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Talep Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 30.11.2020

Rapor Numarasi Ozel 2020-861

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve | Tapuda; Ankara ili, Golbasi ilcesi, OGULBEY-IMAR Mabhallesi, “Arsa” nitelikli
Kapsami 98 ada 5 parselin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Otuz Bes (35) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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CEGERLEME
YONETICi OZETi
Talep Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-861 / 30.11.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glncel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Ankara ili, Gélbasi ilgesi, Ogulbey Mahallesi, 98 ada 5 Parsel

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara ili, Gélbasi ilcesi, Ogulbey-IMAR Mahallesi, 98 ada 5 Parselde bulunan
“Arsa” nitelikli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz halihazirda bos arsadir.

imar Durumu

S6z konusu 98 ada 5 parsel, 12.06.1997 tarih onayh, 1/1000 6lcekli uygulama
imar planina goére “Depolama Alani” lejanth olup, Emsal:0.50 Hmax: 9.50m
yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin herhangi bir kisitliik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

5.350.000,00-TL
(Bes Milyon Ug Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

6.313.000,00-TL
(Alt: Milyon Ug Yiiz On Ug Bin Tiirk Lirasi)

Hazirlayanlar

Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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1. RAPOR BIiLGILERi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari 28.08.2020 itibariyle baslanmis 27.11.2020 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2020 tarihinde Ozel 2020-861
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Ankara ili, Golbasi ilcesi, OGULBEY-IMAR Mahallesi, 98 ada 5 parselde bulunan “Arsa” nitelikli
tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan soézlesmede de
belirtildigi izere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda

hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Reysas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgl A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 31.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha ©nce herhangi bir rapor
hazirlanmamustir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
20855 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi”’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi Kiiciik Camlica Mahallesi Erkan Ocakl Sokak No:11 Uskiidar/istanbul
Sirket Amaci Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,

gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : 246.000.001,-TL

Halka Agiklik  : % 37,96

Telefon : 0216 564 20 00 Pbx
E-Posta : info@reysasgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin talebi tizerine Ankara ili, Gélbasi ilgesi,
OGULBEY-IMAR Mabhallesi, 98 ada 5 parselde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmazin adil piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkul; Ankara ili, Golbasi ilcesi, OGULBEY-IMAR Mahallesi, 98 ada 5 nolu parselde
bulunmaktadir. Tapu kaydinda “Arsa” vasifli olan gayrimenkul, Ankara-Konya Yolu’na 450m,
Golbasi Merkezine 10 km, Ankara merkezine 28 km. kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza Ankara yoninden ulasmak icin; Ankara-Konya yolu takip edilerek Golbasi merkez
gecilir ve Ogulbey Kavsagindan sola Ogulbey Mahalle merkezine giden yola girilir. Tasinmaz konya
Yolu’nun yaklasik 500m. dogusunda konumludur. Gayrimenkuliin yer aldig1 bolgede, cok sayida
sanayi tesisi vb. yapilar bulunmaktadir. Bu yapilardan baslicalari; FNSS Savunma Sistemleri, Nurol
Teknoloji, Aselsan vb. tesislerdir. Bolgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup herhangi bir
altyapi problemi bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—ILCE : ANKARA/GOLBASI

MAHALLE — KOY - MEVKii : OGULBEY-iIMAR Mah.

CILT - SAYFA NO :21/2061

ADA - PARSEL : 98/5

YUzOLCUM : 15905.00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGi : Arsa

TASINMAZ ID : 89260932

BLOK / KAT -/ -

BAGIMSIZ B. NO / NITELIK : -

MALIK - HiSSE ;;EEIQ(EST/?slflAYRiMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
'?',IZ:R,\IID/—I\I(EES\EI\EIEN?I; : Tevhit islemi - 01.06.2015 - 10919

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligt TKGM Portal lzerinden 04.09.2020 tarihi 16:40 itibariyle
alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyan : GUVENLIK SAHASI iCINDE KALDIGINA DAIR SERH: 30/07/1997 Y:2115 — (22.05.1997 —
2115)

