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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 5.12.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHI 28.12.2023
RAPOR TARIHi 29.12.2023
RAPOR NO BASGZ-2310061

KULLANIM AMACI

42 ADET PARSELIN PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

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

DEGERLEME ADRESI

ANKARA iLi, GOLBASI ILCESI, HACILAR MAH. 127802 ADA 1-3-5-7-8-9
10-11-14-16-19-20 PARSELLER, 127803 ADA 1-2-3-4-5-9-10-11-13-19-
21-26-27-30-33-34-35-46 PARSELLER, ETIMESGUT ILCESI
BAHCEKAPI MAH. 16580 ADA 2 PARSEL, ERLER MAH. 130023 ADA 4
PARSEL, YAPRACIKOYU MAH. 48615 ADA 2 PARSEL, KECIOREN
ILCESI PINARBASI MAH., 4086 ADA 6 PARSEL, KARARGAHTEPE
MAH.5559 ADA 2 PARSEL, KAVACIK SUBAYEVLERI MAH. 6768 ADA 8
PARSEL, MAMAK ILCESI GULVEREN MAH. 9020 ADA 1 PARSEL,
CANKAYA ILCESI, ERZURUM MAH. 1557 ADA 3 PARSEL, AYRANCI
MAH. 2811 ADA 30 PARSEL, YENIMAHALLE ILCESI YAKACIK IMAR
MAH. 44326 ADA 3 PARSEL, YESILEVLER MAH. 60615 ADA 1 PARSEL
NO'lU TASINMAZLAR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Ozan ALDOGAN (Lisans No: 409553)
Degerleme Uzmani - S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No: 405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans N0:402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 3 - Pazar Yontemine Gore Parsellerin Deder Tablosu

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

Ek 5 - Diger Belgeler

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

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL)



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Musterinin, asagida bilgileri bulunan toplam 42 adet parselin Pazar deger tespiti talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor BASGZ-2310061 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir. Ozan
ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak ve Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden dederleme uzmani olarak, Eren KURT raporu onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmig
rapor bilgisi asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi BASGZ-2210070
Rapor Tarihi 29.12.2022
42 ADET
Rapor Konusu PARSELIN PAZAR

DEGERI TESPITI

A. Ozgiin HERGUL
Serife Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 26.366.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

GOLBASI HACILAR 1383 | 127802 1 401,93m? 401,93m? 1 1 TARLA 14 1373 3.08.2022 33459 BRI DOGA;%‘;ZIE%G'T'M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1385 127802 3 401,61m? 401,61m? 1 1 TARLA 14 1375 3.08.2022 33459 EASET DOGA;FR};ZEENAelTIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1387 127802 5 402,87m? 402,87m? 1 1 TARLA 14 1377 3.08.2022 33459 BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1389 127802 7 406,25m* 406,25m* 1 1 TARLA 14 1379 3.08.2022 33459 BRI DOGA;FR};ZEENAelTIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1390 127802 8 404,98m? 404,98m? 1 1 TARLA 14 1380 3.08.2022 33459 BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1391 127802 9 404,37m? 404,37m? 1 1 TARLA 14 1381 3.08.2022 33459 RS DOGA\éIGRAKZEE‘AGITIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1392 127802 10 403,01m? 403,01m? 1 1 TARLA 14 1382 3.08.2022 33459 BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1393 127802 20 192,98m? 192,98m? 1 1 TARLA 14 1383 3.08.2022 33459 EASIERT DOGA;FRAKZE?‘AGITIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1394 127802 19 402,87m? 402,87m? 1 1 TARLA 14 1384 3.08.2022 33459 ERSET DOGA;%‘;ZE_?TAGITIM e C
GOLBASI HACILAR 1397 127802 16 405,98m? 405,98m? 1 1 TARLA 14 1387 3.08.2022 33459 EASIERTT DOGA;FRAKZE?‘AGITIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1399 127802 14 402,18m? 402,18m? 1 1 TARLA 14 1389 3.08.2022 33459 EREIET DOGA;&AéE{\Gr”M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1402 127802 11 402,20m? 402,20m? 1 1 TARLA 14 1392 3.08.2022 33459 EASIERTT DOGA;IGRAKZE?‘AélTlM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1404 127803 1 404,22m? 404,22m? 1 1 TARLA 14 1394 3.08.2022 33459 ERSENT DOGA;?R/;ZE.?.{\GlTlM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1405 127803 2 405,24m? 405,24m? 1 1 TARLA 14 1395 3.08.2022 33459 BASIERTT DOGA;IGRAKZE?‘AélTlM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1406 127803 3 402,97m? 402,97m? 1 1 TARLA 14 1396 3.08.2022 33459 ERSENT DOGA;?R/;ZE.?{\GlTlM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1407 127803 4 404,62m? 404,62m? 1 1 TARLA 14 1397 3.08.2022 33459 EREIERTT DOGA;T;RAKZE‘ID.‘AGITIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1408 127803 5 403,30m? 403,30m? 1 1 TARLA 14 1398 3.08.2022 33459 EASET DOGA;FR/lZE.?XAélTlM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1412 | 127803 o 403,65m? 403,65m? 1 1 TARLA 14 1402 3.08.2022 33459 BESRENT DOGA;%‘;ZIE%G'T'M O
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
GOLBASI HACILAR 1413 127803 19 301,86m? 301,86m? 1 1 TARLA 14 1403 3.08.2022 33459 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
GOLBASI HACILAR 1419 127803 13 402,55m* 402,55m* 1 1 TARLA 14 1409 3.08.2022 33459 RS DOGA;FRA}EEE{\GlTIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1421 127803 11 403,03m? 403,03m? 1 1 TARLA 14 1411 3.08.2022 33459 BRI DOGA;;A&?{\GlTlM SRCHIM
GOLBASI HACILAR 1422 127803 10 403,68m? 403,68m? 1 1 TARLA 14 1412 3.08.2022 33459 BRI DOGA;FRAégﬁelTIM ANONIM
BA
GOLBASI HACILAR 1423 127803 21 158,21m? 158,21m? 1 1 TARLA 14 1413 3.08.2022 33459 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKET
GOLBASI HACILAR 1428 127803 26 402,77m? 402,77m? 1 1 TARLA 14 1418 3.08.2022 33459 EASIERT DOGA;;BRAégﬁélTlM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1429 127803 27 402,26m? 402,26m? 1 1 TARLA 14 1419 3.08.2022 33459 BASKENT DOGALGAZ DAGITIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1432 127803 30 402,22m? 402,22m? 1 1 TARLA 14 1422 3.08.2022 33459 EASIERTT DOGA;FRAKZE?‘AGITIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1439 127803 33 404,05m? 404,05m? 1 1 TARLA 14 1429 3.08.2022 33459 EREIET DOGA;%/;ZE?{&GITIM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1438 127803 34 403,74m? 403,74m? 1 1 TARLA 14 1428 3.08.2022 33459 EASIERTT DOGA;IGRAKZE?‘AélTlM ANONIM
GOLBASI HACILAR 1437 127803 35 402,33m? 402,33m? 1 1 TARLA 14 1427 3.08.2022 33459 EREIET DOGA;&A}?E.[F{\G|T|M ANONIM
GOLBASI HACILAR 1447 127803 46 354,48m? 354,48m? 1 1 TARLA 14 1437 3.08.2022 33459 EREIERTT DOGA;IGRAKZE‘ID-YAélTlM RO
KECIOREN PINARBASI * 4086 6 110,00m? 110,00m? 1 1 ARSA 31 3041 7.10.2011 44643 EASET DOGA;&/}ZEE‘AGFHM ANONIM
KEGIOREN | KARARGAHTEPE - 5559 2 918,00m? 257,19m? 65 232 HALI ARAZI 14 1303 7.10.2011 44643 ERSIERTT DOGA;T;RAKZEE{‘G'T'M ANONIM
AVAGIK BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
KECIOREN SUBAYEVLERI o 6768 8 413,00m? 150,00m? 150 413 TARLA 13 229 16.05.2016 32261 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
YENIMAHALLE | YAKACIK-IMAR . 44326 | 3 527800m* | 2500,00m* |1250|/| 2639 ARSA 27 2596 11.05.2016 24702 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
YENIMAHALLE YESILEVLER * 60615 1 100,00m? 30,00m? 3 10 ARSA 7 652 11.05.2016 24702 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
KARGIR BINA BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
ETIMESGUT BAHCEKAPI * 16580 1 112.618,00m? 4.200,00m?* 2100 56309 [ KARGIR KONST. 38 3717 21.08.2020 41964 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
BINA ANONIM SIRKETI
ETIMESGUT | YAPRACIKKOY . 48615 | 2 2371.02m* | 237102m* | 1 1 ARSA 63 6725 30.04.2018 17202 | BASKENT DOGA;GRA{E%G'T'M COERIR
ETIMESGUT ERLER 49214/6 | 130023 4 1.593,00m* 1.593,00m* 1 1 ARSA 27 2707 14.09.2021 46286 RS DOGA;FR};ZEENAelTIM ANONIM
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
GCANKAYA KIRKKONAKLAR * 26359 4 179,00m? 35,92m? 898 4475 ARSA 14 1364 16.03.2021 23398 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
CANKAYA AYRANCI . 2811 | 30 89,00m* 89,00m” 1 1 ARSA 7 625 11.05.2016 36267 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
GCANKAYA ERZURUM * 1557 3 492,00m* 250,00m? 125 246 ARSA 254 52 19.01.2022 6002 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
C;EL’;‘VDQEEEQE BASKENT DOGALGAZ DAGITIM
MAMAK GULVEREN * 9020 1 1.440,00m? 400,00m? 5 18 BAHCESI 456 3453 25.04.2016 22099 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin 03.11.2023 tarihli takyidat ve moilkiyet bilgileri Baskent Dogalgaz Dagitim
Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup, ilgili
belgeler ekte sunulmaktadir.

