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Talep Sahibi

Raporu Diizenleyen

Rapor Tarihi

Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Numarasi

Ozel 2023 - 1591

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Kapsami

Degerleme Konusu ve

Ankara Ili, Golbagi lgesi ve Giizelyali Mahallesi, 1152 Ada 1 parsel ‘ARSA’ nitelikli
gayrimenkuliin pivasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A I bu rapor, Kirk Yed| (47) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-62.3 sayll “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerlerne Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmisur.
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YONETICI OzZETi

Talep Sahibi

Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023 - 1591 / 29.12.2023

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonamik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Glizelyali Mahallesi, Haymana Bulvari, no:176
Gdlbasi / Ankara

Tapu Kavit Bilgisi

Ankara ili, Gélbas ilcesi ve Glizelyall Mahallesi, 1152 Ada 1 numarali parselde
bulunan ARSA nitelikli vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi

(Mevecut Durumu)

Mahallinde yapilan incelemede parsel (zerinde depo, ofis ve konut nitelikli
yapilarin bulundugu ve depo ile konut nitelikli yapinin kullanimda oldugu gériilmis
olup digerleri bostur.

[mar Durumu

S6z konusu tasinmaz ile ilgili Galbasi Belediyesi imar Midirligiinde yapilan
arastirmada 1152 Ada 1 numaral parselin 14.12.2006 tarih onayh 1/1000 élcekli
Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut” alaninda yer almakta olup Emsal: 0,30,
Hmaks: 6,50m. olacak sekilde yapilasma sartlarina sahiptir. llgili plan notuna gére
parsel kullaniminin ‘Ticaret’ olarak tercih edilmesi durumunda E:0,70 olarak
uygulanacaktir.

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

Tasinmaz ile ilgili herhangi bir kisithilik durumu bulunmamaktadir.

Hazirlavanlar

215.000.000,00-TL
yasa Degert (iki Yiiz On Bes Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil
W 236,500.000,00-TL
Piyasa Degeri
Tasinmaz yerinde gérilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme siirecini
Aciklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmarmigtir. Rapora konu parsel tizerinde yer alan
yapilar misteri istegi (izerine degerlemeye dahil edilmemistir.
Raporu Burak Baris - SPK Lisans No: 406713

Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Net Kurumsal Gayrimenlkul Degerleme ve Danismanllk A.S,

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

[T KURUMSAL GAVRIMENKUL
x = PDANISMANEI AS.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Séz konusu islemin degerleme calismalari 25.12.2023 itibariyle baslanmis ve 28.12.2023 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmig olup rapor tanzimi 29.12.2023 tarihinde Ozel 2023 - 1591 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi iizerine; Ankara ili, Golbasi ilcesi
ve Glzelyall Mahallesi, 1152 Ada 1 numaral parselde bulunan ‘ARSA’ vasifli tasinmaza ait piyasa
degerinin tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi iizere, bilgileri verilen
taginmaz(lar)in portfoyde degerlendirilmek (zere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsarmi (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayilh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye pivasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti: sermaye piyasast mevzuating tabi
ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye plyasast mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 20.12.2023 tarihinde le imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzman
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Barnis tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin, tarafimizca 02.11.2022 tarihinde Ozel 2022 - 1218 numarali
degerleme raporu, 05.06.2023 tarihli ve Ozel 2023 — 349 numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
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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 tizere 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 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica, Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan ile bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir,

Sermaye ! 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 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 Unvanmi Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Sirket Adresi Balgat Mh. Mevlana Bulv. Yelken Plaza Apt. No:139 A / 59
Cankaya /ANKARA

Sirket Amaci Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklara yatirim
yapmak

Sermayesi ; 205.000.000,00 TL

Halka Agiklik -

Telefon ! 03122201661

E-Posta J info@verakonseptgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Ankara ili, G8lbas! iigesi ve Giizelyali Mahallesi, 1152 Ada 1
numarall parselin piyasa satiy degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Rapora
konu parsel Gzerinde yer alan yapilar misteri istegi (izerine degerlemeye dahil edilmemistir.

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

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye i1slak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

3l /00 34
Y .000.000,00 Ti-
A3 6L483R0G0M 8
] 1 054 9339

wharal 1
Tic. Sic Nu
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

vera

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiili Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz, Ankara ili, Gélbasi ilcesi, Glizelyalh Mahallesi, 1152 Ada 1 numarali
parselde bulunan arsadir. Taginmaz bélgenin ana arterlerinden olan Haymana Bulvari’na cepheli
sekilde konumludur. Taginmaza ulagim igin Haymana Bulvari (izerinde giineybati istikametinde
ilerlenirken 682. Cadde kesisimi gecildikten sonra sag kol iizerinde konumludur, Tasinmazin bulundugu
bélge konut nitelikli gelismektedir. Bolgedeki yapilasma sekli genellikle 2-3 kath villa tipi seklindedir.
Bulvar cepheli parsellerde ticari kullanim gériilmektedir. Taginmazin bulundugu alanda bulvar cepheli
parsellerde genellikle diigiin salonu ve restoran olarak kullanilan yapilar bulunmaktadir. Tasinmazin
bulundugu bolgede herhangi bir altyapi problemi bulunmamakta, bélgenin kamu hizmetlerinden
istifadesi tamdir. Bélgeye ulasim toplu tasima araglar) ve 6zel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 39.7902 Boylam: 32.7910

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.5.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kavitlan
IL-ILCE : Ankara - Golbag
MAHALLE — KOY - MEVKI| : Giizelyal
CILT - SAYFA NO :10-944
ADA - PARSEL :1152/1
YuzoLgUm : 8.125,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TAsINMAZID  |:80%5
MALIK - HISSE : VERA GRUP MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIVE : Satis - 29.01.2021 - 31128

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadii Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi webtapu portali iizerinden alinan Tapu Kaydina gére tasinmazin
taginmaz tzerinde yer alan takyidat bilgileri asagida belirtilmistir.