Beyan : OZEL GUVENLIK SERHi: 03/04/1997 Y:1496 — (03.04.1997 — 1496)

ipotek: KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 5.720.000,00 TL tutarinda 1. Dereceden ipotek
tesis edilmistir. (20.03.2015 — 5548)

Tapu kaydi tGzerinde yer alan kayitlar tasinmaz i¢in herhangi bir olumsuzluk teskil etmemektedir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda ve imar, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Golbasl Belediyesi imar Muduirligii Planlama Servisinde gérevli memurdan alinan bilgiye gére
rapora konu 98 ada 5 parsel, 12.06.1997 tarih onayl 1/1000 6lcekli uygulama imar planina gére
“Depolama Alani” igerisinde kalmakta olup Emsal: 0.50, Hmax: 9.50m. olacak sekilde yapilasma
kosullarina sahiptir.

Golbagi Belediyesi Imar Durum Belgesi

Mahalle | OGULBEY MAHALLES | Onaylayan Kurum | OgKK

Ada |98 | Onay Tarihi 121671997
Parsel 5 Plan No '

Alan | 1590504 m= ' PIN | UP-9351,1
Plan Karan DEPOLANMA ALANI

On Bahge B Yapi Nizame - | Kat Sayrsi |-
Yan Bahgo - TAKS - HMAX -
Arka Bahce - KAKS (Emsal) 0% | Agklama 8,50

3.6 Gayrimenkul icin Ahinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Golbasi Belediyesi imar mudurliiginde yapilan incelemeler ve alina
sozll bilgilere gore tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz Reysas Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgl A.S. adina kayithdir. Herhangi bir
sozlesme bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari icinde olup, Golbasi Belediyesi imar servisinde yapilan
arastirmalarda tasinmaz ile ilgili herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Tasinmazin
mahallinde yapilan incelemelerde de parsel Uzerinde herhangi bir yapinin bulunmadig
goralmastir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz arsa vasifli olup bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin
ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmaz arsa vasifli olup bos durumdadir. Herhangi bir proje degerlemesi
yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLiKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Ankara ili; Tarkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir.[6] NGfusu 2019 itibariyla 5.639.076
kisidir. Bu niifus; 25 ilce ve bu ilgelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus
yogunlugu 215'tir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati
Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik béliimi i¢c Anadolu Bolgesi'nde yer alir.
Yiiz6lgimu olarak tlkenin Gglincl blyk ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya
ve Eskisehir illeri ile gevrilidir. Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir
hizla gelismis ve Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagli
kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve
hayvanciligin agirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektort gerek
Ozel sektor yatirimlari, baska illerden biyilk bir nifus goglini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan ginidmize, nifusu llke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ugl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, Ozellikle tekstil,
gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir. Glinimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tlrkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da
ayrica, Universite diplomali kisi orani {lke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli
nifus, teknoloji agirlikl  yatirimlarin  gereksinim duydugu is gliclinii olusturur. Ankara'dan

otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklarinin blyiik kismi tahil tarlalariyla kapl
platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence
amacgh kullanima sunulmustur. ilin adini tasiyan tavsani, kegisi, ati ve kedisi diinya capinda
bilinir, armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasive Kizilcahamam ve Beypazari'nin
maden suyu ise llke capinda taninir. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin baskenti Ankara'da bulunan yerel

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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yonetimlerin listesidir. 2019 yil itibariyla Ankara Bliylksehir Belediyesi ve Ankara'ya bagh 25
ilcenin belediyeleri goz 6niinde bulunduruldugunda sehirde toplamda 26 belediye baskanlig
bulunmaktadir.