Bazi taginmazlarin milkiyeti Bagkent Dogalgaz Dagitim A.S. mulkiyetindedir. 04.02.2016 tarih,
9004 sayili Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde sirket Gnvanin Baskent Dogalgaz Dagitim A.S.
iken Bagkent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$. olarak degistigi anlasiimisg,
ilgili yazi eklerde sunulmustur.

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

* Bu tasinmaz, devir amaci veya devreden idarenin izni digsinda baskaca bir kamusal amacla
kullanilamaz. (18.10.2012-14242)

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

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

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

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

Golbasi ilgesi, Hacilar Mahallesi, 127803 Ada19 Parsel Uzerinde

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

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

Golbasi ilgesi, Hacilar Mahallesi, 127803 Ada 21 Parsel Uzerinde

* fcrai Haciz : Ankara 1. icra Dairesi nin 11/11/2021 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 2199.69 TL bedel ile Alacakli : Ankara Defterdarli§i Muhakemat Madurligi lehine
haciz islenmistir. (11.11.2021-42493)

icrai Haciz : Ankara 1. icra Dairesi nin 07/09/2022 tarih 2021/5389 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilar ile 2343.81 TL bedel ile Alacakli : Ankara Defterdarligi Muhakemat Madurliga lehine
haciz iglenmistir. (07.09.2022-39035)

0.1 TL bedel karsiliginda kira sbézlesmesi vardir. ( Turkiye Elektrik Dagitim A.$. Genel
Mudurliga lehine 21.01.2019 tarihinden baslamak Gzere 99 yilhidina kira serhi ) (14.02.2019-
3283)
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Kegioren ilgesi, Karargahtepe Mahallesi, 5559 Ada 2 Parsel, Pinarbasi Mahallesi 4086
Ada 6 Parsel Uzerinde

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

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

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

Mamak ilgesi, Giilveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel Uzerinde

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

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

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

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

Gankaya llgesi, Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel

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

Gankaya ilgesi, Ayranci Mahallesi 2811 Ada 30 Parsel

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Altindag ilgesi, Erzurum Mahallesi 1557 Ada 2 Parsel

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

Etimesgut ilgesi, Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 1 Parsel

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

Etimesgut ilgesi, Erler Mahallesi 130023 Ada 4 Parsel

* Ozel Guvenlik Bélgesi icinde Kalmaktadir.( Sablon: Ozel Giivenlik Bélgesi Belirtmesi)
(03.06.2015-23224)
M:193 m2 lik kisminda botas boru hatlari ile petrol tagsima a.s. lehine irtifak hakki( $Sablon:
Diger irtifak Hakk1) (24.08.2006-18038)
Reglaj istasyonu olarak ayriimigtir.(Sablon: 3194/11.Maddeye gére Umumi Hizmetlere
Ayrilmistir Belirtmesi) (Tarih ve yevmiye bulunmamaktadir)
Diger (Konusu: Ankara Valiligi Kadastro Midurligiinin 7.9.2023 Tarih 9942522 Sayil Yazisi ile
Ozel Giivenlik Bdlgesi igerisindedir.) (07.09.2023-47336)

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL)



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

REEL

DEGERLEME
menkul - Fizibilite - Proje

Etimesgut ilgesi, Yapracikkdy Mahallesi 48615 Ada 2 Parsel

* Diger (Konusu: Etimesgut belediye bagkanhdi plan ve proje madurliginin 15/12/2021 tarih
44490 sayili yazisi ile; ankara bodlge idare mahkemesi nin 15/12/2021 tarih ve esas
no:2020/559 karar n0:2021/1197 sayili karari ile ankara ili, etimesgut ilgesi, yapracik mahallesi,
eskisehir yolu kuzeyine iligkin 1/1000 6lgekli uygulama imar planina istinaden yapilan 85314
nolu parselasyon planinin iptal edildigi belirtiimistir. ) tarih: 15/12/2021 sayi: 44490(
Sablon:Diger) (20.12.2021-69228)

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

(2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun “Kamulagtirmada 6nce yapilacak islemler ve idari serh”
baslikli 7. madde su sekildedir:

Madde 7 — Kamulagtirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile l(zerinde
irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiizélgiimiini ve cinsini
gosterir dlgekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan taginmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlan (izerinden veya ayrica
haricen yaptiracagi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

ligili vergi dairesi idarenin istegi lizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve
degerlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek degeri en
geg bir ay igerisinde verir.)

Kadastro Kanunu Madde 22 Evvelce kadastrosu yapilan yerler: Madde 22 -
(Degisik:22/2/2005 — 5304/6 md.) Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro
veya tapulamasi yapiimig olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa
kadastroya tabi tutulmugsa, ikinci kadastro bditiin sonuglariyla hiikiimsiiz sayilir ve Tiirk
Medeni Kanununun 1026 nci maddesine gére islem yapilir. Siresinde dava agiimadigi
takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil mdddrliigiince re’sen iptal edilir. Tapulama ve
kadastro galismalarinda tespit digi birakilan kamu kurum ve kuruluglarina ait yerlerin tescili
yapilir. Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalari teknik mevzuata uygun olanlar aynen,
digerleri ise teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu ktligline aktarilir.

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

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

sonra taginmaz malin baskasina devir ve ferag veya temliki.)

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemelerde 127803 ada 19 ve 21 parseller, 6768
ada 8 parsel, 44326 ada 3 parse, 60615 ada 1 parsel, 16580 ada 2 parsel, 26359 ada 4 parsel,
2811 ada 30 parsel, 1557 ada 3 parsel ve 9020 ada 1 parsel izerinde ICRAI HACIZ serhleri
bulundugu gériilmiistiir. Icrai haciz serhleri bulunan parsellerdeki hisseler Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Esaslarina lliskin Teblig kapsaminda portféye alinmasina engel tegkil etmektedirler.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
menkul - Fizibilite - Proje

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

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

Etimesgut ilgesi Bahgekapi Mahallesi 16580 ada 2 parsel ifraz islemi ile 21.08.2020 tarih ve
41964 yevmiye numarasi ile tescil edilmistir.

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

Diger tasinmazlarin milkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmisgtir. [

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

- imar Durumuna iligkin Veriler

Golbasi Belediyesinden Alinan bilgiye gore;

Gélbasi iigesi Hacilar Mahallesi 1383, 1385,1387, 1389, 1390, 1391, 1392, 1393, 1394, 1397,
1399, 1402,1404, 1405, 1406, 1407, 1408, 1412, 1413, 1419, 1421, 1422, 1423, 1428, 1429,
1432, 1437, 1438, 1439, 1447 parseller Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanliginca onaylanan
Mogan Géli Bati Kiyisi Rekreasyon Alani 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda
alana iliskin parselasyon planinin bulunmadidi belirtiimektedir. imar durum belgesi eski parsel
numaralari sunularak hazirlanmistir.)

Kecioren Belediyesinden Alinan bilgiye gore;

Kegioren ilgesi, Kegidren llcesi, Karargahtepe Mahallesi, 5559 ada 2 numarali parselin onayli
imar planina gére 'Reglaj istasyon Alani" olarak planlandigi,

Kavacik Subayevleri Mahallesi 6768 Ada 8 Parselin 01.08.2023 Tasdik Tarihi 342 Sayil Karari,
10.10.2023 1442 Sayili Kavacik Subayevleri ve Haskdy Mahallelerine Ait imar Plani, "Teknik
Altyapi Alani"

Pinarbagi Mahallesi 4086 ada 6 parselin onayl imar planina goére 'Teknik Altyapi Alani' olarak
planlandigi, s6z konusu ada parselin de bulundugu alani kapsayan 02.08.2021 Tasdik Tarihi
413 Sayih Karari, Ankara Blyuksehir Belediyesi 09.09.2021 Tasdik Tarihli 1745 Sayil
Pinarbasi Kuscagiz Mahallelerine Ait Revizyon imar Plani, "Teknik Altyapi Alan" lejantina
sahip oldugu bilgisi alinmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
menkul - Fizibilite - Proje

Mamak Belediyesinden Alinan bilgiye gore;

Mamak ilgesi 9020 ada 1 parsel sayili tasinmazin imar arsiv kayitlarinda bulunmadigi Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi'nden bilgi alinmasi hususu belirtilmistir. iice belediyesi planlama sefligi
ve Ankara Buyuksehir Belediyesi Planlama Blrosunda alinan bilgiye gére tasinmazin H: 4 kat
konut alaninda kaldi§i ve imar paftasinda reglaj istasyonunun isli oldugu bilgisi alinmistir.

Yenimahalle Belediyesinden Alinan bilgiye gore;

Yemimahalle ilgesi 44326 ada 3 parsel 1/1000 odlcekli 84193/2 no'lu parselasyon plani
kapsaminda E:0.60 Yencgok:5 kat yapilasma kosullari ile 'Belediye Hizmet Alani" kullaniminda
kaldigi, 60615 ada 1 parselin 1/1000 élgekli 84220 no'lu parselasyon plani kapsaminda Reglaj
kullaniminda kaldigi hususlari tespit edilmistir.

