satilabilir

fiyatlann 750 — 1.000 TL araliginda oldugu égrenilmistir.

-
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler

BALLIKRINAR "%
Baglar T

KOPARAN

-

Tashy' T, Katronct Sr.

:
W

Gemez T,
Alem T.

i

2y -

254!
1 Zlukaya T.

T :
,ﬁ. gl gip el 4 i

LD mi!u.i Bayramprao s &
r ] -

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynintli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detaylh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye konu
gayrimenkuller ile ayni imar sartlanna sahip emsaller incelenmistir.  Yakin  cevredeki imarll parseller
incelendiginde, bélgede genellikle tarlalar ve kismen konut imarl parseller bulunmakta oldugu gérGimUstor.
Yapllan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile gérisiimUs ve online gayrimenkul
pazarlama site ilanlan incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa konu
olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazirda piyasada satilik olarak
pazarlanan gayrimenkulin detaylan égrenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklar gérolmUstr.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
¢ok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklarn olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasina
(egim, yapilasmaya uygun derinlik ve genislige sahip olmasi, parsel formunun uygun olmasi vs.) tam mulkiyet
devrine iliskin emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli muUlkiyet, Ust hakki devri, devre muUlk vs.) ortaya
cikaracagd serefiye farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

e Bolgede yapilan arastrmalarda edinilen bilgilere gére benzer konumda yer alan konut imarli arsalarin

talep edilen fiyatlarnnin 6.000 - 7.500 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.
o Bolgede yapilan arastrmalarda edinilen bilgilere goére benzer konumda yer alan tarlalann talep edilen

fiyatlannin 1.150 - 2.000 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.
o Bolgede satisa cikarilan gayrimenkullerin cok yUksek fiyatla pazarlandidi, uygulanacak cok yuksek
pazarlik paylarn sonrasi satislarin gerceklesebilecedi tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastiriimasi
Arsa emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerine gore karsilastinimis ve serefiye calismasi ile uyumlu hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkulden 6ngérilen pazarlk paylarnin distlmesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
"konum, imar durumu, alan buyUkligu, geometri, mUlkiyet durumu” gibi kriterlere gére serefiyelendiriimistir.
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Emsallerin Konuma iliskin DUzeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gésteren Krokiler” bolimUnde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlarn g&z 6nUnde bulundurularak; ulasim akslanna olan mesafesi, erisilebilirligi,
merkezi konumu vb. kriterleri gbz 6nUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar Durumlarina iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin yapilasma sartlar ve fonksiyonlan géz éninde
bulundurularak diUzeltme yapilmistir. Bolgede Konut ve Ticaret alani imarll parsellere olan talebin daha yUksek
oldugu, yUksek yapilasma haklarna sahip arsalarnn daha yUksek bedellere talep gérmesi vb. kriterleri goz
onUnde bulundurularak dizeltme yapilmistr.

Emsallerin_Alan BUyUklUGUne lliskin_ Dizeltme Kriterinde, emsallerin alanlan gdéz éninde bulundurularak
dUzeltme yapilmistir. KbcUk alana sahip arsalar, bUyUk alana sahip arsalara gére daha yuksek birim degerlerle
satiimaktadir. Bu bdlimde alan kriterleri gbéz énUinde bulundurularak dizeltme yapilimistir.

Emsallerin Geometri Durumlaring lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin sahip oldugu geometrik formlar géz
6nlnde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Daha dizgin geometriye sahip arsalann yapilasma kosullarinin
daha nizami kriteri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Milkivet Durumlarina lliskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin hisseli veya tam mulkiyet olmasi géz
onUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Tam mulkiyetli emsallerin satis islemlerinin daha rahat ve hizli
olacagi dustncesi ile duzeltme yapilmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Degerleme konusu 26 adet parselden 22 tanesi Emsal: 0,20 Hmax: 6,50 m. konut imarl ve ortalama 1.100 m?
alana sahip parsellerdir. Diger parsellerden 113801 ada 1 parsel Spor Tesisi imarl olup 207, 254 ve 124652 ada
30 parsel numaral tasinmaziar tarla vasifhidir. 2 ayn karsilastirma fablosu yapilarak, konut imarl parseller ve tarla
vasifl parseller icin ayn serefiyelendirme calismasi yapilmistir.

Konut imarl arsalar icin, 113792 ada 8 parsele, tarla satis degerleri karsilastinlirken ise 254 parsele gdre emsal
karsilastirma tablosu hazirlanmis sonrasinda konut imarl arsalar kendi iclerinde bulunduklan konuma (kése
konum (+%5), ana yola cephe (+%5) vs. serefiyesi) gore, tarlalar ise kendi iclerinde konum ve alanlarnna (-%5
ve -%10) gore degerlendiriimistir. Spor Tesisi imarl parselin yapillasma hakkindaki kisitlilik sebebiyle serefiyesi
olumsuz (-%35) degerlendirilmistir.