Ankara nifusunun dortte Ggl hizmet sektériinde galismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi milli
hasilasinda en buylik paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen niifusa
isthidam saglayacak kadar bilyiik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60'i
tarim alani olarak kullanilmaktadir ve bu oran Tiirkiye ortalamasinin olduk¢a lzerindedir. Kent,
Tirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitce
gelirlerinin %12.3'U kentten toplanir; buna karsilik ilin Glke bitcesinden aldigi pay %6.4'tlr. 2006
yilinda Ankara'nin biitce gelirlerine 16,5 milyar TL, biltce gelirlerine katkisi 21,1 milyar TL olup,
blitceden aldigi pay 11,3 milyar TL'dir. 2006 yilinda toplam 1.355.000 kisinin istihdam edildigi
Ankara'daki issiz sayisi, 185 bin kisidir ki bu oran olarak %12,1'e denk gelmektedir.
Pricewaterhouse Coopers’in “Diinyada En Blyilk Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu 2020 Yilinda
Nasil Degisecek” raporuna gore diinyanin en biyilk 100 kenti arasinda 2005 yilinda 94. olan kent,
2008'de 80. siraya yerlesmistir. ilin 2020 yilinda diinya kentleri siralamasinda 115 milyar $ gelirle
74. siraya yerlesmesi planlanmaktadir. Kent, 2008 yili Turkiye ihracatinda 4.617.354 S'lik
dissatimla, istanbul, Bursa, Kocaeli ve izmir'den sonra besinci, 19.062.872 $'lik disalimla istanbul
ve izmir'den sonra Ui¢ilincii olmustur.

Ankara'nin kiltiirel ve sanatsal yonu, bir baskent olusuna bagli olarak oldukga gelismistir. Devlet
Tiyatrosu, Devlet Opera ve Balesi, Basbakanlik Senfoni Orkestrasi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi,
sayisiz galeriler, kiiltirel amator muzik gruplari ve ¢ok fazla sayida modern park, kentin kiltdrel,
sanatsal ve eglence yasamina renk katmaktadir. Ankara Uluslararasi Film Festivali, Ankara
Uluslararasi Sanat Festivali, Ankara Uluslararasi Karikattr Festivali, Ankara Uluslararasi Muzik
Festivali, Asya-Avrupa Sanat Sergisi kentin en 6nemli kiltirel ve eglence aktiviteleri arasinda yer
alir. Ankara'nin en zevk veren parklari Abdi ipekgi Parki, Altin Park, Botanik Parki, Kugulu Park ve
Mogan Parki'dir. Bu parklari dinlenmek, eglenmek ve gezinti yapmak igin tercih edebilirsiniz.
Ayrica Mogan GoOliu denize kiyisi olmayan Ankara’da, deniz havasini igine ¢ekmek isteyen
ziyaretgiler icin mikemmel bir gezi alanidir. Ankara caddeleri oldukga farkli gece eglence
alternatifleri ile doludur. Ozellikle son yillarda bu yerler ¢ok fazla gelisme gdstermistir. Arjantin
Caddesi sehrin kafe ve bar caddesidir. Glindiizleri burada lezzetli yemekleri tadarken gece de
barlarda eglenebilirsiniz. Sakarya Caddesi 6zellikle ucuz eglence imkanlariyla 6grencilerin gozde
mekanlarindan biridir. Glindiiz insanlar genelde ayakisti bu caddede atistirirken gece yine ayni
caddedeki barlarda mizigin ritmine kendilerini birakabilirler.

Ankara'da alisveris etmek istediginizde, aradiginiz her seyi bulabileceginiz sayisiz alisveris
merkezinin sizi bekledigini unutmayin. Ankamall, Arcadium, Optimum, Carrefoursa, Bilkent
Center, Mesa Plaza, Karum, Armada, Atakule, Cepa, Panora, 365, Antares, A City, Ankuva, Contour,
Galeria, Metro Gross Market, Forum, Gordion ve Kent Park kentteki baslica alisveris merkezleridir.
Cankaya'da bulunan Atakule Alisveris Merkezi 125m yikseklikte modern bir alisveris merkezi
olarak sehrin sembollerinden biri haline gelmistir. Ulus yakinlarindaki Cikrik¢ilar yokusu
magazalariyla Ginliddr. Dokuma, ¢anak, ¢comlek ve hasir, Samanpazari ve Cikrik¢ilar Yokusu'nda
sergilenen kente 6zgl el sanatlari arasinda sayilabilir. Bakircilar Carsisi antikalari, miicevheri,
elbiseleri ve hediyelik esyalari ile Gnladdr.