Tapu kayitlarinda ve TKGM portalinda Altindag ligesi 1557 ada 2 parsel olarak kayith
tasinmaz idari mahalle simirlarinda Gankaya ligesi'nde kalmaktadir. Ayni zamanda TKGM
portalinda Gankaya ligesi Erzurum Mahallesi'nde ayni parsel yiizélgiimii ile 1557 ada 3
parsel olarak kayithdir. idari mahallesinin Cankaya ligesi'nde kalmasindan dolayi yazili
imar durumu belgesi Cankaya Belediyesi'nden temin edilmistir.

Cankaya Belediyesinden Alinan bilgiye gére;

Cankaya ilgesi 1557 ada 3 parsel numarali tasinmazin imar iskan Bakanligi Planlama ve imar
G. Md. Sehircilik Daire Bagkanh@i 02.11.1968 tarih ve PL.060232263-11054 sayili yazilari ile
onanan plana istinaden hazirlanan ve imar idare Heyetinin 22.11.1968 tarih ve 849 sayil karari
ile onaylanan 61700 sayili plan degisikligi ile Cocuk Bahgesi ve Havagazi Reglaj istasyonu
blyuttlerek imarin 1557 ada 1 ve 2 sayili parselleri olusturuimus daha sonra Ankara
BlylUksehir Belediye Meclisince 19.11.1987 tarih ve 232 sayili karari ile onaylanan ve Ankara
Buyuksehir Belediye Meclisince onaylanan 61700/1 nolu parselasyon plani ile de imarin 1557
ada 1 ve 2 parseller diuzenlemeye alinarak 3 ve 4 sayil parselleri olusturulmustur. 492 m2
yuzolgiimle 61700/1 nolu parselasyon plani kapsaminda olusturulan imarin 1557 ada 3 parselin
onanl imar planina gdére imar kullaniminin Havagazi Reglaj istasyonu olarak belirlendigi
belirtiimektedir.

Gankaya ilgesi 26359 ada 1 parsel Ankara Biiyiiksehir Belediye Enciimeninin 01.08.2019 tarih
ve 1148 sayih karari ile 26359 ada 2,3,4,5 sayili parsellerin olusturuldugu 179 m2 yuzoélgimli
imarin 26359 ada 4 parselin onanl imar planina gére imar kullaniminin 'Reglaj’ olarak
belirlendidi belirtimektedir. 06.12.2022 tarih ve E-53849070-115.01.07-578972 sayili yazili imar
durumu yazisina gére Cankaya llgesi 2811 ada 30 parsel igin; 2811 ada 26 parselin 2811 ada
30,31,32 ve 33 numarall parsellere suyulandinidigi 89 m2 yuzoélgimle 62850/1 no'lu

parselasyon plani ile olusturulan imarin 2811 ada 30 parselin onanli imar planina gére imar
kullaniminin 'Reglaj' olarak belirlendigi belirtimektedir.

Etimesqut Belediyesinden Alinan bilgiye gére;

Etimesgut ilgesi, 16580 ada 2 parselin 1/1000 6lgekli uygulama imar plani ve 1/5000 6lgekli
nazim imar planlarinin bulunmadigi, 48615 ada 2 parselin Eskisehir Yolu Kuzeyine iliskin
1/1000 Odlgekli uygulama imar plani ve buna ait 85314 no'lu parselasyon plani kapsaminda
kaldigi ancak séz konusu planlarin Ankara 5. idare Dava Dairesinin 12.11.2021 tarih ve esas
N0:2020/559 Karar N0:2021/1197 sayili karari ile iptal edildigi, 49214 ada 6 parselin ise
85091/6 no'lu parselasyon plani ile diizenlemeye alinarak imarin 130023 ada 4 parsele
doénlstigld, Reglaj ve Teknik Altyapi alani olarak ayrildigl, insaat emsalinin E:0.50 yapi
yuksekliginin Yengok:3 kat olacak sekilde yapilasma kosulunun bulundugu belirtimektedir. Son
uc yil icerisinde 48615 ada 2 igin plan iptali bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Golbasi iigesi'nde Kayitl 30 Adet Parsel (127802 ve 127803 Adalar)
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Kegiéren ilgesi Karargahtepe Mahallesi, 5559 Ada 2 Parsel, Pinarbasi Mahallesi 4086
Ada 6 Parsel Kavacik Subayevleri Mahallesi, 6768 Ada 8 Parsel
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Mamak ilgesi, Giilveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
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Yenimahalle ilgesi, Yakacik imar Mahallesi 44326 Ada 3 Parsel, Yesilevler Mahallesi
60615 Ada 1 Parsel Uzerinde
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gankaya llgesi, Erzurum Mabhallesi 1557 Ada 3 Parsel

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

Etimesgut ilgesi 48615 ada 2 parselin Eskisehir Yolu Kuzeyine iligkin 1/1000 élgekli uygulama
imar plani ve buna ait 85314 no'lu parselasyon plani kapsaminda kaldigi ancak s6z konusu
planlarin Ankara 5. idare Dava Dairesinin 12.11.2021 tarih ve esas N0:2020/559 Karar
N0:2021/1197 sayili karart ile iptal edilmigstir.

Etimesgut ilgesi Erler Mahallesi 49214 ada 6 parselin ise 85091/6 no'lu parselasyon plani ile
diizenlemeye alinarak imarin 130023 ada 4 parsele donustigu, Reglaj ve Teknik Altyapi alani
olarak ayrildidi, insaat emsalinin E:0.50 yapi yuksekliginin Yengok:3 kat olacak sekilde
yapilagsma kosulunun bulundugu tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu parsellerden 40 tanesi "Arsa", "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup sadece
Etimesgut Bahcekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel ve Mamak Giilveren Mahallesi 9020 Ada 1
Parsel numaral tasinmazlar cins tashihlidir. Bu 2 ilgcede yapilan belediye imar arsivlerinde
yapilan sorgulamalarda parseller Uzerindeki yapilar igin herhangi bir ruhsat, iskan veya mimatri
projeye ulasilamamistir. Diger parseller lizerinde ise cins tashihi yapiimamis reglaj istasyonu
nitelikli trafo benzeri teknik altyapi binalari bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan
sadece Hacilar Mahallesi 127803 ada 19 parsel, 21 parsel ve 46 parsel tUzerinde herhangi bir
yap! bulunmamakta oldugu gézlemlenmistir. Ayni zamanda Mamak Ilgesi ana gayrimenkul
niteligi "icinde evi olan sebze bahgesi" olup mevcut durumda parsel tzerinde mustakil bir yapi
ve reglaj dnitesi bulunmaktadir. Fiili kullanimi ve tapu niteliginin uygun olmadigi
distnulmektedir. Etimesgut Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parselde ise ana gayrimenkul
niteligi "Kargir bina Kargir Kons. Bina" dir. Parsel lzerinde ¢ok sayida yapi bulunmakta olup
Baskent Dogalgaz Yatinm GYO A.S. hissesine denk gelen kisimda dogalgaz basing disirme
ve 6lgiim istasyonu bulundugubelirtiimistir. Ancak yasal olarak hissenin parsel tizerinde nereye
denk geldigi bilinememektedir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parseller Uzerinde bulunan yapilara ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

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

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

Arsa, Tarla ve Hali Arazi Vasifli olup 2 tanesi cins tashihlidir.

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL)

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

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

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

ETIMESGUT BAHGEKAPI * 16580 1 112.618,00 m? 4.200,00 m?

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

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

TOPLAM YUZOLCUMU 137.097,43 m? 23.482,54 m?
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarinda tescil edildigi sekliyle 6 farkl ilgede
konumlanmiglardir. Parsellerden 30 tanesi Gélbas! ilgesinde, 3 tanesi Kegiéren ilgesi, 3 tanesi
Etimesgut Ilgesi, 1 tanesi Mamak llgesi, 2 tanesi Yenimahalle, 3 tanesi ise Cankaya ilgesinde
konumlanmistir. Parsellerden Gélbasi, Etimesgut, Yenimahalle ilgesi igerisinde olanlar sehir
merkezinin ¢eperinde, Cankaya, Kegioéren, Mamak ve Altindag ilgelerinde yer alanlar ise sehir
merkezi igerisinde meskiln alanlarda kalmaktadir.

Goélbasi Hacilar Mahallesi icerisinde yer alan parseller meskin alanlara kismen mesafeli
konumda Golbas! ilge merkezine yaklasik 8-10 dakika ara¢g mesafesinde yer almaktadirlar.
Goélbasi-Haymana karayolu Uzerinde yer alan 127802 ve 127803 adalar Uzerinde yer
almaktadirlar. Yakin c¢evresi kismen sanayi, kismen ticari birimlerden ve arsalardan
olusmaktadir. Mogan GO6lu civarinda restoran, otel vb. turistik ve ticari yapilar da
bulunmaktadir. Etimesgut iigesinde yer alan Yapracikkdy Mahallesi 48615 Ada 2 Parselde yer
alan tasinmaz Yapracikkdy Mahallesi icerisinde meskiin alanin diginda yer almaktadir. Yakin
cevresinde yapilagsma bulunmamaktadir.

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

YENIMAHALLE =% ~\ ¢ :
: PARSELLERI o < A A - :
ETIMESGU RSN - N KECIOREN

PARSELLERI

: -

Ain 2

PR . L ‘
» - {MAMAK PARSELI e
e i 3 - f' \

ALTINDAG PARSELI

GOLBASI
PARSELLERI
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Parsellerden Golbasi, Etimesgut, Yenimahalle ilgesi igerisinde olanlar sehir merkezinin
ceperinde, Cankaya, Kegidéren, Mamak ve Altindag ilcelerinde yer alanlar ise sehir merkezi
icerisinde meskiin alanlarda kalmaktadir. Gélbasi Ilcesinde yer alan gayrimenkullerin toplu
tasima ile ulagimi oldukga sinirhdir. Gélbasi'na kadar ulastiktan sonra tagsinmazlarin bulundugu
noktaya 6zel aracglarla veya sehirlerarasi galisan firmalar vasitasi ile ulasilabilmektedir.