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkullerle benzer alana sahip gayrimenkullerdir. Bu durum
alana iliskin dizeltme kriterinde gbz énunde bulundurulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlar, mahallenin cesitli konumlarinda yer almaktadir. Emsallere yol yakinlik ve ilce-
mahalle merkezine yakinlk durumlarina gére eksi veya arti ydnde serefiyeler uygulanmistir.

Emsaller arasinda hisseli tasinmaz emsali bulunmamasi, mulkiyet kriterinde gz 6ninde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi Yapilasma Kosullarina
Sahip, Daha Kug¢Uk Alanl, Daha DuUzgin Geometriye Sahip ya da MUstakil Tapulu ise serefiye negatif
giriimelidir.

Karsilastirma Tablosu — Arsa Safis Degeri (113792/8 Parsel)

El E2 E3 E4 ES
Durum Satilik Satilk Satilik Satilik Satilmig
Pazarlanan Degder (A) 6.950.000 7.500.000 6.000.000 2.750.000 5.000.000 TL
Pazarlik Pay 50% 45% 40% 0% 0% %
Duzeltilmis Deger (B) 3.475.000 4.125.000 3.600.000 2.750.000 5.000.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 1.050 1.000 1.000 1.000 2.000 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 1.050 1.000 1.000 1.000 2.000 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 6.619 7.500 6.000 2.750 2.500 TL/m?
Pazarlikl DUzelfilmis Deger (B/D) 3.310 4.125 3.600 2.750 2.500 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 0% -20% -20% -20% 20% %
imar Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Geometrik Duruma lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Mulkiyet Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Toplam DUzeltme 0% -20% -20% -20% 20% %
Serefiye Uygulanmis Deger 3.310 3.300 2.880 2.200 2.000 TL/m?
Ortalamasi 2.737.,90 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
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Pazarlik ve serefiye dizeltmesi uygulandiktan sonra, konu gayrimenkulUn satis degerinin ~2.750 TL/m? (2.737,90
TL/m?) olabilecegi gérus ve kanaatine varilmigtir.

Karsilastirma Tablosu — Tarla Satis Degeri

E6 E7 E8
Durum Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 19.750.000 875.000 5.700.000 TL
Pazarlik Pay 20% 20% 20% %
DUzeltilmis Deger (B) 15.800.000 700.000 4.560.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 9.875 742 3.727 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 9.875 742 3.727 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 2.000 1.179 1.529 TL/m?
Pazarlikli DUzeltiimis Deger (B/D) 1.600 943 1.224 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 0% 0% 10% %
imar Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -30% -35% -30% %
Geometrik Duruma lliskin DUzeltme 0% -20% -20% %
Mulkiyet Durumuna lliskin DUzeltme 0% 20% 20% %
Toplam DUzeltme -30% -35% -20% %
Serefiye Uygulanmis Deger 1.120 613 979 TL/m?
Ortalamasi 904,00 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatfif (-) girilmisfir.
Pazarlik ve serefiye dizeltmesi uygulandiktan sonra, konu gayrimenkulUn satis degerinin ~900 TL/m? (904 TL/m?)
olabilecegdi gorUs ve kanaatine varimistir.
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4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 savil
karar ile yaymnlanan “Uluslararasi Degerleme Standartian 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve
Yontemleri” baslikli 10.4. maddesinde; “Degderleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
Ozellikle tek bir yédntemin dogruluguna ve guUvenilifigine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.”belirtmesi yapilmistir.

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan, gayrimenkullerin bugUnkU
Pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilr olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agrrlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmas,

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

(c) 6nemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

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

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullanilma Sebebi

Bu degerleme calsmasinda konu gayrimenkulin arsa degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Ydéntemi
kullanimustir.

Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara cikartilmig, satiimis ve satilik benzer gayrimenkul dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek butin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapiimistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, bUOyUklUk, geometri, mulkiyet durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, emlak pazarnin guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile géristimuUs; kamu
kurum ve kuruluslanndan da bilgi edinilmis, ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigstir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gére; * degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklann akfif
olarak islem godrmesi ve/veya”, “&nemli &lcUde benzer varlklar ile ilgili sk yapillan ve/veya gUncel
gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullerin arsa degerinin takdiri icin emsall
olabilecek benzer imar durumuna sahip satilik emsallerin “konum, imar durumu, alan bUyUkligu, geometr,
muUlkiyet durumu” gibi kriterlerine gore serefiyelendirilmis ve tasinmazin arsa degeri takdirinde pazar yaklasimi
yontemi kullaniimistir. Pazar yaklasimi ile elde edilen deger arsa degeri olarak kullanilmustir.