Golbasi ilcesi; Orencik Kdyii'ne bagh Gélhani adi ile anilan bir mahalle iken 1923 yilinda Ogulbey
Koyl’'ndeki Bucak MudarlGga ile Jandarma Karakolu’'nun tasinmasi ile Golbasi Nahiyesi adini
almistir. 1936 yilinda ilge olan Golbasi ilgesine baglanmistir. 1955 yilinda E-5 Devlet Karayolu’'nun
bu bélgeden gecmesi ile Golbasi ilgesinin niifus artisi ve gelismesi hizlanmistir. 1965 yilinda
Golbasi Belediye Teskilati kurulmustur. 29.11.1983 giin ve 2963 sayili Kanun ile Goélbasi ilge

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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olmustur. 22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 2872 sayili Cevre
Kanunu’nun 9. maddesine dayanilarak “Gélbasi ilcesi Ozel Cevre Koruma Bélgesi” olarak ilan
edilmis ve 1991 yilinda da Golbasi Belediyesi Biliylksehir Belediyesi sinirlari igine alinmigtir.
Halihazirda Goélbasi ilcesi Ankara Blyuksehir Belediyesi sinirlari icerisinde, 130.363 niifusu ve
1.300 km? 'lik yuzélgimuyle devamli gelisen ve biylyen bir ilge konumundadir. Demografik
acidan, 1990’ yillara kadar duragan bir gelisim gosteren ilge, son yillarda birgok altyapi projesiyle
arsa spekiilasyonuna ve ranta onciilik etmistir. Dogal ekosistemiyle korunmasi gerekli olan bolge,
hizli bir kentlesme sireci icine girerek hizla yogunlasmakta ve mekansal olarak yayilmaktadir. 1964
yilindan itibaren E-5 Karayolu tizerinde kurulmaya baslayan sanayi tesisleri ile bélge oldukga yogun
dis go¢ almaya baslamistir. 2010 yilinda toplam nifusu 75.983 iken 2017 yilinda toplam niifusu
130.363 olmustur. Gékcehdyiik, Hacihasan, Hacilar, Karaoglan, Ogulbey ve Orencik gibi Gélbasi
ilce merkezi ile Haymana ve Konya Karayollar’na yakin yerlesimlerde nifus artisinin yiksek
oldugu, diger yerlesimlerde duragan veya ¢ok az artis oldugu gorilmektedir. Golbasi ilgesinin
yillara gore tarim, sanayi ve hizmetler sektérlerinde calisan sayilari incelendiginde, hizmet
sektorinin en yliksek orana sahip oldugu ve kentin, hizmetler agirlikli bir ekonomik yapiya sahip
oldugu gorilmektedir. Tarim ve hizmetler sektériinde g¢alisan sayilarinin yillara oranla arttig;
ancak, sektorel dagilim icindeki payinin azaldigi, sanayi sektortiniin sektoérel dagilim payi icindeki
oraninin ve sayisinin yillara gore arttigi gozlenmektedir. Turizm sektoriinde hem Ankara’ya hem
de Golbasi’na 6nemli katkisi olan Mogan ve Eymir Golleri glinlibirlik gezinti alani olmasinin disinda
cesitli sportif (Beynam Ormanlari ile baglantili olarak doga yiriylsi, yamag parasiti, dag bisiklet
sporu ve su sporlari gibi) faaliyetlerin de yapildigi bir rekreasyon, kamp ve karavan konaklama
alani olma 6zelligine sahiptir. Mogan Goli etrafinda ¢ok sayida konaklama ve eglence alani
bulunmaktadir.
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Gdlbag Nifusu - Ankara

GOLBASI

Niafus: 138.944

Golbag nufusu 2019 vilina gére 138,944

Bl nifus, 70,006 erkek ve 68.938 kadindan alugmakiadie
Yizde olarak 182 %50,38 erkek, %49,62 kadindi

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

84.000.000 83.154.997
83.000.000
82.000.000
81.000.000

80.000.000
79.000.000
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tirkiye'nin nifusu, 2019 yilinda bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun yizde 50,2’sini erkekler, ylizde 49,8’ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
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Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralik

=@=2018 =@=2019 ==@==2020

Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir
dnceki aya gore %1,36, bir énceki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila 2018
yili Gglinct geyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18 blylmesi
%5,2’den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir 6nceki ceyrege
gore %1,1 daraldi.