Etimesgut ilgesinde yer alan Yapracikkdy Mahallesi 48615 ada 2 parsel numarall tasinmaza
sadece Ozel araglarla ve asfalt yoldan c¢ikilarak stabilize yollar vasitasi ile ulasilabilmektedir.

Bahgekapl Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel, Erler Mahallesi 130023 Ada 4 Parsel numarali

tasinmazlara ise toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir. Yenimahalle

ilcesinde yer alan Yesilevler Mahallesi 60615 ada 1 parsel numarasi tasinmaz meskin alan

icerisinde yer almaktadir. Toplu tasima araglari ve 6zel araglarla erisimi mevcuttur. Yakagik-
imar Mahallesi 44326 ada 3 parsel ise izmir - Ankara otoban hattinin kuzeyinde kalmakta olup
toplu tasima ulasimi sinirhdir. Ozel araglarla parselin bulundugu noktaya daha kolay erigim

saglanmaktadir.

Kegiodren ligesi igerisinde yer alan Karargahtepe Mahallesi 5559 Ada 2 Parsel, Kavacik
Subayevleri Mahallesi 6768 Ada 8 Parsel, Pinarbasi Mahallesi 4086 Ada 6 Parsel numarall
tasinmazlar ilce merkezine yakin noktalarda meskin saha igerisinde yer almaktadirlar.
Ulasilabilirlikleri iyi durumda olup 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile erisimleri mimkuin
durumdadir. Cankaya ilgesi igerisinde yer alan Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel,
Ayranci Mahallesi 2811 Ada 30 parsel numaral tasinmazlar sehir merkezi igerisinde yer
almakta olup ulasilabilirlikleri iyi durumdadir. 26359 ada 4 parsel nispeten daha sapa bir
noktada yer almaktadir.

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

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

Degerleme konusu taginmazlardan 127802 ada 7, 8, 9, 10, 11 ve 14 numarah parseller ile
127803 ada 9, 10, 11 parseller ile 127803 ada 30 parsel Gzerinde dogalgaz basing disiirme ve
olcim istasyonu yer almaktadir. Parseller diiz bir topografyaya sahip olup etrafi tel érgu ve
betonarme duvar ile cevrili durumdadir. Tim parseller yaklasik dikdértgen geometrik
formundadir. 127802 ada 1, 3, 5, 16, 19 ve 20 numaral parseller ile 127803 ada 1, 2, 3, 4, 5,
13, 26 ve 27 parseller tzerinde hangar tipi yapilar bulunmaktadir. 127803 ada 33, 34, ve 35
parseller Gzerinde ise tek kath prefabrik yardimci yapilar bulunmaktadir. 127803 ada 19 parsel,
21 parsel ve 46 parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta oldugu gdézlemlenmistir. Ayni
zamanda bu Ug¢ parselin komsu parsellerle bir arada kullaniimakta olup tarla vasfini kaybetmis
durumdadirlar. Parsellerin timu tarla vasfindadir. Parsellerin yGzolgimu, tapu ve milkiyet
bilgileri ek tabloda sunulmustur.
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127802 VE

127803

ADALAR
BIRLIKTE
GORUNUM

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

Karargahtepe Mahallesi 5559 Ada 2 Parsel 2 imar yoluna cephelidir. Hali arazi vasfindadir. Duz
bir arazi yapisina sahiptir. Parsel lzerinde dogalgaz reglaj Unitesi bulunmaktadir. Parsel
yaklasik olarak dikdértgen formundadir. Pinarbagi Mahallesi 4086 ada 6 parsel 2 imar yoluna
cephelidir. Arsa vasfindadir. Dz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde dogalgaz reglaj
Unitesi bulunmakta olup unite okul sinirlari igerisinde duvarlarla gevrili oldugu i¢in kismen tespit
edilebilmistir. Parsel yaklasik dolarak dikdértgen formundadir. Kavacik Subayevleri Mahallesi
6768 ada 8 parsel tarla vasfinda olup park alani igerisinde konumlanmistir. Parsel yaklasik
dolarak dikdortgen formundadirHafif egimli bir arazi Gzerinde yer almaktadir. Parsel Gizerinde
dogalgaz reglaj Unitesi bulunmaktadir. Etrafi tel érguler ile ¢evrilmis durumdadir. Pinarbasi
Mahallesi 4086 ada 6 parsel 1/1 hisseli mulkiyete sahip olup Kavacik Subayevleri Mahallesi
6768 ada 8 parsel ve Karargahtepe Mahallesi 5559 Ada 2 Parsel hisseli milkiyete sahiptir.
Parsellerin ylzdlgcimu, tapu ve mulkiyet bilgileri ek tabloda sunulmustur.

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

Mamak ilgesi, Giilveren Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel

Glulveren Mahallesi 9020 arsa 1 parsel numarali tasinmaz cadde cepheli olup 'iginde evi olan
sebze bahgesi" niteliklidir. Parsel tGzerinde reglaj Unitesi bulunmakta olup bunun diginda 2 kath
bir muistakil yapi daha bulundugu gézlemlenmistir. Parsel yamuk formda bir geometriye
sahiptir. Hisseli muilkiyete sahip durumdadir. DUz bir arazi Gzerinde olup parsel zemini yol
kotunun bir miktar altinda kalmaktadir. Parselin yizolgim, tapu ve mulkiyet bilgileri ek tabloda
sunulmustur.
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Giilveren Mah. 9020 ;
Ada 1 Parsel :

Gankaya llgesi, Erzurum Mabhallesi 1557 Ada 3 Parsel

Erzurum Mabhallesi 1557 ada 3 parsel numarali tagsinmaz cadde cepheli olup 'Arsa’ niteliklidir.
Parsel izerinde reglaj Unitesi bulunmakta olup bunun disinda tek kath bir mistakil yapi daha
bulundugu gdézlemlenmistir. Parsel yamuk formda bir geometriye sahiptir. Park yerlesiminin
icerisinde kalmaktadir. Hisseli milkiyete sahip durumdadir. Parselin yizolgimi, tapu ve
mulkiyet bilgileri ek tabloda sunulmustur.

Erzurum Mah. 1557
Ada 2 Parsel

e e

e in B (AT RO s
PSRRI

Gocgle

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL) " 32



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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 1 Parsel numarall taginmaz cins tashihlidir. "Kargir Bina Kargir
Konst. Bina" niteliklidir. Dz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde ¢ok sayida yapi
bulunmakta olup Baskent Dogalgaz Yatirrm GYO A.S. hissesine denk gelen kisimda dogalgaz
basing disirme ve 6lgim istasyonu bulundugu belirtiimis olup yasal olarak hissenin konum
tespiti yapillamamaktadir. Parsel yaklasik amorf geometriye sahip olup hisseli miulkiyete
sahiptir. Erler Mahallesi 130023 ada 4 parsel 2 imar yoluna cephelidir. Arsa vasfindadir. Diiz
bir arazi yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde dogalgaz reglaj Unitesi ve 2 katl bir yapi
bulunmaktadir. Yaklasik olarak dikdértgen geometriye sahip durumdadir. 1/1 hisseli mulkiyete
sahip durumdadir. Yapracikkdy Mahallesi 48615 ada 2 parsel "Arsa" vasfinda olup meskiin
saha disinda konumlanmistir. Hafif egimli bir arazi Uzerinde yer almaktadir. Dikdortgen
geometriye sahiptir. Parsel tizerinde dogalgaz reglaj Unitesi bulunmaktadir. Etrafi tel érgiler ile
cevrilmis durumdadir. 1/1 hisseli mulkiyete sahip durumdadir. Parsellerin yizélgimd, tapu ve
mulkiyet bilgileri ek tabloda sunulmustur. 0

Bahgekapi Mah.
16580 Ada 2 Parsel

v
T

e
1
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Yenimahalle ilg.esi, Yakacik imar Mahallesi 44326 Ada 3 Parsel, Yesilevler Mahallesi
60615 Ada 1 Parsel

Yakacik-imar Mahallesi 44326 ada 3 parsel numarali taginmaz "Arsa" niteliklidir. Hisseli
mulkiyete sahip durumdadir. Parsel lizerinde dodalgaz basing distrme ve Olgiim istasyonu ile
yigma tek kath bir yapi bulunmaktadir. Yaklasik besgen formunda bir geometriye sahiptir.
Hisseli milkiyete sahip durumdadir. Yesilevler Mahallesi 60615 ada 1 parsel numarall taginmaz
"Arsa" niteliklidir. Yaklasik kare formunda bir geometriye sahip durumdadir. Hisseli mulkiyete
sahiptir. Parsel tizerinde tel 6rgu ile cevrili reglaj Gnitesi bulunmaktadir. Parsellerin yizolgimd,
tapu ve mulkiyet bilgileri ek tabloda sunulmustur. 0

Yakacik-imar Mah.
44326 Ada 3 Parsel

Yesilevler Mah.