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gosteren Krokiler

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

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapiilma Nedenine lliskin Detayli Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

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

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

Degerleme Tablosu - Pazar Degeri

Malik

Hissesine Malik Hissesine Malik Hissesine

Alan DUsen Alan Deger DUsen Deger DUsen Yaklasik

Mahalle Ada Parsel Niteligi  Arsa Payi (m?2) (m?) (TL)  Deger (TL) (TL) Deger (TL)
Koparan 0 207  Tarla 1/1  28.600,00 28.600,00 810 23.166.000 23.166.000 23.170.000
Koparan 0 254  Tarla /1 19.263,00 19.263,00 900 17.336.700 17.336.700 17.335.000
Koparan 124652 30 Tara 1/1  23.789,65 23.789,65 855 20.340.151 20.340.151 20.340.000
Koparan-imar 113792 1 Arsa 1/1 1.039,00 1.039,00 2.888 3.000.113 3.000.113 3.000.000
Koparan-imar 113792 2 Arsa 1/1 1.061,00 1.061,00  3.025 3.209.525 3.209.525 3.210.000
Koparan-imar 113792 3 Arsa 1/1 1.063,00 1.063,00 2.888 3.069.413 3.069.413 3.070.000
Koparan-imar 113792 4 Arsa 1/1 1.073,00 1.073,00 2.888 3.098.288 3.098.288 3.100.000
Koparan-imar 113792 5 Arsa 1/1 1.088,00 1.088,00 2.888 3.141.600 3.141.600 3.140.000
Koparan-imar 113792 6 Arsa 1/1 1.386,00 1.386,00  3.025 4.192.650 4.192.650 4.195.000
Koparan-imar 113792 7 Arsa 1/1 1.150,00 1.150,00 2.888 3.320.625 3.320.625 3.320.000
Koparan-imar 113792 8 Arsa 1/1 1.062,00 1.062,00 2.888 3.066.525 3.066.525 3.065.000
Koparan-imar 113792 9 Arsa 1/1 1.047,00 1.047,00 2.750 2.879.250 2.879.250 2.880.000
Koparan-imar 113792 10 Arsa 1/1 1.037,00 1.037,00 2.750 2.851.750 2.851.750 2.850.000
Koparan-imar 113794 1 Arsa 1/1 1.166,00 1.166,00 2.750 3.206.500 3.206.500 3.205.000
Koparan-imar 113794 2 Arsa 1/1 1.143,00 1.143,00 2.750 3.143.250 3.143.250 3.145.000
Koparan-imar 113794 3 Arsa 1/1 1.187,00 1.187,00 2.750 3.264.250 3.264.250 3.265.000
Koparan-imar 113794 4 Arsa 1/1 1.213,00 1.213,00 2.750 3.335.750 3.335.750 3.340.000
Koparan-imar 113794 5 Arsa 1/1 1.128,00 1.128,00 2.750 3.102.000 3.102.000 3.100.000
Koparan-imar 113794 6 Arsa 1/1 1.012,00 1.012,00  3.025 3.061.300 3.061.300 3.060.000
Koparan-imar 113794 7 Arsa 1/1 1.265,00 1.265,00  3.025 3.826.625 3.826.625 3.825.000
Koparan-imar 113794 8 Arsa 1/1 1.172,00 1.172,00  2.750 3.223.000 3.223.000 3.225.000
Koparan-imar 113794 9 Arsa 1/1 1.257,00 1.257,00  2.750 3.456.750 3.456.750 3.455.000
Koparan-imar 113794 10 Arsa 1/1 1.226,00 1.226,00  2.750 3.371.500 3.371.500 3.370.000
Koparan-imar 113794 11 Arsa 1/1 1.177,00 1.177,00  2.750 3.236.750 3.236.750 3.235.000
Koparan-imar 113794 12 Arsa 1/1 1.066,00 1.066,00 2.888 3.078.075 3.078.075 3.080.000
Koparan-imar 113801 1 Arsa  1522/6427 6.427,00 1.522,00 1.788  11.488.263 2.720.575 2.720.000
Toplam 103.097.,65 98.192,65 143.466.601 134.698.913 134.700.000

Pazar Yaklasimi ile tasinmaza toplamda KDV haric 134.700.000 TL Pazar Degeri takdir edilmistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Maliyet Yaklagimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s&z konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gdésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarnnin dustimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli dlcUde ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisittamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilann degerleme konusu varlig bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamigtir.
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6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug

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

6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimliar

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

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3 Gelir Yaklasimi

6.3.1 Gelir Yaklasimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrllmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnin
veya maliyet tasarruflarnnin bugUnkU degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akisi t0rin0n secilmesi (6rnedin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
toplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarnin
fahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sure icin nakit akis tahminlerinin
hazimanmasi, (varsa) kesin fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akigslarina uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

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

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

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigtir.