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektorl ylzde 3, sanayi sektorl ylzde 6,2 ve hizmetler sektori (insaat dahil) ylizde 3,2 oraninda
blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH blyliime orani yilin ilk
ceyreginde yilzde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yoninden bakildiginda ise s6z konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari yliizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiiketim ve kamu
tiketimi harcamalari sirasiyla ylizde 5,1 ve ylzde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
blylimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu donemde 6zel tiketimin bliyimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

SetpAmse e 24 930

o TR OO YIUK TAML 10.83 (0

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagsmistir. Haziran 2020
itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olclide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektori
ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde
gorilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektorii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori ylizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige
ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuclari heniiz agciklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi acisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonu¢ olacagl
ongorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk Gg aylik diliminde de slirdlirmis gériinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yilzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gorduglini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinci gceyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
ylzde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir.
Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu stlirec
icerisinde faizlerde yasanan disilis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukca
olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Turkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir
oncii gdésterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliyiime temposuyla genel
ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri
oldugu goruliyor.

Tiark insaat sektorinin uzun doénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektorlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektériindeki biiyime
egilimi bir bakima GSYH’nin 6nci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dislsle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde dusis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.¢ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disusle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok
hizli bir seviyeye ulasmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.2 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen silirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.3 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 98 ada 5 parsel, tapu kaydina gore 15.905,00 m? yiiz 6l¢lime sahiptir. Konu
tasinmaz, geometrik olarak amorf sekilde, topografik olarak ise hafif egimli yapiya sahiptir. imar
planina gore tasinmazin kuzey, gliney ve bati kenarlari yola cepheli olup dogu cephesinde 3 parsel
bulunmaktadir. Tasinmaz halihazirda bos arsadir. Parsel etrafi tel 6rgi ile ¢evrili durumdadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Gzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum sz konusu
degildir.

4.6 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda bos arsadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal
cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) ”El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlhigin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhgin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katihimcisindan
olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi
tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini
belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli
goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

21 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz
ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢ciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢cim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli olclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhhklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag¢ duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secgimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satihik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip,
5.000m2 yiiz6lgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 1.750.000 TL bedel ile pazarlikli
olarak satiliktir.

(1.750.000-TL / 5.000 m? * 0,95 Pazarlik pay! = 332,50 TL/m?)

Not: Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz gibi kése konumludur. Degerleme konusu
tasinmaz emsal taginmaz ile benzer serefiyeye sahiptir.

Kablan Gayrimenkul: 0532 790 05 13

[E:2 Satihik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip,
5.000m2 yiiz6élgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 1.750.000 TL bedel ile pazarlikli
olarak satiliktir.

(1.750.000-TL / 5.000 m2 * 0,95 Pazarlik pay! = 332,50 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaz ile benzer serefiyeye sahiptir.
Baskent Gayrimenkul: 0505 370 38 59

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip,
5.000m2 yizolgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 2.350.000 TL bedel ile pazarliklh
olarak satiliktir.

(2.350.000-TL / 5.000 m? * 0,85 Pazarlik pay! * 0,85 konum serefiyesi = 339,57 TL/m?)

Not: Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz gibi kose konumludur. Emsal tasinmazin ana
ulasim arterine daha yakin mesafede yer almasi avantajli yonidir. Emsal tasinmaz uzun siredir
satilik olup istenilen bedel bolge piyasasina gore fazladir. Emsalin pazarlk payi yiksektir.

Celik Gayrimenkul: 0312 485 01 65

[E:4 Satihik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip,
10.000m2 ylzolgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 4.250.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir.

(4.250.000-TL / 10.000 m? * 0,85 Pazarlik payi = 361,25 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaz ile benzer serefiyeye sahiptir.
Coskun Gayrimenkul: 0312 484 25 44

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip,
5.000m2 yizolglimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 2.200.000 TL bedel ile pazarlikh
olarak satiliktir.

(2.200.000-TL / 5.000 m? * 0,90 Pazarlik payi * 0,90 konum serefiyesi = 356,40 TL/m?)