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

Kirkkonaklar Mahallesi 26359 Ada 4 Parsel "Arsa" niteliklidir. Hisseli mulkiyete sahip olup
parsel Uzerinde reglaj Unitesi bulunmaktadir. Unite tel érgi ile gevrili durumdadir. Diiz bir
topografya Uzerindedir. Parsellerin yizdlgimu, tapu ve mdlkiyet bilgileri ek tabloda
sunulmustur. Ayranci Mahallesi 2811 Ada 30 Parsel "Arsa" niteliklidir. 1/1 hisseli mulkiyete
sahip durumdadir. Parsel (zerinde reglaj Unitesi bulunmaktadir. Unite tel érgi ile cevrili
durumdadir. Dlz bir topografya Uzerindedir. Parsel zemini yol kotundan bir miktar yukarda yer
almaktadir.

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

Parseller Uzerinde bulunan yapilara iliskin ruhsat vb. bir belgeye rastlanmamis olup, ilgili
yapilara mevzuat kapsaminda ruhsat alinarak cins tashihlerinin yapilmasi gerektigi
dusindimektedir.

Gélbasi llgesi Hacilar Mahallesi 127803 ada 19-21-46 parseller {izerinde he*:

rastlanmamistir. '
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyiik bdlimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolglimi olarak tlkenin Gglncl blydk ilidir. Yizolgimia 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
ginimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagli

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

Cumhuriyetin kurulusundan ginimize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nufusun
yaklasik dortte Ggl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve
ticaret benzeri iglerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve ingaat sektdrlerinde yogunlasmistir. Ginimuzde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatirnm yapilmaktadir. Tarkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikh yatinmlarin gereksinim duydugu is giictini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine
ulagilir.

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

B

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?lik
yizélgimi ile Polath Ovasi, en biiyiik golini yaklasik 490 km?lik yiizélgtimi (il igi) ile Tuz
Gélii, en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik
barajini 83,8 km2.lik ylizdlgimu ile Sariyar Baraji olugturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal
gél, 136 sulama goéleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala -
Cankaya - Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Gdélbagi - Kalecik - Kazan - Kegi6ren - Mamak -
Pursaklar - Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camlidere - Evren - Gudil - Haymana -
Kizilcahamam - Nallihan - Polath - Sereflikoghisardir. Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK)
hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi
Sonuglarina gére Ankara'nin Toplam Nifusu 5.782.285 kisidir.

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

4.1.2- - Gélbasi ilgesi

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

Golbasi; 970 metre rakimli ve i¢ Anadolu platosu UGzerinde bulunan bir ilgedir. Dogusunda
Bala, Batisinda Yenimahalle, Guneyinde Haymana ve Kuzeyinde GCankaya ilgeleri
bulunmaktadir. 6lbasi'nin 54 mahallesinin 11'i merkezde bulunmaktadir. Gélbasi ilgesi adindan
da anlagilacagi Uzere, Ankara ilinin goller bolgesidir. Bdlgede Mogan ve Eymir gdlleri
bulunmaktadir. Mogan GOli havzasi genelde dizgiin yer yer orta engebeli bir havzanin alt
ucunda altivyoner setlerin arkasinda olusmus dogal baraj géludur.Yizdlgimu ortalama 6 km?2
dir.Golun guneyinden itibaren 2 km'lik bir mesafede, sulak-bataklik alan nitelikli bir gegis zonu
ile yer alti ve yer Ustinden kuzey dogusundaki 1.25 km?lik alana sahip Eymir Géline ortalama
5 metrelik kot farkiyla bosalim saglamaktadir. Boylelikle Eymir Goélinin su girdisinin tamamina
yakini Mogan Golu tarafindan saglanmaktadir. Genis bir havzadan drene olan yer alti ve yer
Ustli sular Mogan-Eymir. goéllerinden gecerek havzanin kuzeydogu ucundan imrahor Vadisine
bosalir.
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4.1.2- - Kegioren ilgesi

Kegidren’in Hizmet Alanlari 30 Kasim 1983 tarihli ve 2983 sayili kanunla ayri bir ilge haline
getirilen Kegioéren'in sinirlari igisleri Bakanligrnin 13/81 sayili karariyla tesbit edildi. Kegiéren
Belediyesi’nin hizmet alani blydklik olarak 58,66 km2'dir. Baglum’unda Belediyemize

baglanmasi ile bu alan 156 km2 ye ulagsmistir. Kegidéren Ankara’nin kuzeyinde merkeze 13 km.
uzakhkta, yUkseklik olarak 1075 rakima sahiptir. Kecgidren’de yer alan 51 mahallenin %90
nindan fazlasi ¢evre yolunun glneyinde yer alirken %10’a yakin bir kismi ise Baglum
bolgesinde bulunmaktadir. Kegidren ilgesi metropol ilce belediyeleri, arasinda nufus

bakimindan en biyik ilce olup 2022 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
go6re 939.279 nufusa sahiptir. Kegidren 1966 yilinda Altindag ilgcesine baglandi, 1984 yilinda
ilce olmustur.

4.1.2- - Etimesgut llgesi

20 Mayis 1990 gin ve 20525 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan 3644 Sayili kanunla
Yenimahalle'den ayrilarak ilge yapilmis, hemen ardindan 19 Agustos 1990 tarihinde yapilan
Belediye Baskanlidi secimi ile Belediye Teskilati kurulmustur. Etimesgut'un sinirlari 6360 sayili
yasayla Yenimahalle'den alinan Asagiyurtgu, Yukariyurtgu, Ballikuyumcu, Fevziye ve Sehitali
mabhalleleriyle genislemigstir. Etimesgut ilgesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300 hektar
yuzoélgimine sahip Ankara metropolinin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey
ve dogusunda Yenimahalle, glineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur. Etimesgut ilgesi,
Dogudan batiya dodru egimi azalan ¢anak seklinde bir oluk Vadi gérinimdedir. Vadinin
tabanina oturmus Ankara Cayi'na dik tepe aralarindan uzanan yan vadilerle bittinlesen Ankara
Ovasi yer alir. iigemizin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir. 2022 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 614.891 kisi niifusa sahiptir.

4.1.2- - Yenimahalle ilgesi

Yenimahalle, 1 Eylul 1957 tarihinde ilce merkezi héline getirilmigtir. Yenimahalle, ilce merkezi
haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiiksekligi 830 metredir. iigenin
yuzélgimi 274 km2dir. Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cayi ve incesu Deresi, ilgenin
Akkopri mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, Guvercinlik ve Etimesgut'tan gegerek Sincan'a
bagl olan Osmaniye kdyl'nin yakinindaki Akinci Ovasi'ndan gelen Ova Cayi ile birleserek
Ankara Cayi adini alir ve Sakarya Nehri'nin blyuk bir kolu olarak Polatli sinirlarina kadar girer.
Yenimahalle ilgesi, kuzeyde Kahramankazan, doduda Kecidren ve Altindag, gineyde
Etimesgut ve Cankaya, batida ise Sincan ilgesi ile komsudur. iicede 54 mahalle
bulunmaktadir. Kirsal mahallelerin (kdylerin) yarisi arazi ve yerlesim durumu itibariyla ova
Uzerindedir. Diger yarisi engebeli arazi tzerine kurulmustur. enimahalle nifusu 2022 yilina gore
704.652 Bu nifus, 342.496 erkek ve 362.156 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise:
%48,64 erkek, %51,36 kadindir.
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4.1.2- - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagli bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzoélgimia 307 km2 dir. Cumhuriyet éncesinde kiglk bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatiirk’dn konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitinlesmis, diger yandan da
Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir. Devlet ve hikimet yonetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya’da toplanmistir. Ulkenin en onemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, cesitli Ulkelerin bulyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
buylk otelleri, kiltur ve sanat kuruluglarini, restoranlari, edlence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese
Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Cankaya'nin Toplam
Nufusu 942.553 kisidir.

4.1.2-- Mamak llgesi

29 Kasim 1983 tarihinde kabul edilen Alti ilge Kurulmasi ve Ankara ili Merkez ilgesinin
Kaldirimasi Hakkinda Kanun ile Cankaya ilgesinden ayrilarak badimsiz ilge olmustur. Bu
tarihten itibaren baglayan sehirlesme ve imar hareketleri, son 1999 yilindan itibaren daha da hiz
kazanir. 2008 yilindan itibaren de Kutludigin ve Bayindir beldelerinin ilgeye katilmasi ile bugtin
64 mahalleden olusan ilge, 28.922 hektarlik bir micavir alana sahip durumdadir. Mamak ilgesi
kuzeyde Altindag, doguda Elmadag, giineyde Bala, batida ise Cankaya ilgesi ile komsudur.
Mamak'in niifusu 2022 sayimlarina gére 687.535 kisidir. ilge 64 mahalleden olusmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyime oranlarinda
surekli artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden
en ¢abuk c¢ikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecte yillik bayime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performansilari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

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

Tarkiye ekonomisi icin en blydk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baglayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dusmesinde sinirl i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.
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2019 yili igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan llkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tirk Lirasi’'ndaki deder kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yili boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda de@er kaybi yavasladi. 2018 yili AJgustos
ayinda tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda
dalgali bir seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapattl. 2018 Ekim ayi
itibariyla son 15 yilin en yiksegi olan %25,2 seviyelerine ylukselen enflasyon, takip eden
aylarda dusls egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca doviz
kurundaki artigin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattig
olumsuz etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu." (Colliers
International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérini etkisi
altina alan pandemi, 2022 yihinin son geyreginde glindemden dismeye ve pandemiden
etkilenen sektorler kendilerini toparlamaya baslamistir.