Beyan Hanesinde:
Kullanim Amaci: OZELLESTIRME NEDENIYLE( Sablon: 4046 Sayili Ozellestirme Yasasinin 2/i Fikrasi
Geregi Belirtme) (08.01.2020-608)

YONETIM MERKEZI (Sablon: imar Planina Gére Tescile Tabidir Belirtmesi)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lic vilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu parsel 29.01.2021 tarih, 3128 yevmiye ve ‘Satis’ islemi ile ‘VERA GRUP MUHENDISLIK
ANONIM SIRKETI" adina tescil edilmistir. Son (¢ yillik dénemde gayrimenkuliin hukuki durumunda
herhangi bir degisiklik meydana gelmemigtir.

Ancak miisteriden temin edilen ve eklerde verilen 03.05.2023 tarih, 10823 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili
Gazetesinin 429. sayfasinda belirtildigi iizere ticaret unvan degisikligi olmustur.

Vera Grup Mihendislik Anonim Sirketi olan eski unvan Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi olarak dedismistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Golbasi Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan arastirmada 1152 Ada 1 numaral parselin 14.12.2006

tarih onayli 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut” alaninda yer almakta olup Emsal:
0.30 Hmaks: 6,50m. olacak sekilde yapilasma sartlarina sahiptir.

llgili Plan Notlari;

Haymana yoluna cepheli konut parsellerinde ticaret kullaniminin tercih edilmesi halinde;
- Minimum parsel biyUklGginin 1.400 m? olmasi durumunda;
* Emsal:0.70

= Hmax:1 Katta 4.50 m

® Hmax:2 Katta 7.50 m Kosullan Gegerlidir.
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3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul icin Gélbasi Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gériilmistiir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S&zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat

veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Tasinmaz ile ilgili herhangi bir sézlesme bilgisi bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim 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
Haklinda Bilgi
Rapora konu parsel Gzerinde 1 adet konut nitelikli bina, 1 adet ofis nitelikli bina ve 4 adet depo nitelikli
bina bulunmaktadir. Golbasi Belediyesinde yapilan arastirmalarda sz konusu yapilarla ilgili herhangi
bir resmi evraka ulasiimamistir. 56z konusu yapilar, ekonomik 6mriinii tamamlamis olup degerlemede
dikkate alinmamigtir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Haklanda
Kanun Uyarnnca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi

Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapor konusu parsel lizerinde yer alan yapilar yapi denetimine tabi degildir.

3.10 Eger belirli bir projeve istinaden degerleme vapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
sbz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Degerleme tasinmazin meveut durumu igin yapilmig olup bilgi amagh miisteri tarafindan parsel
lizerinde insa edilmesi planlanan otel projesi hakkinda da arastirma yapilmistir. Parselin karayaluna
cepheli olmasi sebebiyle ticari kullanimin bulundugundan dolay otel insaati yapilabilmektedir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapor konusu parsel (izerinde yer alan yapilar enerji verimliligi kanununa tabi degildir,
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Blgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Ankara ili Hakkinda

Ankara ili; Tirkiye'nin baskenti ve en
kalabalik ikinci ilidir. Bu niifus; 25 ilge ve
bu ilcelere bagh 1425 mahallede
yasamaktadir. il genelinde niifus
yogunlugu  215'tir. Cografi olarak
Ttirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde
kalan kuzey kesimleri harig, biiyik
bolimi ic Anadolu Bélgesi'nde yer alir.
Yizélcimi olarak tlkenin Gglincl blyik : o 3 -
ilidir. Bolu, Cankin, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeriile g:evrlhdlr Ankara'nin bas,kent
ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili
olmustur. Tiirkive Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin
topraklarinin yarisi hald tarim amach kullamimaktadir. Ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve
sanayiye dayalidir. Tanim ve hayvancilifin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek
kamu sektorii gerek ozel sektor yatirnmlan, baska illerden biyik bir niifus goclini tesvik etmistir.
Cumbhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu Glke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
vaklasik dértte tcl hizmet sektéri olarak tamimlanabilecek memuriyet, ulagim, haberlesme ve ticaret
benzeri iglerde, dértte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. 5anayi, 6zellikle tekstil, gida ve
ingaat sektorlerinde yogunlasmistir. Giinlimlzde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektérlerinde
yatinm yapilmaktadir. Tlirkive'nin en gok sayida liniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, liniversite
diplomali kisi oram llke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin
gereksinim duydugu is gliciind olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tiirkive'nin
diger sehirlerine ulasihr.

ilin gliney ve orta bélimlerinde karasal
iklimin soguk ve kar yagish laglan ile sicak
ve kurak yazlari, kuzeyinde ise Karadeniz
ikliminin  ithman ve vyagish halleri
gorilebilir. Karasal iklimin hakim oldugu
bélgelerde gece ile giindiiz, yaz ile kis
mevsimi arasinda dnemli sicaklik farklan
bulunur. En sicak ay temmuz veya
agustostur. ildeki yerine gére ortalama
en yiksek giindiiz sicakhklan 27-31°
C'dir. En soguk ay ise Ocak ayidir, en
diisiik gece sicakhklari ildeki yerine gére
ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en cok mayis, en az temmuz veya agustos ayinda diiser.
Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm,[59] yillk ortalama toplam yagis, 60 cm
(Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikoghisar) arasinda degisir. Son yillarin en soguk gecesini-22 ile 26 Ocak
2016'da gordd.