Not: Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz gibi kdse konumludur. Emsal tasinmazin ana
ulasim arterine daha yakin mesafede yer almasi avantajli yonldir. Emsal tasinmaz uzun siredir
satilik olup istenilen bedel bolge piyasasina gore fazladir. Emsalin pazarlk payi yiksektir.

Edna Gayrimenkul: 0312 440 19 86

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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[E:6 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip,
5.000m2 yizolgimli oldugu beyan edilen arsa vasifl gayrimenkul 1.500.000 TL bedel ile pazarlkli
olarak satiliktir.

(1.500.000-TL / 5.000 m? * 0,95 Pazarlik pay! * 1,10 konum serefiyesi = 313,50 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaza gére konum avantajina sahiptir.
Beyaz Grup Gayrimenkul: 0312 484 25 44

[E:7 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu ve ayni imar durumuna sahip,
5.000m?2 yuzoélgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul 2.000.000 TL bedel ile pazarlikli
olarak satiliktir.

(2.000.000-TL / 5.000 m? * 0,90 Pazarlik payi x 0,90 konum serefiyesi = 324 TL/m?)
Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaza gére konum bakimindan dezavantajhdir.
Er Gayrimenkul: 0312 223 99 99

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintii Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemelerde, kendisi ile benzer konum ve yapilasma
sartlarina sahip emsaller bulunmustur. Bolgede; E: 0.50, Hmaks: 9,50m. Depolama Alani imarli
arsalar bulunmaktadir. Bu emsallerden yola cikilarak parselin imar durumu, lokasyonu, yola
cephesi, arazi yapisi, altyapt durumu, cevre dizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis ve
tasinmaza deger takdir edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yola yakin olmasi, imar planina
gore kgse konumlu olmasi gibi 6zellikleri degerini olumlu yonde etkilemistir. Tasinmaz ile ilgili arazi
yapisi, geometrik sekli vb. her turli olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis emsallerdeki
diuzeltmeler 1siginda 98 ada 5 parselin birim arsa degeri 336 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

98 ada 5 parsel Degeri: 15.905,00 m2 x 336 TL/m2 = ~5.350.000,00- TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu ylizélcimu dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
harig) 5.350.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklagimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir: (a) katimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri
orneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash i¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parselin yiiz 6lcimii ile bulundugu boélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari goz dniinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim
emlakgi gorusleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel icin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmaz bos arsa olup parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu
nedenle tasinmazin degerleme asamasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Rapora konu tasinmaz bos arsa olup parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu
nedenle tasinmazin degerleme asamasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dontstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émdrli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA,
varhgin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlrtinin
secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu slre icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gbre olusan bir kapitalizasyon oranina bollnerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
mulkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz dogrudan gelir getirici bir gayrimenkul degildir. Bu nedenle
tasinmazin degerleme asamasinda maliyet yontemi kullaniimamustir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler

Degerleme konusu tasinmaz dogrudan gelir getirici bir gayrimenkul degildir. Bu nedenle
tasinmazin degerleme asamasinda gelir yontemi kullaniimamustir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasinmaz dogrudan gelir getirici bir gayrimenkul degildir. Bu nedenle
tasinmazin degerleme asamasinda gelir yontemi kullanilmamustir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede benzer nitelikte kiralik arsa veya tarla emsaline
rastlanilmamistir. Tasinmazin hali hazirda bos arsa olarak kullanilmasi gbéz 6nine alinarak kira
degeri olusacag tespit edilmistir. Ulke genelinde benzer gayrimenkullerin degerini amorti etme
suresi 25-30 yil araligindadir. Bu durum dikkate alinarak tasinmazin konumu ve kullanim bigimine
gore degerini 29 yil civarinda amorti edecegi 6ngorilmis ve kira degeri tespit edilmistir.

Tasinmazin ayhk kira bedelinin 5.350.000,00 TL / 345 ay ( ~29 yil) = 15.500 TL/ay olacagl
ongorilmustar.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi dislincesiyle bu
yonde herhangi bir calisma yapilmamustir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu tasinmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde
kullanildig1 gorisii sebebiyle proje gelistirme calismasi yapilmamistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin; imar durumu, ulasim kabiliyeti, parselin geometrik ve topografik sekli gbz
oninde bulunduruldugunda mevcut imar durumuna uygun sekilde yapilasarak kullanilmasinin en
verimli ve en iyi kullanim sekli olabilecegine kanaat getirilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmaz arsa vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bélinmus kisim
degerlemesi yapilmamistir.