2022 yili dordincl geyregi jeopolitik belirsizliklerin strdligl ve kiresel blylme goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artinmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gézlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi slirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiiresel dlgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gorilmuis
oldugu degerlendirilirken, dislsin zaman alabilecedi ongérilmuistir. Cin'in sifir COVID

politikasini terk edip, acgilmaya gitmesi kuresel risk istahini olumlu ydénde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere yodnelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sdrmustur.(Gyoder, 2022,

4.Ceyrek Raporu)

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

Dunya ekonomisinde 2023 ikinci geyregi kiresel blylime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmigtir. Kiresel Olcekte pozitif
ayrisan hizmet sektérii son dénemde yavaslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hukumetinin destek paketleri blyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel buylime Uzerinde asagi yonlu riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyl bir miktar
hafifletse de siki isglcu piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davranislarindaki bozulma
cekirdek enflasyonda katiiga neden olarak enflasyon Gzerindeki yukari yonll risklerin
surmesine neden olmaktadir.
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Tuarkiye'de 2023 yili ilk ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla bluyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH blyimesi %4,0
seviyesinde gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci geyrek
éncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdigini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son ¢ ayda 51,5 ile genigleme
bélgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son ¢ ayda ylkselis gortilmektedir. Gliven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direncli kaldigina isaret etmektedir.

ikinci ceyrekte dis dengede bozulma sirmiistiir. ihracatta yavaslama gézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusus ithalati sinirlamaktadir. Dig ticaret agidindaki artisin yavagslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdigu
gOrulmugtir. Ticaret Bakanhgi 6nci verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022'nin ayni dénemine
gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmistir. Bundan dolayl 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’'Un ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

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

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797124 9.792 3,00 472
2019 4317787 52 316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7.04
201 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023~ 4.631.792 54313 245.464 2.878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin aymi ceyredine gére

%40 artt1.

Kaynak: TUiK
*1_Geyrek verisidir
" Zincidenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2,29, bir nceki yihn Aralik ayina gére

% 12,52, bir Gnceki yiin ayni ayina gére %50,57 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20 olarak gergeklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir Gnceki yilin aynr ayina gdre degigim

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiresel ekonomik aktivitede gézlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda buyume konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ilkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiresel blyime beklentilerini
yikselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin blyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yili ilk
ceyregindeki gucli buylime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillar igin yukari yonli
revize edildi. OECD haziran ayi tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin
pozitif yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda
ve takip eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda buylimesi bekleniyor.

TCMB yodnetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yénetimi kademeli normallesme mesajlari vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yikseltti. TCMB yeni yonetiminin enflasyon
géruanimunde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

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

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

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

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

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

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

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

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

konut fiyatlarindaki ylkselisin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yukselisini surdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022

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

gbstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gore daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden dnce ddvize goére nispeten daha dusik bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve
insaat maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gore daha ylksek bir oranda artmaya
baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalar faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar i¢in yeterli kredi temin edilememistir. TUm bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olugsmus, bu durum beraberinde 6zellikle yagsam maliyetlerinin yiiksek
oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olugmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023’te gergeklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktorlerden biri olarak én plana ¢ikmistir.
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EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim o6lcilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doéviz kuru ve ingaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

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

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

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

talep ile sehir digi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
gbre daha duslik nifusa sahip olan surdirdlebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya
cikmaya baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatirim fonlarinin bu bdlgelere yabanci ilgisi olusmasina, boélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda surdurulebilir olmasina katki sadlayacagi diusunulmektedir.

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

olusturulmasinin mevcut yatirrmlarin ekonomik surdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirnmcilarin bu alana yatinm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yonde artmasina
katki saglamakla beraber duzenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretilmekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil igerisinde halka arzi yapilan ve énimuzdeki
surecte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin da s6z konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya c¢ikacak kazanglarinin

yatirnmcilarina temettl dagitimi ile paylastirilmasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatinm fonlari ve gayrimenkul yatirirm ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdurulebilir kilacaktir.

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

ve ¢ekirdek yatirimcilara ulagiimasi tim bu sliregte 6ncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim
bu gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kigiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yuritilmesinin ortaya yeni ve surdurilebilir yatirm firsatlarini ¢ikarabilecedi,
bu kapsamda sektérin  Glke ekonomisine  katkisinin  giderek  artabilecegi
dusinilmektedir.(Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu) T\ = 0
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Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir
geri gekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artig orani yiizde 38,21
olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yizde 40,42 diizeyinde artis
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlzeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun yilksek siregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davranislar tzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde

o6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin sirdrilebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. Tirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriinin en énemli gdstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda yluzde 22,1’lik bir disusu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farklilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylizde
28,6’lik bir diisiis ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran déneminde bir dnceki yihin ayni dénemine
gore ylzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin gugli olmasi ve enflasyonist edilimden kagis ¢cabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis ediliminde yavaslama isaretleri gorilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan aciklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yizde 103,6, reel olarak ise yluzde 45 oraninda artis

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

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmistir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ylizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de yuzde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni
konut fiyatlari basta olmak lGzere tim insaat sektoriindeki fiyatlari yukari geken bir etmen olarak
karsimiza gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimulzdeki 3-4 yillik surecte bu bdlgelerin yeniden imari sektor icinde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

+ Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak tzere tum gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukgca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan

yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi

torpulemektedir. Tasarruf amacl konut alimlarinda 2023 yih alti aylik dénemi itibariyla bir azalis
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
ozellikle vatandaglik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin siirmesi goreceli olarak
canliigi artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurilebilir bir durum degildir.
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« iklim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektorii icin de énem tasimaya
baslayacak olup hem vyuklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gdre hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut bagta olmak Uzere erisilebilir ve surdurilebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Grlnlerin ¢esitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektorli paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugsmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurdlebilir bir hale donustirebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektériimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kuresel bir blyiklige ulasmis olup sirecin daha
surddrilebilir olmasi igin elinden gelen cabayi da gostermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Gélbasi Belediyesi imar Muidirligi, Ankara
Blyiiksehir Belediyesi imar Mudirligi, Etimesgut Belediyesi imar Mudirligi ve Kadastro
Midirligl, Kegiéren Belediyesi imar Madirliigi, Yenimahalle imar Midirligi, Cankaya
Belediyesi imar Midurligi, Mamak Belediyesi imar Mudurligi, Planlama Madirlaga ve
Mamak Kadastro Muduirlagu, Baskent Dogalgaz GYO A.S. ve yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
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BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL)

- Olumlu Faktorler

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

Cankaya, Keciéren, Mamak ilcelerinde yer alanlar ise sehir merkezi icerisinde meskin
alanlarda kalmaktadir.

- Olumsuz Faktorler

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

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

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

Alici kitleleri kisithidir.

DEGERLEMF

kul - Fizibilite - Proje
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yénteminden yararlaniimistir.

EMSAL 7
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6.1 - Pazar Yaklagimi

TARLA/ARSA EMSALLERI (GOLBASI)

1 Cadde Emlak Cebeci

Tel 0506 300 14 24

Hacihasan mahallesi icerisinde, Golbasi Haymana Yolu (izerinde yer alan 481 ada 5 parsel
numarall arsa satilik durumdadir. Emsal:0.15 H:6.50 m. villa imarlh arsa 3.030 m?
yuzoélgimludar. Yapilagsma igin engeli bulunmamaktadir. 15.500.000 TL bedelle satistadir.

SATILIK 3030 .-M? 15.500.000 .-TL 5.116 .-TL/M?

2 Ket Grup Proje

Tel 0506 103 57 44

Hacihasan mahallesi icerisinde, ara sokaga cepheli konumda yer alan 599 ada 8 parsel
numarall arsa satilik durumdadir. Emsal:0.20 H:6.50 m. villa imarh arsa 1.500 m?
yuzélgimlidir. Yapilasma igin engeli bulunmamaktadir. 12.000.000 TL bedelle satigtadir.
Piyasa sartlarinin Ustlinde bir bedeelle satilik oldugu distnilmektedir.

SATILIK 1500 .-Mm2 12.000.000 .-TL 8.000 .-TL/M?

3 Hacilar Hafriyat Emlak

Tel 0532 280 24 64

Karglyaka Mahallesi 127764 ada 53 parsel yaklagik 1.000 m? yiizélgimiine sahiptir. imarsiz
nitelikte olup 2.150.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1000 .-Mm? 2.150.000 .-TL 2.150 .-TL/M?
4  Sahibi
Tel 0 546 566 62 47

31.015 m? yiizélgimlii 127761 ada 2 parsel igerisinde 1.050 m? hisse satilik durumdadir. imar
plani sinirinda yer aldigi ve yatinmlik oldugu beyan edilmistir. 1.750.000 TL bedelle satiliktir.
Halihazirda tarla niteligindedir.

SATILIK 1050 .-M? 1.750.000 .-TL 1.667 .-TL/M?

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL) W edelis o
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5 Remax Key
Tel 05439789278
127712 ada 12 ve 13 parseller bir arada satilik durumdadir. Parseller toplam ytuzélgimu 24.164

m?2 dir. Parseller tarla vasfinda olup imar plan sinirinin disinda kalmaktadirlar. Parseller
36.246.000 TL bedelle satilik durumdadir.

SATILIK 24164 .-M? 36.246.000 .-TL 1.500 .-TL/M?

6 Realty World Cag

Tel 050579534 72

Kargiyaka Mabhallesi 127807 ada 7 parsel yaklasik 248 m? yiizélgiimiine sahiptir. imarsiz
nitelikte olup 580.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 248 -M? 580.000 .-TL 2.339 .-TL/M?

7 Remax Lot Alacaatl

Tel 0 505 705 64 64

Yavrucuk Mahallesi, Gélbasi Haymana Yoluna cepheli 125832 ada 23 parsel yaklasik 4.830 m?
yiizélglimiine sahiptir. imarsiz nitelikte olup 6.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 4830 .-M? 6.500.000 .-TL 1.346 .-TL/M?