Ankara topraklar iki dag kusag arasinda sikigmistir. Faylara (kink hatlara) rastlanir. Ankara il sinirlar
igindeki alanin %30'u 1. ve 2. derece deprem alanidir. Son yiiz yilda meydana gelen kiigiik siddetli
depremlerin cogu Kuzey Anadolu Fay Hatti ve yakin cevresinde veya baskentin glineydogusunda Tuz
Goli ve Kirsehir fayi civarindadir. Ankara il sinirlar icinde meydana gelen 1944 Bolu-Gerede depremi
ve 1938 Kirsehir depremi sehirde hasara yol agmistir. Ankara icinde meydana gelen en kuvvetli
deprem, 6,1 bliyikligiindeki 2005 Bala depremidir.
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Ankara, 2004 itibaniyla, istanbul ve Kocaeli'den sonra cevreyi en fazla kirleten ticiincii ildir. Ankara'nin
akarsulari ve bazi golleri oldukga kirli durumdadir. ilin akarsular icinde en fazla kirlenmis olanlar
arasinda Sakarya ve onu besleyen Ankara Cayi ve Kizilirmak sayilabilir. Buna ragmen, sularinin
arttilmasindan bu yana Kizilrmak Ankara sehrinin ihtiyacini kismen karsilamaktadir. Gélbasi'ndaki
Mogan ve Eymir géllerinde kirlilik yliziinden toplu balik éliimleri olmustur. Tuz Géli'ndeki kirlilik de
bélgenin ekolojisini etkilemektedir.

Golbasi ve cevresinin &zellikle Tung Devrinde
yerlesim alani olmaya basladig, Hititler, Frigler,
Persler, Romalilar, Bizanshlar, Anadolu Sel¢uklu
ve Osmanhlar doneminde de bu ozelligini
devam ettirdigi Kiltir ve Turizm Bakanlg
Kiltiir ve Tahiat Varliklarim Koruma Genel
Midirligince Gélbasi gevresinin  gesitli
bolgelerinde yapilan kazi ¢alismalari, inceleme
ve aragtirmalar sonucu ortaya ¢ikmistir,
Goélbas’'nin  llge olmasi ise ok eskilere
dayanmaz. Gélbasi daha énce Orencik Kéyiine
- i — bagh Gélhani adiile anilan bir mahalle iken 1923
yilinda, buraya Ogulbey Kdylindeki Bucak Miidirligi ile Jandarma Karakolunun tasinmasi ile Gélbasi
Nahiyesi adini aldi. 1936 yilinda ise ilge olan Cankaya'ya baglandi. 1955 yilinda E-5 Devlet Karayolunun
bu bélgeden gegmesi ile Golbasi'nin nifus artisi ve gelismesi hizlandi. 1965 yilinda da Gélbasi Belediye
teskilat! kuruldu. 29.11.1983 giin ve 2963 sayil Kanun ile de Gélbasi ilce oldu. 22.10.1990 tarih ve
90/1117 sayili Bakanlar Kurulu karari ile 2872 sayih Cevre Kanununun 9 uncu maddesine dayanilarak
“Golbagi ilgesi Ozel Cevre Koruma Bolgesi” olarak ilan edildi. 1991 yiinda da Golbasi Belediyesi
Blyiksehir Belediyesi sinirlari icine alindi.

Buglin Golbast ilgesi Ankara Blyiiksehir Belediyesi sinirlan igerisinde, 122.288 niifusu ve 1300 km?¥lik
ylzélclimUyle devamli gelisen ve biiyiiyen bir ilce konumundadir,

Golbasi, Ankara il merkezine 20 km. uzaklikta, 970 metre rakiml ve ic Anadolu platosu lzerinde
bulunan bir ilgedir. Dogusunda Bala, Batisinda Yenimahalle, Giineyinde Haymana ve Kuzeyinde
Cankaya ilgeleri bulunmaktadir,

Golbasi ilgesi adindan da anlasilacagi tzere, Ankara ilinin géller bélgesidir. Bélgede Mogan ve Eymir
golleri bulunmaktadir. Mogan G&ll havzas) genelde diizglin yer yer orta engebeli bir havzanin alt
ucunda allivyoner setlerin arkasinda olusmus dogal baraj golidir, Yizolglimi ortalama 6 km? dir.
Golin glineyinden itibaren 2 km'lik bir mesafede, sulak-bataklik alan nitelikli bir gegis zonu ile yer alti
ve yer istiinden kuzey dogusundaki 1.25 km?lik alana sahip Eymir Géline ortalama 5 metrelik kot
farkiyla bosalim saglamaktadir. Béylelikle Eymir Goliiniin su girdisinin tamarmina yakini Mogan Gali
tarafindan saglanmaktadir. Genis bir havzadan drene olan yer alti ve yer (stii sulari Mogan-Eymir,
gollerinden gecerek havzanin kuzeydogu ucundan imrahor Vadisine bosalir. Mogan goliiniin su girdisi
diizensiz rejimli yazlan genelde kuruyan dereler vasitasiyla olmaktadir.