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmazin arsa vasifli olmasi ve lizerinde herhangi bir yapilasma olmamasi sebebiyle
degerlemede Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) esas alinmistir. Bu dogrultuda bolgede
yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arsa vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica bolge
piyasasina hakim emlakgi gorisleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyon, ylizél¢lim, yola
yakinhgi, insaata elverisli olmasi vb. olumlu / olumsuz faktorler ile parseller degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
S6z konusu tasinmaz arsa vasifli olup ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler
neticesinde tasinmaza ait herhangi bir yasal evrak olmadig tespit edilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz lzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bélimiinde acgiklanmistir. S6z konusu
takyidatlarin tasinmazin tasarrufuna etkisi bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli_Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi tGzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel arsa vasifli olup, tzerinde herhangi bir proje gelistiriimesine ydnelik
calisma bulunmamaktadir. Parselin REYSAS GYO A.S. milkiyetine gegmesi tizerinden 5 yildan fazla
bir zaman ge¢mis olup degerleme gliniinde parsel lizerinde proje gelistiriimesine yonelik bir
tasarruf olmadigl gorilmastir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle ve
yasal zorunluluklarin yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO portfoylinde bulunmalarina bir engel
yoktur. Ayrica ayni tebligin 7.b6liim 30.madde 2.fikrasina gére tapu kaydinda bulunan ipotegin
gayrimenkul degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi oldugu ve ipotek malikinin

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Reysas GYO A.S. oldugu gorilmis ve bu durumdan kaynakli da GYO portféylinde bulunmasina
engel olmadigina kanaat getirilmistir.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi (izerine; Ankara ili, Gélbasi ilcesi,
Ogulbey-imar Mahallesi, 98 ada 5 nolu parselde bulunan “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren
bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkulliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin
tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola,
bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde
nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet dislirlicii mispet menfi tim faktorler gz 6niinde
bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonugclari anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon oOzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve tamami igin
takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 5.350.000,00-TL ve Yaziyla Bes Milyon Ug Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi dir.
KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 6.313.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:7,8233 TL dir.

Lk LNk

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig Ucret, raporun herhangi bir bolimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- Is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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UMSAL
ERLEME

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR Tanh 4-9-202016:40

‘weblopu t

Kayd Olusturan: AHMET CIHAN SONER

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
004620346567 20200%04-919-F02437 34656
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 98/5
Tagnmaz Kimiik No: 89260932 AT Yuzdigum{m2): 15905.00
I/ lige: ANKARA/GOLBASI Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad Golbagi{ ANKARA) Badimsiz Baldm Brot
Mahalle/Koy Adt OGULBEY-IMAR Mah mew
mcws-;nwmt aNo. 2172061 YSObies

- Blok/Kat/Giris/BENo:
Kayit Dururm: Aktif Arsa Pay/Payds:

Ana Taginmaz Nitelik: arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tanh- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan GUVENLIK SAHASI IGINDE KALDIGINA DAIR SERM. 30/07/1997 Golbagi{ ANKARA)
Y:2115( Sablon: Diger) - 22051997 00:00
-2115
GOVENLIK SAHASI IGINDE KALDIGINA DAIR SERH: 30/07/1997 Galbagi{ ANKARA)