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL)
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TARLA/ARSA EMSALLERI (ETIMESGUT)

1 BDM Gayrimenkul
Tel 0532 768 37 51
Baglica Mahallesi igerisinde yer alan 48310 ada 2 parsel 7.277 m? alana sahip olup, saghk

tesisi alani imarlidir. Taginmaz 7.277 m? alana sahiptir. Tasinmaz 22.500.000.-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 7277 -M? 22.500.000 .-TL 3.092 .-TL/M?

2 Selvi Emlak

Tel 0532 435 88 67

Baglica Mahallesi igerisinde yer alan 48818 ada 27 parsel 154.679 m? yiz dl¢imunu sahip
olup, 962 m?lik hissesi satiliktir. Tagsinmaz spor alani imarlidir. Taginmaz 2.800.000.-TL bedel
ile satihktir.

SATILIK 962 .-M? 2.800.000 .-TL 2911 .-TL/IM?

3 Ozkog Sincan Emlak

Tel 0534 25263 73

Baglica Mahallesi igerisinde yer alan 46937 ada 5 parsel 45.880 m? yliz 6lgiiminu sahip olup,
190 m?lik hissesi satiliktir. Taginmaz acik spor alani imarlidir. Taginmaz 500.000.-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 190 .-Mm2 500.000 .-TL 2.632 .-TL/M?

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL) 27l o
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KECIOREN EMSAL HARITASI

1 Sahibi

Tel 0536 739 68 62

Kegioren ilgesi Sancaktepe Mahallesi'nde 92094 ada 1 parsel ilk Okul Alaninda kalan KOP
parseli niteliginde 213 m2 arsa hissesi satiliktir. Hisse payi i¢in 615.000 TL istenmektedir.

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

2  Kiligsoy Emlak

Tel 0 546 242 94 96

Ovacik Mahallesi icerisinde otoban kenarinda ilge merkezinin kuzeyinde 92112 ada 1 parsel
icerisinde 362 m2 hisse satilik durumdadir. Taginmaz Saglk Tesis Alani igerisinde yer aldidi
beyan edilmistir. 1.086.000 TL bedelle satiliktir. Konum olarak ilge merkezinin daha disinda yer
almaktadir.

SATILIK 362 .-M? 1.086.000 .-TL 3.000 .-TL/M?

3 Birbey Gayrimenkul

Tel 0542 676 64 32

91758 ada 6 parselde yer alan kamu nitelikli arsa hissesi satilik durumdadir. 250 m2 arsa
hissesi icin 670.000 TL istenmektedir. Konum olarak ilge merkezinin daha disinda yer
almaktadir.

SATILIK 250 .-Mm? 670.000 .-TL 2.680 .-TL/M?
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TARLA/ARSA EMSALLERI (YENIMAHALLE)

1 Aysel Ekici Gayrimenkul
Tel 0541 470 05 06

ivedikkdy Mahallesi'nde 44706 ada 7 parsel 25.224 m2 yiiz élgiimi oldugu beyan edilen Spor
Tesis Alani lejantli arsanin 603 m?lik hissesi satilik durumdadir. Parsel 4.750.000 TL bedelle

satiliktir.
SATILIK 603 .-M? 4.750.000 .-TL 7.877 -TL/M?
2 Sahibi
Tel 054129257 19

Macun Mahallesi'nde 63052 ada 1 parsel 5.052 m2 yuz 6lgimu oldugu beyan edilen Spor Tesis
Alani lejanth arsanin 58 m?lik hissesi satilik durumdadir. Parsel 280.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 58 .-M? 280.000 .-TL 4.828 .-TL/M?

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL)
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3 Net Global Gayrimenkul

Tel 05323458383

Yuvakdy Mahallesi'nde 63493 ada 1 parsel 25.991 m2 ylz élcimu oldugu beyan edilen Spor
Tesis Alani lejantli arsanin 280 m?lik hissesi satilik durumdadir. Parsel 1.650.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 280 .-M? 1.650.000 .-TL 5.893 .-TL/M?

»Yukari
= Imrahor,
> A

TARLA/ARSA EMSALLERI (CANKAYA)

1 Coldwell Banker Aden

Tel 0532682 3041

Cankaya Universiteler Mahallesinde, 3011 parsel imara kapal 283 m2 yiizélglimli parsel satilik
durumdadir. Kadastral yapisi nedeni ile yapilasma kisiti bulunmaktadir. Tasinmaz 3.275.000
TL bedelle satilktir.

SATILIK 283 .-M? 3.275.000 .-TL 11.572 .-TL/M?

2  Elite ingaat

Tel 05322015573

Kirkkonaklar Mahallesi'nde Egitim Tesis Alani igerisinde yer alan 44 m2 hisse satilik
durumdadir. Parsel alani 7.737 m2 olup hisseli mulkiyete sahip imar parselidir. 799.000 TL
bedelle satiliktir. Konum ve lejant olarak degerleme konusu tagsinmazlara benzer niteliktedir.

SATILIK 44 -m? 799.000 .-TL 18.159 .-TL/M?

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL)
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3 EA Gayrimenkul

Tel 0532 686 78 80

Birlik Mahallesi'nde Saglik Tesis Alani igerisinde yer alan 225 m2 hisse satilik durumdadir.
Parsel alani 26564 m2 olup hisseli milkiyete sahip imar parselidir. 3.200.000 TL bedelle
satiliktir. Konum ve lejant olarak degerleme konusu tasinmazlara benzer niteliktedir.

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL)

SATILIK 225 -M? 3.200.000 .-TL 14,222 -TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

Golbasi ilgesinde yer alan degerleme konusu tasinmazlardan yola cephesi olan 5 adet parsel
digerlerinden daha yiksek birim m2 degerleri ile takdir edilmistir. Dederleme konusu

tasinmazlardan sadece Etimesgut Erler Mahallesi 130023 ada 4 parsel ve Mamak 9020 ada 1
parsel numarall taginmazlar Reglaj istasyonu imarindan farkh bir imar lejantina sahiptir. Erler
Mahallesi'nde yer alan parsel Belediye Hizmet Alaninda, Mamakta yer alan parsel ise yerlesim
konut alaninda kalmaktadir. Mamak parselinin konut arsalari géz éniinde bulundurularak tespit
edilmeye calsiimistir. Ayni zamanda parsellerin tek basina yapilagip yapilasamayacaklari, ilge
bazinda rayi¢ degerleri, milkiyet durumu (hisseli veya 1/1 tam hisseli) gibi faktorler de

degerlendirilerek nihai sonuca ulagiimaya ¢alisiimistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara gore durumlarini karsilagtirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotu/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyUlk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

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

e
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DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-4 E-7
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.150.000 1.750.000 6.500.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 401,61 m? 1.000,00 1.050,00 4.830,00
BIRIM M? DEGERI 2.150 1.667 1.346

S ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

3% 3% 10%
IMAR KOSULLARI rekreasyon imarsiz imarsiz imarsiz
YAPILASMA KOSULLARINA Tarla BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iYi iy COK IYi
KONUMA iLISKIN DUZELTME -20% -20% -35%
DIGER BILGILER TAM MULKIYET] TAM HISSELI TAM
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 4% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . ) .
DUZELTME 30% 30% 30%
TOPLAM DUZELTME -A7% -43% -55%
DUZELTILMiS DEGER 899 1.140 953 606
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (KEGIOREN 559/2 )

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 82.500 1.086.000 670.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 918,00 m2 33,00 362,00 250,00
BIRIM M? DEGERI 2.500 3.000 2.680
S OK KUCUK | ORTAKUGUK | ORTA KUGCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢
-25% 5% -6%
IMAR KOSULLARI ILK OKUL SAGLIK KOP
YAPILASMA KOSULLARINA Tenik Altyapi BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 25% 25% 25%
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 35% 35% 35%
DIGER BILGILER HISSELI
DIGER BILGILERE iLISKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiISKIN 100 100 100
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 26% 46% 45%
DUZELTILMiS DEGER
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (ETIMESGUT 48615/2)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 22.500.000 2.800.000 500.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 2.371,00 m? 7.277,00 962,00 190,00
BIRIM M2 DEGERI 3.092 2911 2.632
S OK BUYUK | ORTA KUGUK KUGUK
ALANA iLISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢
25% -10% -15%
IMAR KOSULLARI Saglik Tes. Spor Tes. Acik Spor Tes.
Teknik Altyapi
YAPILASMA KOSULLARINA Alanly P BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER TAM MULKIYET] HISSELI HISSELI
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o . o
DUZELTME 12% 12% 12%
TOPLAM DUZELTME 13% -17% -22%
DUZELTILMIS DEGER 2.660 3.506 2.422 2.053
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (YENIMALALLE 44326/3)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.750.000 280.000 1.650.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 5.278,00 m? 603,00 58,00 280,00
BIRIM M2 DEGERI 7.877 4.828 5.893
o OK KUCUK OK KUCUK OK KUCUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-40% -50% -45%
IMAR KOSULLARI E=0.50
Belediye
YAPILASMA KOSULLARINA Hizmet BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME Alani
0% 0% 0%
FONKSIYON SPOR TES. SPOR TES. SPOR TES.
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iyi BENZER ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% 0% -10%
DIGER BILGILER HISSELI
DIGER BILGILERE iLISKIN HISSELI HISSELI HiSSELI
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . ) .
DUZELTME 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -75% -70% -75%
DUZELTILMiS DEGER
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL) (GANKAYA 2811/30)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.275.000 799.000 3.200.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 89,00 m2 283,00 44,00 225,00
BIRIM M2 DEGERI 11.572 18.159 14.222
ALANA ILISKIN DUZELTME ORTABUYUK | ORTAKUGUK | ORTABUYUK
5% -10% 5%
IMAR KOSULLARI Kisith Parsel Egitim Tesis Saglik Tesis
YAPILASMA KOSULLARINA Reglaj Alani BENZER ORTAIYI ORTA iYi
ILISKIN DUZELTME 0% -10% -10%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER TAM MULKIYET] TAM Hisseli Hisseli
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 3% 3%
gﬁiﬁlf:nnsm PAYINA iLISKIN 30% 30% 30%
TOPLAM DUZELTME -25% -A7% -32%
DUZELTILMIS DEGER 9.325 8.679 9.624 9.671

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
42 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI:

499.800.000,00 TL

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

52.246.000,00 TL
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Degerlemeye konu 42 adet taginmaza ait deger listesi asagida yer almaktadir.