GOLBASI

Nifus: 150.047

! %061

Ankara niifusu b -chl yila gire 34, ar
M NN S Dy friosl) Jia 9ar SA.000 ATmia Galbagi nlfusu 2022 yilina gire 150.047.
Ankara niifusu 2022 yima gore 5.782,285'cir
By nifus, 2.856.479 erkek ve 2.025.806 kadindan clusmakiadi. Bu nifus, 75.035 erkek ve 75.012 kadindan olusmaktadir.
Yilzde oiarak lse: 49,40 erkak, %450,60 kadindir, Yiizde olarak ise: %50,01 erkek, %40,99 kadindir,
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2022
Turkiye Nufusu Mifus 85,279,553
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibanyla bir 6ncekiyila gbre 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisive ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degigim oranlan (%), Kasim 2023
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Bir dnceki yihn ayni gyina gare en az artig gostaran ana grup %37 54 lle konut eldu Buna kargilik bir snceki yilin aym
ayina gore artisin en yuksek olduqu ana grup ise %92 86 = lokanta ve otellzr oldu

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %3,28, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %60,09, bir dnceki yilin ayni ayina gire %61,98 ve on iki aylik ortalamalara gore %53,40
olarak gerceklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gére en az artis gbsteren ana grup %37,54 ile konut oldu.
Buna karsilik, bir ncekl yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %92,86 ile lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibaniyla 2023 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gére en az artig
gosteren ana grup %-0,31 ile givim ve ayakkabi oldu. Buna karsihk, 2023 yili Kasim ayinda bir dnceki
aya gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %11,17 ile konut oldu. islenmemis gida iiriinleri, enerji,
alkollii igkiler ve titiin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2023 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére
92,53, bir dnceki yilin Aralk ayina gore %64,09, bir nceki yilin ayni ayina gdre %67,27 ve on iki aylk
ortalamalara gére %57,56 olarak gergeklesti. (TUIK)
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama %2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diigis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekii artis gdstererek %9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diislis egilimine girmis olup gliniimiiz itibariyle %3,6 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GS5YH biyime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2023
(%)
12

1] v | I I v I i i
20 2022 ] 2023

== fiir anee ki yilin aymi geyregine gore degigim orant (anndirilmamiz]  ——Bir énceki geyrage géra degigim arani

GSYH 2023 yil dgiincli ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %5,9 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2023 yilinin {giinci
geyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni geyregine gore %79,8 artarak 7 trilyon 681 milyar 432
milyon TL oldu, GSYH'nin Gglincli ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 295 milyar 815 milyon
olarak gercgeklesti. Yerlesik hane halklarinin nihai tiiketim harcamalari 2023 yilinin dglincii ceyreginde
bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %11,2 artti. Devletin nihai
tliketim harcamalar %5,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %14,7 artti. Mal ve hizmet ithalati, 2023
yihnin Gelincli ceyreginde bir 6nceki yiin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %14,5,
ihracati ise %1,1 artti, Isglicil ddemeleri, 2023 yilinin Gglinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %117,2 artt. Net isletme artifi/karma gelir %50,7 artti. isglici ddemelerinin cari fiyatlarla
Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gecen yilin ti¢iincii ceyreginde %26,1 iken, bu oran 2023 yilinda
%32,2 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin pay: ise %55,0 iken %47,0 oldu. (TUIK). e
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilik Devlet Tahvili Degisimi;

10

Mar*22 Tem ‘22 Kas ‘22 Mar 23 Tamt ‘23 Kas'23

)
P

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3. ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmistir. Bu dénemden sonra diisiis egilimine girmis, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle %23,70 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

May ' .. Tem'22 Eyl-22 Kas ‘22 Ocak'23 Mar '23 May '23 Tem '23 Eyl*23 Ras ‘23

miberght com

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son geyregiyle birlikte ciddi disiise gegerek %1,5 ve alt seviyelere inmis, Agustos
2020 itibariyle %0,6'ya kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artig géstererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle %3,90 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yil Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yénde devam etmistir. Artis son donemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %1,98 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Qram

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukanidaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda gorildigi izere
TR yillk referans faiz orani 2023 yil ilk yanisinda %10 dizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %39

civarindadir.

FRED -
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigi Gzere USD referans falz or Nisan ayindap/
itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi itibari ile %5,31 seviyesine yukselm|§t|r WS AL GAYRINZ
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz oram 2010-2018 yillan arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ay itibariyle %20,00 seviyesi lizerlerine
kadar gikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdiirmiistiir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dists egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eyliil ayi itibari ile disiise gecmis olup Haziran
ayina kadar 9%8,50 seviyelerine gelmistir. Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi
politikalarindaki degisiklikler ile birlikte %42,50 seviyesine gelmistir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50 altina
gelmisgtir. Mart ay itibariyle tekrar artisa gegmis olup giinlimiiz itibari ile %5,50 seviyesindedir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektdril;

Tirkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %20,6 azalarak 93 bin
514 oldu. Konut satislarinda Istanbul 15 bin 187 konut satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore Istanbul'u 8 bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve
%5,5 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile Hakkari, 57 konut
ile Ardahan ve 73 konut ile Giimiigshane oldu. (TUIK)
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Konut satiy, Kasim 2023
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Konut sang sayis, Kasim 2023
Kagim Ocak - Kasim
Degigim Defisim
2023 2022 {5} 2023 2022 (%)
Satig gekline gore toplam sabg 931514 117806 206 1007348 1277 659 14,9
Ipateki aatiy £245 16655 505 171708 258 524 -336
Diger sabg 88288 101151 127 915843 1019135 -10.2
5'!“1 durumuna gara toplam “lle 93514 117 808 -20,6 1087 349 1277659 14,9
Ik gt satg 10472 37 380 88 328 299 382 190 141
Ikinci &l satig 43042 80425 218 7508 050 893 469 -15.2

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %68,5 azalis
gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payi %5,6 olarak gergeklesti.
Ocak-Kasim déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yihn aymi dénemine gére
%33,6 azaligla 171 bin 706 oldu. Kasim ayindaki ipotekli satislarin, bin 390'; Ocak-Kasim dénemindeki
ipotekli satislarin ise 51 bin 624'u ilk el satis olarak gergeklesti. Tiirkiye genelinde diger konut satislan
Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislari
icinde diger satiglarin pay1 %94,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde ger¢eklesen diger konut
satiglari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %10,2 azalisla 915 bin 643 oldu. (TUIK)

5atig sekline gore konut eiéh-,u. Kasim 2023
(Adet)
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Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %18,5 azalarak
30 bin 472 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el kenut satisinin pay1 %32,6 oldu. ilk el kanut satislari
Ocak-Kasim doéneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
gerceklesti. Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%21,6 azalig gbstererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin pay1 %67,4
oldu. ikinci el konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %15,2
azalizla 759 bin 50 olarak gergeklesti. (TUIK)
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Satig durumuna gore konut saugi, Kasim 2023
{~del}
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Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir 8neeki yilin ayni ayina gore %61,5 azalarak 2 bin
342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin pay %2,5 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi 790 konut satigi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satisi ile istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut satigt, Kasim 2023
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Bir dnceki yilhn ayni ceyregine gére, 2023 yili lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve ylzélglimii %21,7 artti. Belediyeler tarafindan 2023
yili lil. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizélgtimii 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0
milyon m?*'si konut, 10,0 milyon m?*'si konut digi ve 8,1 milyon m?*'si ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti. (TUIK)

Yapi rulaan verilen yapilarda konut. konut digi ve ortak alanlann yuzolgum paylan, Il Ceyisk, 2021.2023
(%)

Kaml dat Korut dhg alan Oriak alan

w2021 w2022 2230

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gére, 2023 yili Il. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve yiizélcimi %25,6 artt. (TUIK)
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Yapi ruhsau verilen yapilarin daire sayist ve yiizalgiimii, Hl, Ceyrek 2023
Yuzdledmd Daire aayis
{milyon m) (bin adet)
B0 oo
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Y GZoGuUMuU (m?) Daire sayis)
Yapi ruhsau istatistikler, 2021.2023
Yillik Yillk Yillik
il Cayrek Bina sayim  degisim (38) Daire sayis dedisim (%) Yuzdleum (m?)  dedigim (%)
201 138 522 44,0 725294 oz 151 362 144 a4
| 35N 137.0 174 664 116.9 34 357 552 a5,
] 30 534 557 157 698 T4 11 780 568 156
] 0416 202 149 614 6.1 dM2217 195
W 44 001 187 243320 243 51911 747 308
2022 127 801 ar 695 804 41 145 745 708 ar
1 26134 222 129472 253 27 414905 -202
1 29077 -48 144076 B85 30 750 734 32
] 26 293 7.0 145 807 27 32120 043 -16
I\ 44 327 07 276 649 1.7 55 460 026 6.8
2023 | 23 Ba7T B0 131 562 15 26 946 184 -7
I 31047 60 192 158 104 39188 657 214
L] 35 351 245 1896 489 350 39 D80 BOA 27

Belediyeler tarafindan 2023 yili lll. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére en
yiksek ylizélgliim payina 25,3 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet armach binalar sahip oldu.

Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsat verilen yapilann kullanma amaglarina gore yuzelcum paylari, |l Ceyrek 2023

ullo ve daha fazla dairell binalar
Bir daireli binalar
= Sanayi binalan ve depolar
+ Ofia {lgyeri) binalani
Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kurulusian binalan
Toptan vi parakands lizarat binalan
“Ikamet amach olmayan diger binalar
Ofal vb. binalar

sHalka aok ikamel yeden

* Trafs ve lietigim binalan

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gore %2,46 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gére %67,93 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,39 artt, is¢ilik endeksi %0,30 artti. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %54,15 artt), iscilik endeksi %114,05 artti. (TUIK)
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Insaat maliyet endelksi yillik degisim arani(36), Eyldl 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %2,47 artti, bir énceki yilin ayni ayina gére %66,08
artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %3,49 artt, iscilik endeksi %0,21 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %51,26 artti, iscilik endeksi %113,93 artti. (TUIK)

Bina ingaat mull-yot endelsi yillik degisim orami(%), Eylil 2023
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Ingaat maliyet endelesi yillik degisim oranlan(%), Eyliil 2023
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamstir,

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

Konu taginmaz; Ankara ili, Gélbasi ilcesi, Glzelyall Mahallesi, 1152 ada 1 parsel numaral Arsa’dir.
Tasinmaz, geometrik olarak yamuk sekle sahip, topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir.
Parsel etrafi cevrilidir. Parsel lizerinde ekonomik ©mriini tamamlamis yapilar bulunmaktadir.
Taginmazin; Haymana Bulvari'na yaklagik 45m. cephesi ve komsu parsellere yaklasik 175 m. derinligi
bulunmaktadir. Mevcut yapilasma sartlarina gére 2.437,50 m? emsal alamna sahip proje
gelistirilebilmektedir.