¥:2115( Sablon: Diger) 22051997 D000
-2115
Beyan GUVENLIK SAHAS! ICINDE KALDIGINA DAIR SERH: 30/07/1997 Galbagi ANKARA)
¥:2115( Sablon: Diger) 22051997 0000
-2115
Beyan OZEL GUVENLIK SERHI 03/04/1997 Y.1496( Sablon: Diger) Golbagi(ANKARA)
03-04-1997 D000
- 1496
Beyan OZEL GUOVENLIK SERHI 03/04/1997 Y:1496( Sablon: Diger) Golbagi( ANKARA)
~03-041997 D000
- 1496
Beyan OZEL GUVENLIK SERHI: 03/04/1997 Y:1496( Sablon: Diger) Golbagi(ANKARA)
- 03-04-1997 D000
<1496
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EiBirkgi | Hisse Pay/ | Metrekare |  Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yovmiye
303605051 (SN:7807525) REYSAS GAYRIMENKUL . m 1590500 | 15905.00 [ Tevhit Islerm
YATIRIM ORTAXLIGI ANONIM SIRKET] (TSM)
v 01-06-2015
10919
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Ipotek
Alacakli Mugterek Borg Faiz Derece | Siwe Tesis Tarh - Yev
M2 Swa
(SN:2281342) KUVEYT TURK KATILIM Hayw 572000000 TL AKDI 10 FBK GolbasiANKARA) - 20-03-2015
BANKASI AS. VKN:6000026814 16:50 < 5548
Ipotedin Konuldudu Hisse Bilgesi
Taginmaz Hisse Pay/ Borghu Malik Malik Borg | Tescil Tarih - Yov Terkin
Payda Sebebi
Tarth Yev
Goibasi(ANKARA) - OGULBEY- n (SN:7807525) REYSAS 572000000 Golbag{ANKARA)
IMAR Mah. - (Aktif) - 98 Ada - 5 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH TL - 20032015 16:50
Parsel ANONIM SIRKETI v - 5548

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programiari ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Oy9fCuQ3BYr kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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CEGERLEME

©SPL

Moy Ay

Olzersanme Tarne 10.03.2000 Malge fog: 911340

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Semaye Pyasan Kusbowe VR1287 anpd Sermage  Pressasnca Faakyetie
™. fsaneb ol Tun Enastir Hodurnd Tabib) ) wyann » o .
anarier i e o Sk Tiarauyy lighn g e s J o Sermimpe Mywsant Kunds e ‘Sewvre Mpesasede Falivetr Balerprle

Ll vu Sl Tutoray s Dighn Soacdar M bhands Tobl" (V1 247) cyunn s

MEHMET AKBALIK
Ract Giokoehan SONER

Gayrimaniail Deglariurns Linie: Simayy Rak kakwwispin Gaynmeniul Degerieme Lissreons almaya hak kazanmishr

==
.

A

AAEL

i NANIAG L T BRI Ay DG
LIAANS AN VRSO Siloniil CONML MR
Lovers HANLIOGLY fubm RIILGAY VLD
USanEiama Ay vE SICL NUDGRY GENEL NUDLF VE YOMETIW MURULU UvES!

|

'I'SP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tonb . LG8 2000 No  dDY1AIN
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Semaye Piyasas) Kuruiy nun Sert; VI No-33 sanll “Sermaye Piyasasinda Faasllyetre
Bulunanlar Kin Lisansddama ve Sl Tuonays Bigkin Esaslar Hakkinda Teblig ™ uyaninca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Cavrimeokul Degerlome Uzmanhi@ Lisansme slmays bak Kazanmgn

ML
Ilhay ARIXAN Nev e T ANGLT
GENDVL SEKENITS !.,\:\L,(,,\

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tanhi: 02082019 Balge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKCIOGLU
(T.C. Kamik No: 20030108440 - Lissrs No:- 401418 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkut degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belfirlenen ke ve esasiar cergovesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam™ cimak igin aranan 5 (beg) yillik meslekl tecribe
gartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Seige Tarihi: 27.02.2018 Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C.KmIX No' 43053302186~ Lsans No: 404622 )
Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki

tecribenin kontroline Mskin belirienen ke ve esasiar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe

sarini sagdiadiginiz tespit ediimistir,
7 A / )
Doruk KARSI $inasl BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Beige Tanh|: 13.08.2020 Bolge No: 2013.01.3389

Sayin Mehmet AKBALIK
(TC Kimik No 20800721448 - L'sans No 811340 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degereme alanindaki
tecribenin kontrodine iigkin belrienen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" clmak igin aranan 5 (bes) yilsk mesieki tecriibe

gartini sa@ladi@imz tespit eciimigtic
/
A4

Doruk KARSI Encan AYDOGOU
Ganel Sakretar Bagkan

reysas|cvo

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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