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama Ve Gerekgeler

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

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigtir.

6.3.6 Kira Degerinin Belilenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar

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

6.3.7 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

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

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

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

-
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6.3.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir.

6.3.10 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapimamistir.

6.3.11 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagd fiyati formule
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

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

e  Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkUin olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalarn/imar durumu
gibi tim kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karliik sarfi bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstGrme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin Uzerinde yeterli bir gefiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektéronun hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar planlarn Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir géronim arz etmektedirler. S&z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani
dahi temin ediimis en opfimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektérumuzde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mukemmel sonuclar saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkUn olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumu, cevre o6zellikleri, bUyUkligu, imar durumu gibi &zellikleri gbz
onlnde bulunduruldugunda gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin “Arsa ve Tarla” olarak
kullanilabileceg@i dUsUnUlmektedir.

6.3.12 Musterek Veya Boluinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu degerleme calismasinda musterek veya bdlunmus kisimlarnn degerlemesi yapilmamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashriimasi Ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin mevcut
durumu bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimigtir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi (Arsa Degeri) Pazar Degeri 134.700.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu ydntem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Bu yéntem uygulanmamustir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan gayrimenkulin yalnizca arsasina deder takdir edilmesi amaclanmis
olup, pazarda gerceklestirilen benzer muilklerin satislanyla karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu
gayrimenkuller benzer kullanimda emsallere ve somut verilere ulasiimistir.

Buna gdére gayrimenkulUn toplam pazar dederi icin 134.700.000.-TL (Yuz Otuz Dort Milyon Yedi Yiz Bin.-Tirk
Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Alimadiklarnin
Gerekcgeleri

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

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

Degerleme konusu gayrimenkuller bu kapsam disindadir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Mijlk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakki veya devre mulk hakkr degildir.

\.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarn Portfoyiune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

Degerleme konusu gayrimenkuller Uzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

8.1.2 I?egerler_'_ne Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlcUde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, gayrimenkulin devrini sinirlayabilecek
baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarn Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlann Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim §eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goris lle Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 11I-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liskin Esaslar Tebligi”Nin
iigili Maddeleri Kapsaminda Ve ligili Maddelere Atf Yapmak Suretiyle Dederlendirme  Yapimasi
Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portfdylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, filli kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kiotigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarn bulunmasi halinde, séz konusu
durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirimis olmasi ve s6z konusu yapilarn
yiklacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degdisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. S6z konusu parsellerin Uzerinde herhangi
bir yapi bulunmamakta olup, gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul
yatinm ortaklidgr portfédylnde “Arsa” ve “Tarla” bashdr altinda bulunmasinda, devrediimesinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagdi gérus ve kanaatindeyiz.

\.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlanna iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gore
kentsel dénUsim kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belirenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapl ruhsatianna bagdll olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

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

a) Net Alanin 150 m?'den Fazla Olan Kismi icin 20%

b) Net Alanin 150 m2’ye Kadar Olan Kismi icin* 10%

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

B) 01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

1) Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
2) Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda* / ** 1%
a) 01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Ainan Durumlarda 1.000 TL'ye kadarise 1%
Yapl Ruhsatinin Alindigi Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? 1.000 - 2.000 TL ise 10%

Rayic Degeri 2.000 TL Uzeri 20%

b) 01.01.2013 - 31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi 499 TL'ye kadar ise 1%
Ruhsatinin Alindigi Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m2 Rayic 500 - 999 TL ise 10%
Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%

c) 01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%

* 16.05.2012 tarihli ve 1706 sayili Afet Riski Altindaki Alanlann DonUstUrGimesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapl alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV
orani %1'dir.

** BUyuUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan [Uks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde
ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1'dir.

Konu tasinmazlar tapuda arsa ve tarla nitelikli olmasi sebebiyle KDV orani %10 olarak belirlenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portféyinde “Arsa-Tarla” bashdi altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi
bir sakinca olmayacagi gérus ve kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm ozellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyati esas alinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapiimistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapiimis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin
arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacli
olarak ayrica yer verimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapilmamustir.)

Deger Tablosu (31.12.2025 tarihli)
23 Adet Arsa ve 3 Adet Tarla (KDV Haric) (KDV Dahil)*

Pazar Degeri (Baskent Dogalgaz Hissesi) 134.700.000 148.170.000 TL

*%10 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amach gosterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmigtir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

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

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

o  Rapor, musterinin mUnhasir kullanimricin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslan ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarnnin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazili
on izni olmadan Ug¢Unci sahislara dagiim amaciyla kismen ya da tamamen gogaltilomaz veya kopya edilemez.

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunarz.

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

Fotograflar

TGKM Parsel Sorgulama GorUntUleri

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslarn ve Tecribe Belgeleri
Gayrimenkullere Ait Tapu Kayit Belgeleri
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