Mahallinde yapilan incelemede parsel lizerinde 1 adet ofis, 1 adet konut nitelikli, 4 adet depo nitelikli
betonarme yapi bulunmaktadir.

56z konusu yapilardan ofis binasi, parsele girildiginde ilk binadir. Betonarme sekilde 2 kath olarak insa
edilmistir. Yapinin ig mekani oda, salon, we, mutfak vb. sekilde béliimlendirilmistir. ic mekanda
zeminler seramik kaplama, duvarlar alg sivahidir. Ig kapilar ahsap dograma, pencereler pvc dogramadir.
Soz konusu yapi yaklasik 450 m? kullanim alanhdir.

Mesken olarak kullanilan bina betonarme sekilde 2 katli olarak insa edilmistir. Yapi dis cephesi klasik
siva lizeri dig cephe boyalidir. i mekanda zeminler seramik kaplamalidir. $6z konusu yapr yaklasik
270m? kullanim alanlidir.

Depo yapilari betonarme sekilde inga edilmistir. 4 adet depo yapisi toplamda yaklagik 2.020 m?
kullanim alanhdir,

Parsel Uizerindeki yapilarin oldukga eski oldugu ve ekonomik émriini tamamladigi gérilmiistir.

4.5 Varsa, Meveut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata avkiri Durumlara
iliski Bilgiler
Parsel lizerinde ekonomik émriini tamamlamis ofis, mesken ve depo nitelikli yapilar bulunmaktadir.
Séz konusu yapilar ile ilgili yapilan incelemelerde herhangi bir resmi evrakin bulunmadigi, dolayisiyla
yapi kullanmim izninin bulunmadig ve kat miilkiyetinin tesis edilmedigi 8grenilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Haklkinda Bilgi
Parsel iizerinde ekonomik &mriinli tamamlamis ofis, mesken ve depo nitelikli yapilar bulunmaktadir.
56z konusu yapilar ile ilgili yapilan incelemelerde herhangi bir resmi evrakin bulunmadigi, dolayisiyla

yapi kullarnim izninin bulunmadigi ve kat milkiyetinin tesis edilmedigi 6grenilmistir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadi# ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi
Parsel tizerinde ekonomik dmriin tamamlamis ofis, mesken ve depo nitelikli yapilar bulunmaktadir.
Yapilardan mesken binasi ve depo yapilar kullanimdadir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varhik veya ylikiimlGldgdn, 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 kullaniimasi gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi 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 tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi tzel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkiimliligiin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan hir
islemdeki fiyattir;

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

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

(e) “istekli bir saticr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen hir satici anlamina gelmektedir, istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istermnektedir. Varhigin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, érnegin 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 cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem aldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gire degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida pazar
katihmaisinin dikkatini cekmesi icin yeterli stre taninmasi gerekliligidir. Pazara (;.lkartllma zaman|
degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir, 4 '
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varligin yapisi, ézellikleri, filli ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul &lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajli fiyat: elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diigtigl bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satic1 basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli 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 bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram,, katiimeilarin 6zgtr 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 katiimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin 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 yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varfigin meveut kullamiminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimeisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katilimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varhigin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasl maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gbre en gecerlive en uygun
degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklagimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli griiimektedir.

A Pazar degeri bir varfigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigl, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli aicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

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

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi
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Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Secim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme goérevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (¢) her bir
yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem({ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin meveudiyeti.

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

Nedenleri

Pazar yaklagimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade eder. Asagida ver
verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) énemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik vapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlciide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastinilabilir variikiar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayal dlizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh ¢arpanlara sahip kargilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasin gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Konu taginmazin bulundugu bélgede, bulvara gére iceride konumlu, E:0.30
Konut Alani imarli, 760m? ylzélgiimiine sahip arsa, 13.000.000-TL bedel ile satiliktir.
ilgilisi: 0534 855 24 72

Emsal 2 [Satihk Arsal: Konu tasinmazin bulundugu bolgede, bulvara gore iceride konumlu, E:0.30
Konut Alani imarh, 3.000m? yiizélgiimiine sahip arsa, 51.000.000-TL bedel ile satiliktir.
ligilisi: 0532 449 06 51

Emsal 3 [Satihk Arsa]: Konu tasinmazin bulundugu holgede, bulvara gore iceride konumlu, E:0.30
Konut Alaniimarli, 1.649m? yiizélglimiine sahip arsa, 28.500.000-TL bedel ile satiliktir.
ilgilisi: 0530 918 77 00

Emsal 4 [Satihk Arsal: Konu tasinmazin bulundugu bélgede, bulvara gére iceride konumlu, E:0.30
Konut Alaniimarli, 16.000m? ylzéli¢iimiine sahip arsa, 210.000.000-TL bedel ile satiliktir.
ilgilisi: 0532 649 89 06