MAHALLE ADA  PARSEL YUZOLGUMU

127802

401,93

TOPLAM DEGER

361.000,00 TL

HISSEYE TEKABUL EDEN  HISSEYE TEKABUL
YUZOLGUMU (m?)

EDEN DEGER

401,93 m?

127802

401,61

361.000,00 TL

401,61 m?

127802

402,87

362.000,00 TL

402,87 m?

127802

406,25

365.000,00 TL

406,25 m?

127802

404,98

364.000,00 TL

404,98 m?

127802

404,37

364.000,00 TL

404,37 m?

127802

403,01

362.000,00 TL

403,01 m?

127802

192,98

174.000,00 TL

192,98 m?

127802

402,87

362.000,00 TL

402,87 m?

127802

405,98

365.000,00 TL

405,98 m?

===
Slo|o

127802

402,18

362.000,00 TL

402,18 m?

127802

[N

402,20

362.000,00 TL

402,20 m?

127803

404,22

363.000,00 TL

404,22 m?

127803

405,24

364.000,00 TL

405,24 m?

127803

402,97

362.000,00 TL

402,97 m?

127803

404,62

364.000,00 TL

404,62 m?

127803

403,30

363.000,00 TL

403,30 m?

127803

403,65

363.000,00 TL

403,65 m?

el K=l KA B KOS NS0 el e

127803

[N

403,03

362.000,00 TL

403,03 m?

127803

=
o

403,68

363.000,00 TL

403,68 m?

127803

[
w

402,55

362.000,00 TL

402,55 m?

127803

[
©

301,86

271.000,00 TL

301,86 m

127803

N
=

158,21

142.000,00 TL

158,21 m?

127803

~No
[=2]

402,77

362.000,00 TL

402,77 m?

127803

nNo
=

402,26

362.000,00 TL

402,26 m?

127803

w
o

402,22

362.000,00 TL

402,22 m?

127803

w
[9%)

404,05

363.000,00 TL

404,05 m?

127803

w
-J>

403,74

363.000,00 TL

403,74 m?

127803

w
(52

402,33

362.000,00 TL

402,33 m?

127803

S
(=2}

354,48

319.000,00 TL

354,48 m?

6768

[e=)

413,00

1.569.000,00 TL

150,00 m

44326

5.278,00

8.560.000,00 TL

2.500,00 m?

5559

918,00

3.488.000,00 TL

257,19 m?

4086

110,00

495.000,00 TL

110,00 m

60615

100,00

477.000,00 TL

30,00 m?

16580

112.618,00

450.070.000,00 TL

4.200,00 m?

48615

2.371,02

6.307.000,00 TL

2.371,02 m?

130023

1.593,00

8.913.000,00 TL

1.593,00 m?

26359

179,00

938.000,00 TL

35,92 m?

9020

1.440,00

5.755.000,00 TL

400,00 m?

(o] = B B S el el K=20 1 S0 K20)

1557

492,00

2.062.000,00 TL

250,00 m?

2811

w
o

89,00

TOPLAM 137.097,43 m?

830.000,00 TL

499.800.000,00 TL

23.482,54 m’

89,00 m?

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlar Analizi

Parseller icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa

Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL)

52.246.000,00 TL

63



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

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

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

ile bu yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

42 Adet Parselin Toplam Degeri (.-TL) 499.800.000,00 TL

42 Adet Parselin BASKENT GYO A.S. Hissesinin

Toplam Degeri (.-TL) 52.246.000,00 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galigmasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin

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

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

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

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmius kisimlar bulunmamaktadir.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerleme konusu parsellerden 40 tanesi "Arsa", "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup sadece
Etimesgut Bahgekapi Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel ve Mamak Gulveren Mahallesi 9020 Ada 1
Parsel numaral tasinmazlar cins tashihlidir. Bu ilgelerde belediye imar arsivlerinde yapilan
sorgulamalarda parseller tzerindeki yapilar i¢cin herhangi bir ruhsat, iskan veya mimari projeye
ulagilamamigtir. Diger parseller izerinde ise cins tashihi yapilmamis reglaj istasyonu nitelikli
trafo benzeri teknik altyapi binalari bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan sadece
Hacilar Mahallesi 127803 ada 19 parsel, 21 parsel ve 46 parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta oldugu gézlemlenmistir. Ayni zamanda Mamak ilgesi ana gayrimenkul niteligi
"icinde evi olan sebze bahcesi" olup mevcut durumda parsel Uzerinde mustakil bir yapi ve
reglaj Unitesi bulunmaktadir. Fiili kullanimi ve tapu niteliginin uygun olmadidi1 digtiniimektedir.
Etimesgut Bahgekap! Mahallesi 16580 Ada 2 Parselde ise ana gayrimenkul niteligi "Kargir bina
Kargir Kons. Bina" dir. Parsel Uzerinde ¢ok sayida yapi bulunmakta olup Baskent Dogalgaz
Yatirrm GYO A.S. hissesine denk gelen kisimda dogalgaz basing disirme ve dlgiim istasyonu
bulundugu belirtiimistir. Ancak hissenin yasal olarak konumu tespit edilememektedir. Bu
parselde cins tashihinin bulunmasi nedeni ile fiili kullanim ve tapu niteliginin birbiri ile uyumlu
oldugu dusinilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.9 -

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

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

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

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

Teblig'in 22.maddesinin r bendinde "(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin miulkiyetinde
olan gayrimenkuller tGizerinde metruk halde veya ekonomik émrini tamamlamis veya herhangi
bir gelir getirmeyen veya tapu kitligunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis
yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde,
s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi
ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytne dahil edilebilir." denilmektedir.

DEGERLEMF

kul - Fizibilite - Proje
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Degerleme konusu parsellerden 40 tanesi "Arsa", "Tarla" ve "Hali Arazi" nitelikli olup
sadece Etimesgut Bahgekap! Mahallesi 16580 Ada 2 Parsel ve Mamak Giilveren
Mahallesi 9020 Ada 1 Parsel numarali tasinmazlar cins tashihlidir. Bu ilgelerde belediye
imar argivlerinde yapilan sorgulamalarda parseller dizerindeki yapilar i¢in herhangi bir
ruhsat, iskan veya mimari projeye ulasilamamigtir. Diger parseller iizerinde ise cins
tashihi yapilmamis reglaj istasyonu nitelikli trafo benzeri teknik altyapr binalari
bulunmaktadir. Degerleme konusu tagsinmazlardan sadece Hacilar Mahallesi 127803 ada
19 parsel, 21 parsel ve 46 parsel lzerinde herhangi bir yapr bulunmamakta oldugu
goézlemlenmistir. Ayni zamanda Mamak flgesi ana gayrimenkul niteligi "iginde evi olan
sebze bahgesi” olup mevcut durumda parsel lzerinde miistakil bir yapi ve reglaj linitesi
bulunmaktadir. Fiili kullanimi ve tapu niteliginin uygun olmadigi diisiiniilmektedir.
Etimesgut Bahg¢ekapr Mahallesi 16580 Ada 2 Parselde ise ana gayrimenkul niteligi
"Kargir bina Kargir Kons. Bina" dir. Parsel iizerinde ¢ok sayida yapi! bulunmakta olup
Baskent Dogalgaz Yatirnm GYO A.S. hissesine denk gelen kisimda dogalgaz basing
diisiirme ve olgiim istasyonu bulundugu belirtilmis ancak hissenin arsa (lizerindeki
yasal konum tespiti yapilamamaktadir. Bu parselde cins tashihinin bulunmasi nedeni ile
fiili kullanim ve tapu niteliginin birbiri ile uyumlu oldugu diisiiniilmektedir. Gdélbasi
Hacilar Mahallesi 127803 ada 19, 21 ve 46 parseller ile Etimesgut Bahgekapr Mahallesi
16580 Ada 2 Parselde yer alan tasinmazin fiili niteliginin tapudaki niteligi ile uyumlu,
diger parsellerin ise mevcut durumu ve tapu niteliginin uyumlu olmadigi kanaatine
ulagilmistir.

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

Diger taginmazlarin ise porféye alinabilmesi igin kisitlayici takyidatlarinin kaldinnimasi ve
tapu niteligi ile uyumlu hale getirilmesi gerekmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

imenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

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

29.12.2023 tarihli toplam degeri igin ;

52.246.000 TL .-TL
(Elli iki Milyon iki Yiiz Kirk Alti Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
57.470.600 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

y-v:23 322

Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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

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

BASGZ-2310061 ANKARA (42 PARSEL)
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