Emsal 5 [Satihk Arsal: Konu tasinmazin bulundugu bolgede, bulvara gére iceride konumlu, E:0.30
Konut Alani imarli, 700m? ylizélglimiine sahip arsa, 9.250.000-TL bedel ile satiliktir,
Igilisi: 0544 535 22 99

HET KURUMSAL GAYRIMIEMKU
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Not: Degerleme konusu tasinmaz konum ve imar durumu bakimindan yukarida verilen emsallere gore
avantajlidir. Tasinmaz ile ilgili deger diizeltmeleri asagida tablo iizerinde verilmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU 'SATILIK ARSA
Igerk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alam (m2) 760,00m? 3.000,00m? 1.649,00m2 16.000,00m2 700,00m?2
Satis fiyat 13.000.000 TL 51.000.000 TL | 28.500.000 TL |210.000.000 TL| 9.250.000 TL
m2 birim fiyati 17.105TL 17.000 TL 17.283 TL 13,125 TL 13,214 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% = 5% =
Konum sereflyesl| 30% + 30% + 30% + 50% + 50% +
Yiizilglim ve Dijer Serefiye | 20% - 10% - 10% = 5% + 20% 3
imar Durumu Serefiyesi 50% + 50% + 50% + 50% + 50% +
hldlrnarlrnls birim fiyat 26,513 TL 28.050TL 28.517 TL 26.250 TL 23,125 TL
Ortalama Birim fiyat 26.491TL/m?

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

A Emsalletin_Nasil Dikkate Alndigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degierleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede E:0,30 Konut imarli parsellerin konum, yiizélctimi
vb. diger &zelliklerine gore birim fiyati 13.000-17.000 TL/m? araliginda degismektedir. Degerlemeye
konu tasinmaz Haymana Bulvari’na cepheli olup konum ve imar durumu bakimindan emsallere gore
avantajlidir. Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bélge emlakgilarindan alinan beyanlar
sonucunda, ekspertize konu taginmazin konumu ve meveut imar durumu da (ticari kullanima imkan
vermesi) gdz éniinde bulunduruldugunda arsa birim m? degerinin 23.000-TL ile 28.500-TL aralifinda
olabilecegine kanaat getirilmistir.

MET KURLIMSAL GAYEIMZMICLI

REM ALK AS,
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

DEGERLEME TABLOSU
. i Birlm Deger
il Ad Parsel i i DE
ilge Mabhalle a arsel | Yiiz Glgiim (m2) (TL/m2) GER (TL)
Ankara Golbags | Guzelyah [ 1152 1 8125 26.461,54 & +215.000.000,00
TOPLAM £215.000.000,00

Rapora konu 1152 ada 1 parsel icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan piyasa degeri
215.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir,

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklagimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml agirlk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katiimalarin degerleme konusu varlikla Snemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimailarin degerleme konusu

varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin
kendine &zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan
deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas:.

Belli bash (¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliveti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin malivetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden Gretim maliyeti yéntemi: gbsterge niteligindeki degerin varligin
ayrusinin (retilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Tasinmazin arsa degerine Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilmistir.

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

Rapora konu parsel (izerinde yer alan yapilarin ekonomik émriinii tamamladigina kanaat getirilmis ve
degerlemede dikkate alinmamistir,

A Malivet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu parsel izerinde yer alan yapilarin ekonomik 8mriin{i tamamladigina kanaat getirilmis ve
degerlemede dikkate alinmamistir. Bu nedenle deferleme asamasinda maliyet vyaklasi
uygulanmamistir. BETACR A e USRI
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanmilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar, Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida vyer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
goziiyle degeri etkileyen gok &nemli bir unsur clmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglinki
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émlirlli veya sonsuz 6murlii varhikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varlidin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akigi tiiriiniin secilmesi
(6rnegin, vergi Sncesi 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
stirenin varsa belirlenmesi, (c) sz konusu slire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oranminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olugan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, taginmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir,

¢ Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

50z konusu parsel lzerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikisi
bulunmamaktadir,

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynintili Aciklama ve Gerek

Degerleme agamasinda iskonto oranini belirlenmesine yonelik bir calisma y_ab‘ilrﬁall‘:‘ﬁis'tf‘f;_“.f5-'_-“5' 5 ¥\
= M‘| ‘Cu ;’ i A
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazin gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklasimi uygulanmamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

56z konusu taginmaz icin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bolgede benzer durumda
kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle taginmazin kiralanmasi durumunda kira degerinin ihtiyag
ve kullamima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Taginmazin bulundugu il genelinde ve ézellikle konumlandiZ bolgede kat karsiligi oranlarinin %45-%55

oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %30-%40
oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alaninin blyiikligd, proje kapsam ve toplam
getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilecek Arsanin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu taginmaz imar durumu bakimindan tercihli kullanim hakkina sahiptir. Buna gore
parselin ‘Konut’ alani olarak kullanilmasi durumunda E:0,30, Ticaret' alani olarak kullanilmasi
durumunda E:0,70 olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

Tarafimiza verilen bilgilere gére taginmazin ticari olarak izerinde otel projesinin uygulanacag
ongordimistir, Tarafimiza iletilen ve heniiz onaylanmarms olan stz konusu projeye gére 5.687,50 m?
ingaat alani yapilmakta ayrica %30 emsal harici alan kazanimi ile toplamda 7.393,80 m? kullanima esas
alan ve diger alanlar ile birlikte 16.938,00 m? insaat alani olusmaktadir, 58z konusu projede 2. bodrum
kat; teknik hacim, siginak, depo, otopark vb. sekilde, 1. bodrum katta 900 m? ve 700 m? ok amach
salon, sosyal tesis, zemin kat; 24 m? net alanh 70 adet standart oda, lobby, ofisler, yiizme havuzu, 450
m? alanli ¢ok amaghi salon, 5 adet diikkan, diger teknik alanlar, 1. Kat: net 24 m? kullanim alanli 47 adet
standart oda, net 35m? kullanim alanh 10 adet siiit odadan olusmaktadir.

56z konusu otel projesi icin herhangi bir ruhsat, onayll mimari proje olmamasi sebebiyle isbu
degerleme raporunda sadece proje hakkinda bilgi verilmis olup herhangi bir degerleme calismasi
yapilmamustir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazin mevecut durumu dikkate alindiginda ticari imar durumuna gore
yapilasmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli alacag disiniilmektedir.

A Miisterek veya Béllinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Taginmazin tamami degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya bélinmiis kisim analizi

yapilmamustir.
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ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.
6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglannin_Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Taginmazin niteliginin arsa olmas, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirlii etkenler dikkate alinmistir.

Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi izere degerleme yapilirken taginmaza ayri ayri analiz yapilmistir.
Deger olusumu pazar yaklasimi ile ulasilan sonug esas alinarak belirlenmistir. Rapora konu parsel
uzerinde yer alan yapilar ekonomik émriinii tamamladigindan ve tapuda bu yapilara iliskin herhangi
bir bilgi bulunmadigindan degerlemeye dahil edilmemistir. Tasinmaz mevcut durumu itibari ile gelir
getirici bir nitelikte degildir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme calismasi igin 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 Olmadig Hakkinda Gérils
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Degerleme konusu tasinmaz tzerinde herhangi bir ipotek bulunmamakta olup taginmaz tizerinde yer
alan takyidatlar herhangi bir kisithlik olusturmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi _Durumlar Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Taginmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
llgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son bes yil igerisinde herhangi bir proje
gelistirmesine yénelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, st Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

5 Mol
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki niteligi/portféye dahil edilme niteligi ile fiili kullamm
seklinin birbiriyle uyumlu olmadigi gériilmekle birlikte, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklari igin 111-48.1
saylll “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina lliskin Esaslar Teblig nin (GYO Teblig);

-22. maddesi 1. fikrasinin (a) bendi “{Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve
benzeri her tirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya
satmay! vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfayii
isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.”,

- 22. maddesinin 1. fikrasinin (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
algveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin
veya balimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil imar Kanununun
gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartimin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

- 22. maddesinin 1. fikrasinin (r) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin miilkiyetinde olan
gayrimenkuller lizerinde metruk halde veya ekonomik émriinii tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitigiinln beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmas)
veya tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, sz konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa séz konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkullin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikmii aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak
ortaklik portfoyline dahil edilebilir.” hiikiimlerini haizdir,

Rapora konu parsel tapuda "Arsa” olarak gbziikmekle birlikte izerinde 1 adet konut nitelikli bina, 1
adet ofis nitelikli bina ve 4 adet depo nitelikli bina bulunmaktadir. Gélbasi Belediyesinde yapilan
arastirmalarda herhangi bir resmi evraka ulasilmamistir. Dolayisiyla séz konusu yapilar igin yap
kullanma izninin alindigina ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olduguna dair herhangi bir tespit
yapilamamaktadir. Ancak, soz konusu yapilar, ekonomik émriinii tamamlamistir ve mevcut durumda
herhangi bir gelir getirmemektedir. Sirket'in GYO Tebligi’'nin 22. maddesinin 1. fikrasinin (r) bendi
kapsaminda arsa izerinde bulunan yapilarin yikilacagini taahhiit ve beyan ettigini belirten yazisi
raporun eklerinde yer almaktadir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin mevcut durumu itibanyla GYO portféyiine “Arsa” olarak
alinmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

. Bic. e A 204 A0 My sl GiET
Fallapa Vargi Dairesi D3705E 93340
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi (izerine; Ankara ili, Golbasi ilgesi
ve Glzelyall Mahallesi, 1152 Ada 1 numarali parselde bulunan “ARSA” nitelikli tasinmaza ait piyasa
degerinin tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Pivasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, mevecut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet distriicli miispet menfi tim faktorler goz 6niinde bulundurularak yapilmistir,

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuclart anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge, meveut durumu ve konumlandigi lokasyon ozelinde, kullanim amac ve
kapsami dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gdsterdigi gerekceyle pazar yaklagimi yontemiyle
elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimi Analizine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 215.000.000,00-TL ve Yazyla; (iki Yiiz On Bes Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 236.500.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasitnmazin pesin satisinag yéneliktir.
Nihai deder, KDV Hari¢ deder/ ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 29.4382 TL “dir.

oA Nk

Raci Gokcehan SONER
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418

Burak Baris
Degerleme Uzmani

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.



|
NET

|
ok 15,
L YiL

vera

8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

-

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadr.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadr.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir &nyargimiz
bulunmamaktadr.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiig tcret, raporun herhangi bir bolimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

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

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarninin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlamis amaci disinda

3.gahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapu, Takyidat Belgeleri,

A Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri

A Tasinmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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